Die
STADT WINDSBACH

erlasst aufgrund der §§ 1. 2, 9 und 10 das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. | S. 1722)

i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVQO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) sowie

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

den
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
in Windsbach
»Wohnbauflachen BadstraRe - Bauabschnitt 1*
als

SATZUNG

§1 - Geltungsbereich

Fur den im Lageplan dargesteliten Geltungsbereich gilt der ausgearbeitete Plan, der zusammen mit den
nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

Der Geltungsbereich umfasst die Flur-Nr. 79, 80, 81, und 314 sowie Teilflachen der Flur Nr. 73/3, 82 und
312, jeweils Gemarkung Retzendorf.

§2 -~ Art der baulichen Nutzung

2.1 Es wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein allgemeines Wohngebist (WA) im
Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

22 Im allgemeinen Wohngebiet sind, auch ausnahmsweise, nicht zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Sinne des § 4 (3) Nr. 1 BauNVO
- Gartenbaubetriebe im Sinne des § 4 (3) Nr. 4 BauNVO
- Tankstellen im Sinne des § 4 (3) Nr. 5 BauNVO

§ 3 — MaRB der baulichen Nutzung

3.1 Soweit sich aus der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen nicht geringere Werte ergeben, be-
stimmt sich das Mal} der zuldssigen baulichen Nutzung aus den in der Planzeichnung eingetrage-
nen Grundfldchen- und Geschossflaichenzahlen sowie aus den nachfolgenden Vorschriften Gber
die zuléssigen Gebaude- und Anlagenhéhen.

3.2 Die Zahl der Vollgeschosse wird im allgemeinen Wohngebiet mit den im Planblatt festgelegten
Geschosszahlen festgesetzt.

Entsprechend der Festsetzung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans wird das Mal} der
baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet auf max. Il [zwei] bzw. max. lll [drei] Vollge-
schosse festgelegt.
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3.3

Gebaudehdhen

Fir das Planungsgebiet werden max. zuldssige Trauf-, Wand- und Firsththen festgelegt und glie-
dern sich entsprechend der Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans wie folgt:

Bereiche mit Festsetzung /! Vollgeschosse™
max. zuldssige Trauf- bzw. Wandhéhe 7,00 m Uber festgesetztem Bezugspunki
max. zulassige Firsthbhe: 11,00 m Uber festgesetztem Bezugspunkt

Bereiche mit Festsetzung Il Vollgeschosse":
max. zuldssige Trauf- bzw. Wandhdéhe 10,00 m uber festgesetztem Bezugspunkt
max. zulassige Firsthohe: 12,50 m Uber festgesetztem Bezugspunkt

Der Bezugspunkt flr die zuldssigen Trauf-, Wand- und Firsthdohen sowie Oberkante Fertigfullboden
im Erdgeschoss (OK FFB EG) darf max. 30 cm Uber der Hohe der dem Haupteingang des Wohn-
gebaudes zugeordneten ErschlieRungsstralie liegen.

Die Bezugshdhe ist auf die Breite des Grundstiicks an der jeweiligen ErschlieRungsstralle zur er-
mitteln und in den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zeichnerisch und textlich
darzustellen.

Hinweis: Die Traufhéhen wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der Aullenkante der ferti-
gen Aulenwand mit der Oberkante der Dacheindeckung gemessen. Die Firsthéhe bis zum héchs-
ten Punkt der Dacheindeckung. Bei Gebduden mit Flachdach kommt nur die jeweils festgesetzte
Wandhéhe zur Anwendung. Die max. zuldssige Wandhdhe wird hierbei bis zur Oberkante der At-
tika gemessen. Festgesetzte Trauf- und Firsthéhen finden in diesem Fall keine Anwendung.

3.4 Garagen und Carports sowie deren Zufahrten werden nicht auf die max. zuldssige GRZ angerech-
net, soweit die Garagen und Carports die nach Bayerischer Bauordnung verfahrensfreie Grofiie ven
50 m? Grundflache nicht Uberschreiten,

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

§4 Bauweise

4.1 Im Planblatt sind die tberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen definiert.

42 Im allgemeinen Wohngebiet sind Einzelh&duser (E), Einzel- und Doppelhduser (ED), Reihenhauser
(RH) sowie Kettenhduser und Mehrfamilienhauser im Sinne des Geschosswohnungsbaus (MFH)
gemal den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zuldssig.

4.3 Garagen, Carports, Stellplatze und unterirdische Tiefgaragen sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sind auch auflerhalb der Baugrenzen zuldssig.

