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1 Vorbemerkungen und Planungsanlass

Der Stadtrat der Stadt Windischeschenbach hat am 10.07.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Hotelnutzung Stadtplatz“ beschlossen. Die Anderung erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) - "Bebauungspléne
der Innenentwicklung".

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird notwendig, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir den Neubau eines Hotelkomplexes in seinem Geltungsbereich
zu schaffen. Derzeit befindet sich hier das ehemalige Hotel mit Gasthof "Oberpfélzer
Hof" mit Nebengeb&duden sowie weiteren, angrenzenden Gebauden. Der gesamte
Block steht derzeit leer. Seit der SchlieBung des "Oberpfalzer Hof" reicht die Beher-
bergungskapazitat in Windischeschenbach nicht aus, um die Nachfrage - insbeson-
dere an den Wochenenden - abzudecken. Durch einen geplanten Hotelneubau soll
diese Bedarfsliicke mit einem zeitgem&Ren Hotel- und Gastronomieangebot sowie
weiteren ergdnzenden Nutzungen gedeckt werden.

Zu den Planungszielen sh. Kapitel 3!

2 Ausgangssituation

2.1 Lage im Stadtgebiet

Abbildung 1: Lage im Stadtgebiet - ohne MaRstab!
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Das Planungsgebiet liegt stdlich des Stadtplatzes und &stlich der HauptstraBe in
Windischeschenbach. Ostlich verlauft die Geschwister-Scholl-StraRe. Die Erschlie-
Rung erfolgt von diesen umgebenden Stralen- bzw. Platzraumen aus. Im Suden
befindet sich die Pfarrkirche St. Emmeram auf dem erhodhten Niveau des Kirchplat-
zes.

Die umgebende Bebauung stellt den historisch gewachsenen Ortskern von Windi-
scheschenbach dar und weist die hierfir typische Mischnutzung auf.

2.2 Geltungsbereich

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flur-Nummern
112, 113, 113/2, 113/3, 113/4, 113/5, 110 (Teilflache — TF), 226/24 (TF), 226/26
(TF), 226/23 (TF) und 26/2 (TF), alle Gemarkung Windischeschenbach. Der Gel-
tungsbereich besitzt eine Flache von ca. 1.952 m? Hiervon sind ca. 1.265 m? private
Grundsticksfléachen.

2.3 Ortsbauliche Bestandsanalyse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hotelnutzung Stadtplatz um-
fasst derzeit wie oben erldutert einen vollstandig leerstehenden Block des Stadt-
kerns von Windischeschenbach. Die H6henentwicklung der Gebaude reicht von 3 -
4 Voligeschossen am Stadtplatz bis zu 2-geschossigen Geb&uden im siid-Gstlichen
Bereich - bedingt auch durch die Topografie. Vorherrschende Dachform ist das
Walmdach, das ganze Gebdaudezeilen Uberspannt (iiber Einzelparzellen durchlau-
fender First).

Topografie

Das Gelénde im Geltungsbereich steigt von Norden nach Siiden zum Kirchplatz hin
an, wobei es im Block selbst fast vollstdndig Uberbaut ist. Die HauptstraRe im Wes-
ten bleibt auf anndhernd gleichem Niveau liegen, so dass sich ein Treppenaufgang

von der HauptstraRe zum Kirchplatz ergibt. Dieser Treppenaufgang soll im Zuge der
Neubebauung des Areals ebenfalls neu gestaltet werden.

Denkmalpflege / Archdologie
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst befinden sich keine Baudenkmaler.
Direkt im Studen angrenzend im Bereich des Kirchplatzes befindet sich ein Boden-
denkmal (Denkmal-Nr. 598510 D-3-6138-0078):
Archéologische Befunde und Funde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St.
Emmeram in Windischeschbach, darunter die Spuren von Vorgédngerbauten
bzw. é&lteren Bauphasen und der aufgelassene historische Ortsfriedhof.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ragt im Std-Westen - im Bereich der
geplanten Neugestaltung der bestehenden Freitreppe - ca. 3,5 Meter in dieses Bo-
dendenkmal hinein (sh. Abbildung 2).