4.4 Fir das allgemeine Wohngebiet (WA) gilt fur die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit
,ED* sowie ,E" gekennzeichneten Bereiche die offene Bauweise i. S. d. § 22 Abs. 2 BauNVO.

4.5 Kettenhaustrukturen dirfen eine max. Gesamtldnge von 50 m nicht Uberschreiten.

4.6 In dem mit ,MFH/RH" gekennzeichneten Baufeld darf abweichend von Art. 6 Abs. 4 und Abs. 5
BayBO auf maximal 2 Aulenwandseiten die Abstandsflachen bis auf eine Tiefe von 0,5 H, jedoch
mind. 3,00 m, verk(irzt werden

4.7 Anschluss an natiirliches Gelénde — Héhenlage der Gebaude
Das Geldnde wird neu festgelegt. Als neue Geléndeh&he gelten die fiir die Bebauung maflgebliche
StrafRe und die daraus resultierende neu angelegte Gelé&ndeflache.
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4.8

4.9

§5 -
54

52

5.3

5.4

5.5

Werden durch die Gelandemodellierung Stiitzmauern oder &hnliches auf dem Grundstiick
erforderlich, so ist der Nachweis mittels eines gesonderten Freiflichenplanes zu fiihren.
Die Belange des Nachbarschutzes sind zu beachten. Abzufangende Hohenunterschiede > 0,80 m

sind abzutreppen.

Eine Uberschreitung der Baugrenze durch filigrane Hauseingangsiiberdachungen ist bis zu einer
Tiefe von 1,50 m zulassig.

Garagen und Stellplatze

Die erforderliche Anzahl der Stellpldtze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft auf dem
Grundstiick nachzuweisen (Stellplatznachweis). Die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze richtet
sich nach den Grélken der auf dem Grundstiick befindlichen Wohneinheiten. Die Ermittlung erfolgt
gestaffelt nach der Wohnflache der Wohneinheiten wie folgt:

0 bis 60m? Wohnfliche 1 Stellplatz
> 61 m2 Wohnflache 2 Stellplatze

Fur Einfamilien- und Doppelhauser sind unabhangig von den vorhergehenden Festsetzungen
grundsatzlich mindestens zwei Kfz-Stellpldtze auf dem Grundstliick nachzuweisen. Zuséatzlich ist
flr Einliegerwohnungen ein Stellplatz je angefangene 50 m? Nutzfldche nachzuweisen.

Fir alle Gbrigen Nutzungen und Gebaude ist der Stellplatzbedarf gemaf der Verordnung tber den
Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) zu er-
mitteln und nachzuweisen.

Hinweijs: Die Nutzfidche der Einliegerwohnungen beinhaltet auch die zugehérige Wohnfldche. Bei
der Errichtung von Garagen auf der Grundstiicksgrenze sind die Belange des Nachbarschutzes zu
beachten. Bei Doppelhdusern sind die vorbenannten Festsetzungen je Doppelhaushélfte nachzu-
weisen.

Im Baufeld “MFH/RH" ist die Errichtung von Tiefgaragen zuldssig, soweit der Grundwasserschutz
und/oder sonstige Vorschriften dem nicht widersprechen.

Im Zu- und Ausfahrtsbereich kénnen Hochbauten zur Teiliiberdachung der Zufahrtsrampen errich-
tet werden.

Vor Garagen ist zur offentlichen Verkehrsflache hin ein nicht einzufriedender Stauraum von min-
destens 5,00 m einzuhalten. Bei seitlicher Einfahrt muss fUr den Zufahrtsbereich mindestens
6,50 m auf dem Privatgrundstiick vorgesehen werden. Bei offenen Carports ist ein Stauraum von
mind. 3,00 m zur offentlichen Verkehrsflache einzuhalten. Der freizuhaltende Stauraum wird nicht
als Stellplatz im Sinne des § 5.1 dieser Satzung anerkannt.

Hinweis: Als ,offenes Carport” gelten bauliche Anlagen zum Abstellen von Fahrzeugen, welche
keine seitlichen Umfassungswénde und insbesondere kein Tor oder &hnliches zum benétigten
Stauraum besitzen.

An Grundsticksgrenzen zusammengebaute Garagen oder Carports sind in Baustil, Héhe und
Dachneigung gleich zu gestalten. Die Zufahrten und Stellpldtze auf den privaten Grundstiicken sind
soweit andere wichtige Griinde dem nicht widersprechen, versickerungsfahig auszufiihren (z.B. als
Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge).

Die Errichtung von Garagen aus Wellblech oder in dhnlich leichter Bauweise ist nicht zugelassen.

Carports sind in Massivholzbauweise und alternativ als Stahlkonstruktion zuldssig.

Unmittelbare Grundstiickszufahrten von der Badstrale auf die privaten Grundstlcke sind grund-
sétzlich unzulassig.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Stuttgarter Straie 37, 90574 Roftal 3
Telefon: 09127/ 95 96 — 0 « Telefax: 09127/ 95 96 - 95



Stadt Windsbach — Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
~Wohnbauflichen Badstrale - Bauabschnitt 1“
Satzung

§6 — Ortliche Bauvorschriften gemaR Art. 81 BayBO

6.1 Bauliche Nebenanlagen, Gartenhauschen
Die Gesamtflache aller sonstigen Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO (z. B. Gartenhaus) darf je
Grundstiick 35 m? nicht (iberschreiten.

6.2 Mulltonnen
Die Miilltonnenstandorte sind in ausreichender Anzahl im Bauantrag nachzuweisen. Sie sind so
aufzustellen, dass sie von der Stral3e nicht eingesehen werden kénnen. Am Tage der Abholung
sind die Behaltnisse fir Restmilll und Wertstoffe entsprechend der jeweils glltigen Satzung zur
Vermeidung, Verwertung und sonstigen Entsorgung von Abféllen im Landkreis Ansbach (Abfall-
wirtschaftssatzung) an den offentlichen Verkehrsflaichen bzw. auf den daflr vorgesehenen Sam-
melstellen bereitzustellen bzw. ist eine Mallabholung durch einen privaten Entsorger sicherzustel-
len.

6.3 Einfriedung
Private Gartenflachen durfen nur wie folgt abgegrenzt werden:
e ohne Einzaunung
s mit Hecken (zu pflanzen in einem Grenzabstand von mindestens 50 cm) bis zu einer Héhe

von max. 2,00 m

® mit Zaunen bis zu einer maximalen Hohe von 1,20 m.
Geschlossene Mauern, Sichtschutzverblendungen von Zaunen und Sockelmauern sind nicht
zulassig.
Stlitzmauern und Béschungen sind dauerhaft zu begriinen. Ab einem zu (iberbriickenden Héhen-
unterschied von mehr als 0,80 m sind Stiitzmauern abzustufen. Stiitzmauern und Béschungen sind
im Freianlageplan zur Baumafnahme darzustellen.
Zwischen Boden und Unterkante Einfriedung (Zaun) ist ein Abstand von 10 cm, im Sinne der Durch-
Iassigkeit fur Tiere, freizuhalten.

6.4 Werbeanlagen und Hinweisschilder
Werbende und sonstige Hinweisschilder sind nur am Ort der Leistung zulassig. Die GrélRe der
Werbeanlagen und Hinweisschilder darf 1,00 m? nicht lberschreiten. Die Aufmerksamkeit des
Kraftfahrers darf nicht beeintrachtigt werden (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB). Werbeanlagen diirfen nicht
in Signalfarbe (grelle Farbe) ausgeflhrt werden. Die Farbe und
Gestaltung der Werbeanlagen dirfen zu keiner Verwechslung mit amtlichen Verkehrszeichen bzw.
Verkehrseinrichtungen fiihren. Die Wirksamkeit und Wahrnehmbarkeit amtlicher Verkehrszeichen
darf durch Werbeanlagen nicht eingeschrankt werden.
Beleuchtete Werbeanlagen und Hinweisschilder sind nicht zuldssig.

6.5 Nutzung der Sonnenenergie
Die Eindeckung der Wohngebaude mit Anlagen zur Nutzung der Scnnenergie ist zuldssig. Diese
sind flachenbundig in die Dachflache oder aufgestédndert im Verlauf mit der Dachneigung anzubrin-
gen. Bei flach geneigten Dachern (< 20°) dlrfen Solarthermieanlagen mit einem Neigungswinkel
bis zu 40°, Photovoltaikanlagen mit bis zu 30° errichtet werden. Anlagen zur Nutzung der Sonne-
nergie auf Nebenanlagen (Gartenhaus, Garagen, Carport) sind nur zuléssig, wenn diese mit der
Dachform Satteldach ausgefiihrt sind.

6.6 Entwasserung
Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem. Das h&usliche Schmutzwasser
ist in den &ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Stuttgarter Strale 37, 90574 Roftal 4
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6.7

§¢ =
7.1

7.2

7.3

7.4

Dach- und Oberflachenwasser sind, soweit es die Vorschriften, die Nutzung und die értlichen Ge-
gebenheiten zulassen, vorrangig auf dem Grundstlick zu versickern. Im Ubrigen sind Dachflachen-
und Oberflachenwasser in den 6ffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten.