Auf dem Kirchplatz selbst befindet sich das Baudenkmal der Kath. Pfarrkirche St.
Emmeram (Denkmal-Nr. 508174 D-3-74-168-10):
dreischiffige Basilika, eingezogener, fiinfseitig geschlossener Chor, Flanken-
turm mit Spitzhelm, spétgotisch, Ende 15. Jh., Langhaus mit Steildach, nach
Brand 1848 erneuert, Anbau der Seitenschiffe 1934, Umbau 1973; mit Aus-
stattung.
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Stadtplatz

Bushaltestelle

ek
- rﬂeﬂ“e\ O(

Abbildung 2: Boaendenkmal im Bereich des Kirchhofs - bhne MaRstab!

Altlasten / Bodenbelastung

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten bekannt. Es gibt keine Hinweise auf geoge-
ne oder anthropogene Bodenbelastungen.

Wasserschutz / Oberflichengewéasser

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine natirlichen Oberflichenge-
wésser.

Biotope, Belange des Natur- und Artenschutzes
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine amtlich erfassten Biotope.

24 Vorgaben von Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm LEP (2013 sowie Teilfortschreibung 2018)

Entsprechend der Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms 2018 wird
die Stadt Windischeschenbach zusammen mit der Stadt Erbendorf aus dem Nach-
barlandkreis Tirschenreuth als gemeinsames Landkreis-ullberschreitendes Mittel-
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zentrum eingestuft. Windischeschenbach liegt in einem Raum mit besonderem
Handlungsbedarf.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist Windischeschenbach Teil der Gruppe
der ,Besonders strukturschwachen Gemeinden*. In regionalplanerischer Perspekti-
ve liegt die Stadt Windischeschenbach auf einer Giberregionalen Entwicklungsachse
zwischen den Oberzentren Weiden i.d. OPf. und Marktredwitz / Wunsiedel. Sie zahlt
damit zu den Standorten, an denen sich die Entwicklung von Wirtschaft, Verkehr
und Siedlungen konzentrieren soll.

Das Landesentwicklungsprogramm nennt insbesondere folgende relevanten Ziele
und Grundsatze:

« In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung méglichst vorrangig zu nutzen (LEP 3.2 (2)).

- Die Standortvoraussetzungen fir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft
sollen erhalten und verbessert werden (LEP 5.1 (G)).

« Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler sollen in ihrer historischen und regio-
nalen Vielfalt geschiitzt und erhalten werden. Historische Innenstadte und Orts-
kerne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwiirdigen oder ortsbildpragenden
Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden (LEP 8.4.1 (G)).

Regionalplan Oberpfalz-Nord (6)

Der Regionalplan Oberpfalz-Nord (6), in dem Windischeschenbach liegt, nennt fol-
gende lUbergeordnete Grundsatze:

- Bei SanierungsmaRnahmen [...] soll auf gewachsene Ortsbilder und charakte-
ristische Siedlungsformen besondere Riicksicht genommen und an die bauli-
chen Qualitdten der in der Region vertretenen traditionellen Hauslandschaften
angeknupft werden (RP 6 B 1l 2.1 (G)).

Zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur und Wettbewerbsfahigkeit
sind folgende teilrdumliche Erfordernisse von héchster Bedeutung:

Landkreis Neustadt an der Waldnaab:

Ausbau und Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen fiir tschechische Kun-
den im Handel und Tourismus (RP 6 B IV Wirtschaft 1.11 (G)).

Die Region Oberpfalz-Nord hat mit ihren Naturparken Fichtelgebirge, Stein-
wald, Noérdlicher Oberpfalzer Wald (...) sowie der Kulturlandschaft im Stiftland
mit dem Bundesnaturschutzgroprojekt Waldnaabaue und den Flusslandschaf-
ten von Naab und Vils sowohl fiir den Tourismus als auch fiir die Bevolkerung
einen hohen Erholungs- und Freizeitwert. Diese landschaftliche und kulturelle
Attraktivitat soll erhalten werden. Die touristische Infrastruktur soll erhalten und
bedarfsgerecht weiterentwickelt werden (RP 6 B IV Wirtschaft 7.1 (G)).