Je Grundstlck fur Einzelhduser, Doppelhaushéalften und Reihenhduser ist eine Zisterne mit einem
Dauerstauvolumen von mind. 3,00 m? zu errichten.

Fur die Mehrfamilienhausbebauung wird festgesetzt, dass auf den jeweiligen Grundstiicken je 100
m? Dachflache eine Zisterne mit 3 m?® Dauerstauvolumen zu errichten ist.

Zisternen kénnen mittels Uberlauf an den Regenwasserkanal angeschlossen werden.
Die Entwéasserungssatzung der Stadt Windsbach ist zu beachten.
Sicherstellung des zweiten Rettungsweges bei Gebaduden mit mehr als zwei Vollgeschossen

Bei Gebauden mit mehr als zwei Vollgeschossen ist der Nachweis des zweiten Rettungsweges
Uber Rettungsgeréate der Feuerwehr fur alle Nutzungseinheiten, deren fiir die Feuerwehr erreich-
bare Stellen (Anleiterpunkte) eine Hohe von 8,00 m liber Gelande liberschreiten, unzuléssig. Der
Nachweis des zweiten Rettungsweges flir diese Nutzungseinheiten hat in diesem Fall Gber eine
weitere notwendige Treppe zu erfolgen. Auf einen zweiten Rettungsweg im Sinne der vorherigen
Festsetzung kann verzichtet werden, wenn die Rettung Uber einen sicher erreichbaren Treppen-
raum mdglich ist, in den Feuer und Rauch nicht eindringen kdnnen (Sicherheitstreppenhaus).

Hinweis: Die relevante Héhe von 8,00 m (iber Gelédnde fiir die Anleiterstelle der Feuerwehr wird
hierbei vom Geldnde bis Oberkante Briistung bei zur Anleiterung bestimmten Fenstern oder Stellen
gemessen.

Griinordnung

An der sidlichen und nérdlichen Geltungsbereichsgrenze ist auf den privaten Grinfladchen eine
Randeingrunung zur freien Flurin Form der Pflanzung standortheimischer Gehdélze durchzufiihren.

Die Geholzpflanzungen sind als ca. 3,0 m breite, durchgéngige, mind. zweireihige Gehélzstreifen
im Dreiecksverband, zu pflanzen. Fir die Heckenpflanzung ist autochthones Pflanzmaterial mit
einer Mindesthohe von 1,5 m zu verwenden und sie ist in ihrem Charakter durch abschnittsweises
LAuf-den-Stock-setzen” zu erhalten (frihestens ab dem 10. Jahr nach Pflanzung; je nach Wiich-
sigkeit alle 5-10 Jahre hochstens 30%). Der Einsatz von Diingemitteln, Herbiziden und Pestiziden
auf dieser Flache ist unzuldssig. Die herzustellenden Heckenstrukturen sind zur freien Natur hin
nicht einzufrieden.

Entlang der offentlichen Fullwegeverbindungen sowie der &ffentlichen Stellplatze sind entspre-
chend der Darstellungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans Baum- und Gehdlzpflanzun-
gen vorzunehmen.

Die erforderlichen Regenriickhaltebecken sind naturah zu gestalten und durch Baum- und Ge-
hélzpflanzungen ortsvertraglich einzugriinen.

Gestaltung nicht Uberbauter privater Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gértnerisch zu gestalten und dauer-
haft zu unterhalten. Sie sind auch durch die Pflanzung von standortheimischen, autochtonen Bau-
men und Strauchern entsprechend der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen zu begriinen.
Es wird empfohlen, flr die Bepflanzungen vorrangig Arten aus der als Anlage beigefiigten Pflan-
zenvorschlagliste zu verwenden.

Pro 300 m? Grundstlcksflache ist ein gro3kroniger Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten, mindestens jedoch 1 Baum pro Grundstiick. Die Pflanzung muss
spatestens ein Jahr nach der baurechtlichen Abnahme der Bebauung vorgenommen werden.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Stuttgarter Strale 37, 90574 Roftal 5
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7.5

7.6

-4
~

7.8

Fir den Pflanzstreifen besteht ein Nachpflanzgebot zu Lasten des jeweiligen Grundstiickseigenti-
mers. Der jeweils vorgeschriebene Mindestabstand zur Grenze fiir Bdume und Hecken ist einzu-

halten.

Die Freiflachen um die zu errichtenden Gebé&ude sind, soweit keine Versiegelung erfolgt, naturnah
und versickerungsoffen zu begriinen

Den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan beizu-
flagen.

Fir die im Planblatt dargesteliten Baumpflanzungen in privaten Grinflachen besteht ein Pflanzge-
bot.

Grundsétzlich sind landschaftsraum-untypische Koniferen und Hecken aus Nadelgehtlzen unzu-
lassig.

In Ricksichtnahme auf Kinder ist auf die Ungiftigkeit von Pflanzen zu achten.

Entlang des Strallenraums sind gemischte Hecken als Sichtschutz zuldssig. Hecken miissen einen
Mindestabstand zum Fahrbahnrand von 50 cm einhalten. Es miissen einheimische Gehdlze ver-
wendet werden. Nadelbdume sind nicht zul&ssig.

Zur Vermeidung von Individuenverlusten bei briitenden Végeln, Gelegen und noch nicht selbstéan-
digen Jungvogeln darf der Baubeginn incl. Abtrag der Bodenvegetation und Humusschicht nur au-
Rerhalb der europaischen Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) erfolgen. Soweit sich der Bau-
beginn der weiteren Arbeiten nach Abtrag der Bodenvegetation und Humusschicht auf den Zeit-
raum nach dem 1. Mérz verschiebt, ist das Baufeld durch regelmafige Bodenbearbeitung von
neuem Bewuchs freizuhalten. Soweit notwendig sind erganzend Vergramungsmafnahmen in
Form von Flatterb&ndern im Abstand von ca. 20 m, 1,50 m hoch, an Pflanzpféhlen angebracht,
lUber die zu Uberformende Flache gefihrt, durchzufithren. Um die dauerhaft abschreckende Funk-
tion der Vergrdmungsmalinahme zu gewahrleisten, missen durch Wind gerissene Flatterbander
regelmalig ersetzt werden.

Vor Beginn der einzelnen Baumalinahmen ist der anstehende Oberboden abseits vom Baubetrieb
in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr)
lber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krdutern (Lupinen, Senf, Klee o. 4.) anzusiden, um
ihn vor Guteverlusten, unerwiinschten Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schitzen.

Hinweise: Die Auswahl der zu verwendenden, festgesetzten Gehélze soll sich an der Vorschiags-
liste mit empfohlenen Pflanzqualitdten orientieren, solange dies nicht anders bestimmt ist. Die
Pflanz- und Bodenarbeiten betreffenden DIN-Normen sind einzuhalten, insbesondere: DIN 19731,
DIN 18915, DIN 18916, DIN 18917, DIN 18918 und DIN 18920.

Ausgleichsflachen

Der entsprechend der Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir den Eingriff in Natur und Land-
schaft sich ergebende Ausgleichsbedarf von 17.493,73 m2, welcher nicht innerhalb des Planungs-
gebietes nachgewiesen werden kann, ist durch auRerhalb des Planungsgebietes gelegener Aus-
gleich zu leisten. Die herangezogenen Fléachen sind entsprechend dinglich zu sichern.

Der Ausgleich wird auf nachfolgenden Fidchen wie folgt festgesetzt:

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

Ausgangszustand:

Der Ausgangszustand der Ausgleichsflache A1 ist Dauergriinland.
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Entwicklungsziel:

Ausmagerung und Extensivierung durch Fortfiihrung der Nutzung unter Verzicht auf Diingung, Bi-
ozideinsatz, Schleppen und Walzen sowie Reduzierung der Mahd.

MafBnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Die Ausgleichsflache A1 ist zu extensivieren. Nach der Ernte ist die Fldche ohne weitere Boden-
bearbeitung liegen zu lassen. Zur Ausmagerung ist die Flache in den ersten drei darauffolgenden
Jahren 2-3-mal jahrlich ab dem 15. Juni eines Jahres (1. Schnitt) abzumé&hen. Danach ist die
Flache jeweils 1- 2 mal jhrlich ab dem 15. Juni eines Jahres (1. Schnitt) abzumahen. Das Mahdgut
ist jeweils abzutransportieren. Mulchen ist nicht zuldssig. Die Anwendung synthetischer Behand-
lungsmittel wie Pestizide wird ausgeschlossen. Diinger oder Diingemittel sind auf den Flachen
generell nicht zugelassen. Dieses Verbot umschlielit sowohl synthetisch hergestellte organische
oder mineralische Dinger also auch betriebseigene Diinger (z.B. Festmist, Jauche, Giille, Kom-
post). Weiterhin wird ein Walz- und Schleppverbot festgesetzt.

Am Nordostrand der Ausgleichsflache ist vorzeitig weiterhin entsprechend der Lagedarstellung im
zeichnerischen Teil auf einer Flachen von 10 x 100 m (mind. 1.000 m?) ein Brachstreifen ohne
landwirtschaftliche Nutzung als CEF-Mafinahme fiir Feld- und Wiesenbriiter anzulegen. Die Fléche
ist alle 3 — 5 Jahre umzubrechen und grob eingeebnet wieder herzustellen.

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

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

Entwicklungsziel:

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

MaRnahmen zur Erreichung des Entwickiungszieles:

Die Ausgleichsflache A2 ist zu extensivieren. Nach der Ernte ist die Flache ohne weitere Boden-
bearbeitung liegen zu lassen. Zur Ausmagerung der Dauergriinlandteilflachen sind diese in den
ersten drei darauffolgenden Jahren 2-3-mal jahrlich ab dem 15. Juni eines Jahres (1. Schnitt) ab-
zumahen. Danach ist die Fidche jeweils 1- 2 mal jahrlich ab dem 15. Juni eines Jahres (1. Schnitt)
abzumahen. Das Mahdgut ist jeweils abzutransportieren. Mulchen ist nicht zuldssig. Die Anwen-
dung synthetischer Behandlungsmittel wie Pestizide wird ausgeschlossen. Diinger oder Diingemit-
tel sind auf den Flachen generell nicht zugelassen. Dieses Verbot umschlieRt sowohl synthetisch
hergestellte organische oder mineralische Dlinger also auch betriebseigene Diinger (z.B. Festmist,
Jauche, Gllle, Kompost). Weiterhin wird ein Walz- und Schleppverbot festgesetzt.

Die landwirtschaftlich genutzte Ackergrasteilflache von ca. 5.000 m? ist vorzeitig in eine Wechsel-
brache als Lebensraumoptimierung flir Feldlerche und andere Bodenbriter umzuwandeln. Max.
die Hélfte dieser Flache darf pro Jahr bewirtschaftet werden und ist nach der Ernte ein Jahr als
Stoppelbrache zu belassen. Eine erneute Bestellung dieser Teilflache darf erst im ibernachsten

Jahr erfolgen.

Hinweis: Die als Ausgleichsfldchen genutzten Flichen sind dem Okofidchenkataster des Landes-
amtes flir Umwelt zu melden.

7.9 CEF-Malknahmen
Fir die beschéadigten, beeintrachtigten bzw. zerstdrte Fortpflanzungs- und Ruhestétten der Feld-
lerche ist eine zeitlich vorgezogene Kompensation (CEF-MalRnahme) von sechs Revieren durch-
zufthren. Die Malinahme beinhaltet sowohl die aus dem Eingriff im Rahmen der vorliegenden Pla-
nungen zum Bauabschnitt 1 sowie aus dem weiter geplanten Bauabschnitt 2 entstehen.
Hierzu ist auf der Ausgleichsflache A1 die dargestellte Manahme CEF1 gem. Ziffer 7.8 dieser
Satzung (Herstellung einer Brachflache mit mind. 1.000 m?2) durchzufiilhren. Weiterhin ist auf der
Ausgleichsflache A2 die dargestellte Malnahme CEF2 gem. Ziffer 7.8 dieser Satzung
Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Stuttgarter Strafle 37, 90574 Roftal 7
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(Herstellung einer Wechselbrache auf 5.000 m?) durchzufiihren. Beide CEF-Mafnahmen sind vor-
zeitig herzustellen, so dass diese bereits in der Brutsaison wirksam sind, in der bzw. vor der der
geplante Eingriff erfolgt.

§ 8 — Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen (auch Telekommunikationsleitungen) sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch
zu verlegen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB).Zwischen geplanten Baumstandorten und geplanten Versor-
gungsleitungen ist nach dem DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125, ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.
Die Sparten der Versorger sind zu koordinieren und soweit méglich in der ErschlieBungsplanung gemein-
same Leitungstrassen zu bestimmen.

§ 9 — Grund- und Oberflaichenwasser

Bei Auftreten von Grundwasser und/oder Schichtenwasser missen Keller gegen driickendes Wasser durch
wasserdichte Wannen gesichert werden, das dauerhafte Absenken des Grundwassers sowie das Einleiten
in die Kanalisation sind verboten. Eine eventuelle Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit bedarf
einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Verdnderungen des natirlichen Oberflichenwasserabflusses zum
Nachteil der Nachbargrundstiicke sind verboten. Die Grundstiickseigentiimer haben sich selbst gegen
Oberflachenwasserereignisse zu schiitzen.

§ 10 — Immissionsschutz

Den nachfolgenden Festsetzungen liegen die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen der IBAS
Ingenieurgesellschaft mbH, Nibelungenstralle 35, 95444 Bayreuth, Bericht Nr. 16.8983-b01 zu Grunde.
Das Gutachten liegt als Anlage zum Bebauungsplan bei.

1. An Gebéaudefassaden, mit Orientierung zu den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mittels
Planzeichendarstellung gekennzeichneten Bereiche, an denen Aufenldrmpegel von (iber
55 bB(A) tags und 45 dB(A) nachts erwartet werden, sind ergdnzende passive Schallschutzmafi-
nahmen erforderlich.

2. Nachts genutzte Aufenthaltsraume (Schlaf- und Kinderzimmer) sind in den betroffenen Geb&auden
mdglichst nur an den larmabgewandten Fassaden anzuordnen. Sofern eine Anordnung dieser
R&ume an der |&rmzugewandten Fassade nicht vermieden werden kann, sind passive Schall-
schutzmafinahmen (Schallschutzfenster und Schallddmmilifter insbesondere fir Schlafrdume zur
Gewadhrleistung einer ausreichenden natirlichen Belliftung) vorzusehen.

Als passive Schallschutzmafinahmen kénnen beispielsweise, wenn erforderlich auch in Kombina-
tion, folgende MalRnahmen zur Anwendung kommen:

o QOrientierung der Aufenthaltsrdume bevorzugt nach Sidosten/Osten

¢ Anden Nord und Westseiten sollten nur untergeordnete Raume (Bader, Treppenhauser, Ki-
chen, welche keine Wohnkiichen darstellen — etc.) angeordnet werden.

» Kontrollierte Be- und Entliftung der Aufenthaltsraume (DIN 1946-8) bei Offnungen nach Nor-

den und Westen

Keine zu 6ffnenden Fenster an den Stralle zugewandten Wanden

= Einbau von schallabsorbierenden Fensterladen und/oder Laibungen
e Kipp-Anschlagbegrenzer
« Einbau von Schallschutzverglasung
3. Bei der Ermittlung der Qualitdt und des Umfangs der zuvor genannten SchallschutzmalRnahmen

sind die in nachfolgendem Lageplan dargestellten Larmpegelbereiche im Planungsgebiet zu be-
rlicksichtigen.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Stuttgarter Strale 37, 90574 RofRtal 8
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Die in nachstehender Zeichnung dargestelliten Larmpegelbereiche werden wie folgt festgesetzt:

Gebaudefassaden mit Aullenlarmpegel <56 dB(A): LPB I
Gebaudefassaden mit AuRenlarmpegel 56 dB(A) bis 80 dB(A):. LPBII
Gebaudefassaden mit Aullenlarmpegel 61 dB(A) bis 65 dB(A): LPB Il

Aatoem 41

Auttrag: 16.8983 Anlage: 4
Projekt: B-Plan Wohnbaufiichen
Badstrafie, BA 1

Ort; Windsbach

Larmpegelbereiche (LPB)

in Anlehnung an die DIN 4109
unter Beriicksichtigung der
erhéhten Schallimmissionen
% 2ur Nachtzeit

Larmpegelbereiche
B LPE |
EALPE
B LPB I
LPB 1V
B LPBV

2 S ; ;
G mae & S ‘ e ]

451400

4TI

i - 2 Al
4181 A48T 241560 aa¥Ea5

Hinweis: Die Ermittiung und der erforderliche Umfang der passiven Schallschutzmafinahmen hat
gem. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau” /04/ zu erfolgen. Alfernativ kann eine Bemessung nach
der VDI-Richtlinie 2719 /05/ erfolgen.

Fir die Regenrinnen der Tiefgaragenabfahrten miissen deren Abdeckungen dem Stand der Larm-
minderungstechnik entsprechen.

Die Rampenwénde der Tiefgaragenabfahrten sind absorbierend mit einem mittleren Absorptions-
grad von a 2 0,6 auszubilden. Die Konstruktion hat entsprechend den nachfolgenden beispielhaf-
ten Aufbauten oder einer mindestens gleichwertigen Bauweise zu erfolgen.

a) Leichte Stahl-Alublechkonstruktion
— 40 mm Mineralfasermatten (alterungs- und formbestéandig, unverrottbar, z. B. Fabrikat
Rockwool, Typ RAF), aullenseitige Glasvliesabdeckung
—  Z-Profil als Abstandshalter, Schenkellange 40 mm, 1 mm Al
- 1 mm Alu-/Stahlblech gelocht, 25 % Lochflachenanteil
Oder

b) Leichte Holzkonstruktion
— 40 mm Mineralfasermatten (alterungs- und formbestandig, unverrottbar, z. B. Fabrikat
Rockwool, Typ RAF), aulenseitige Glasvliesabdeckung
—  Kantholzer als Abstandshalter
~ 54 mm gefraste Halbrundstabe, Achsabstand 100 mm, vertikal angeordnet

Bei alternativen gleichwertigen Bauweisen ist der Nachweis der Gleichwertigkeit durch den Vorha-
benstrager der konkreten Baumafinahme zu fiihren.
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6. Die Garagentore der Tiefgaragen miissen eine moderne Larmminderungstechnik erhalten. Weiter-
hin sind die Garagentore geschlossen zu halten.

7. Die erforderlichen schalltechnischen Nachweise sind im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahrens zu erbringen und zusammen mit dem Bauantrag bei der zusténdigen Be-
hdrden vorzulegen.

§ 11 — Vollzug der Planung und Bebauung

Zur Bebauung ist die Erstellung der vorgesehenen Erschlieung notwendig. Einzelheiten zur Kostenvertei-
lung der ErschlieBungskosten werden gesondert geregelt.

§ 12 - Bestandteile des Bauungsplanes

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

Bestandteile der Bebauungsplanbegriindung sind:

- der Umweltbericht erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und Partner, vom 16.03.2016

- Gutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplan des Biologen Ulrich MeBlinger, Flachslanden
vom 05.08.2016

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

Hinweis: Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und

technischen Baubestimmungen kénnen bei der Stadt Windsbach, HauptstraRe 15, 91575 Windsbach ein-
gesehen werden und bei Bedarf erldutert werden.

§ 13 — Rechtskraft
Der Bebauungsplan i. S. d. § 30 BauGB tritt gemaft § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tage der Bekannt-

machung in Kraft.

Aufgestellt: Rof¥tal, den 16. Marz 2016 Windsbach,den ........ccccccooiiiieee
zuletzt gedndert: 17.08.2016, 19.10.2016

gez. gez.
Ingenieurbiiro Christofori und Partner Stadt Windsbach
Dipl.-Ing. Joérg Bierwagen Matthias Seitz
Architekt und Stadtplaner Erster Biirgermeister
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Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet

GroBlkronige Bdume:

Spitzahorn Acer platanoides
Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tlia cordata
Kleinkronige Baume:
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Weilldorn Crataegus-Sorten
Eberesche Sorbus aucuparia
Speierling Sorbus domestica
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelkirsche Prunus avium
Heister:
Feldahorn Acer campestre
Spitzahom Acer platanoides
Sandbirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata
Stréducher:

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Kornelkirsche

Cornus mas

Hasel Corylus avellana
Weildorn Crataegus monogyna
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schilehe Prunus spinosa

Ofterbliihende Strauchrose

Rosa-Sorten

Purpur-Weide

Salix purpurea

Korbweide

Salix viminalis

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Roter Holunder

Sambucus racemosa

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Im Regelfall empfehlenswerte Qualitét und GréRen fir die vorgenannten Pflanzen:

. Baume / Hochstdmme und Stammbische: mind. 3-4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang
18-20/20-25cm

. Solitarstrducher: 3 x verpflanzt mit Ballen, Hohe 150 / 175/ 200 cm
° Straucher: 3 x verpflanzt, Héhe 60-100 / 100-150 cm

o Bodendeckende Gehdlze: 3-9 Stiick pro m2, mit Topfballen ab 11 cm, Héhe / Breite
20-30 cm

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Stuttgarter Strafle 37, 90574 RoRtal
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Vorschlag Pflanzschema fiir Randeingriinung gem. Ziffer 7. der Satzung:
(14 m Schema)

Pflanzabstand
1.50,1.50,1.501.50

T

Lv |[Lv |VI |VI |[Lx [Cs |Cs |Ee |Ee

Reihenabstand

|1.50|

Lv VI |Ac |[Lx |Lx |Cs |Cs |Pv |Ee

Grundstlcksgrenze min 0.50

Strducher

Cs = Crataegus sangiunea (Hartriegel) - 4 Stick
Ee = Eunoymus europaeus (Pfaffenhitchen) 3 Stiick
Lv = Ligustrum vulgare (Liguster) 3 Stiick
Lx = Lonicera xylosteum (Heckenkirsche) 3 Stiick
Vi = Viburnum lantana (wolliger Schneeball) 3 Stiick
Gesamt 16 Stiick
Baume/Heister

Ac = Acer platanoides (Spitzahorn) 1 Stiick
Pv_ = Prunus avium (Vogelkirsche) 1 Stlick
Gesamt 2 Stlick

Empfohlene Mindestpflanzgréfen:
Verpflanzter Strauch 60 — 100 cm
Verpflanzter Heister 125 — 160 cm
Pflanzabstand 1,00 - 1,50 m

Reihenabstand 1,00 — 1,50 m
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