Die grundsatzlichen Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsprogramms und
des Regionalplans werden in der gegenstdndlichen Planung beachtet.
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25 Rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Windischeschen-
bach sind der planungsgegensténdliche Bereich sowie die umgebenden Bauflachen
als ,Mischgebiet dargestellt. Der geplante Bebauungsplan wird als "Sondergebiet
mit Zweckbestimmung Hotel" nicht aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan
heraus entwickelt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 ist der Flachennutzungsplan im Wege
der Berichtigung entsprechend anzupassen.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan
Fir den Geltungsbereich existiert derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.

Die gegensténdliche Bebauungsplanaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) ohne Durchfiihrung
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, da die Planung der Innenentwicklung
dient und die maximal zulassige Gesamtgrundflache (deutlich) unter 20.000 m? liegt.

Integriertes Stddtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Der gegenstandliche Bebauungsplan unterstitzt die Ziele des Integrierten Stadte-
baulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) der Stadt von 2019 (Verfasser: Architekt
Rainer Heinz & ig- Projektgesellschaft Rosenheim / Miinchen) - insbesondere die
Projekte G1 "Stadthotel" und Projekt B4: "Treppe und Vorplatz Kirche".

"(Es fehlt)...derzeit ein entsprechendes Stadthotel in Windischeschenbach, das
neben dem Gasthof Waldnaabtal (Ortsteil Neuhaus) ein Beherbergungsangebot fir
die touristische Weiterentwicklung der Stadt bieten kann. Gleichzeitig ist ein
Stadthotel auch ein wichtiger Baustein fiir die Revitalisierung dieser Funktion in der
Stadtmitte." (aus Kap. 4 Entwicklungsstrategie - Wirtschaft (Tourismus) S.74)

Wasserschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches und der ndheren Umgebung befinden sich keine
nattrlichen Oberflaichengewésser. Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb
amtlich festgesetzter Wasserschutzgebiete oder wassersensibler Bereiche.

Natur- und Artenschutz

Der gegensténdliche Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellit.

Im Geltungsbereich befinden sich derzeit bis auf einige kleinkronige Bdume im Be-
reich des Stadtplatzes im Norden keine nennenswerten Vegetationsstrukturen. Es
handelt sich wie oben beschrieben um gréRtenteils bebaute und befestigte Flachen.
Die entfallenden - schlecht entwickelten - Baume im Bereich des Stadtplatzes wer-
den durch verbindlich festgesetzte Neupflanzungen ersetzt.

Aufgrund der bestehenden Siedlungsstrukturen und Realnutzung handelt es sich
um ein deutlich vorbelastetes Gebiet. Es ist nicht mit stérungsempfindlichen Arten
zu rechnen.

Fiar den Menschen sind keine erheblich negativen Auswirkungen durch die Planung
zu erwarten. Von der geplanten Nutzung des Gebietes gehen keine lber das fur
Siedlungsbereiche ubliche MaR hinausgehenden Belastungen (L&rm, Beleuchtung,
Abstandsflachen, Freirdume) aus.
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Begrundung

Zusammenfassend entstehen durch den Bebauungsplan keine erheblich negativen
Beeintrachtigungen fir Natur und Landschaft. Ein Ausgleichserfordernis gemaR §
1a Abs. 3 BauGB entsteht nicht. Von einer Durchfiihrung einer Umweltpriifung ge-
maR § 2 Abs. 4 BauGB wird daher abgesehen.

Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im Block selbst befinden sich in Privateigentum. Die umgebenden
StraRenrdume sind stadtische Liegenschaften. Die Treppenanlage und das Neben-
geb&ude an der nordéstlichen Ecke des Kirchenumfelds befinden sich im Eigentum
der Kirche.

3 Planungsziele

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird notwendig, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur den Neubau eines Hotelkomplexes in seinem Geltungsbereich
zu schaffen. Derzeit befindet sich hier das ehemalige Hotel mit Gasthof "Oberpfalzer
Hof" mit Nebengebduden sowie weiteren, angrenzenden Geb&uden. Der gesamte
Block steht derzeit leer. Seit der SchlieRung des "Oberpfélzer Hof" reicht die Beher-
bergungskapazitat in Windischeschenbach nicht aus, um die Nachfrage - insbeson-
dere an den Wochenenden - abzudecken. Durch einen geplanten Hotelneubau soll
diese Bedarfsliicke mit einem zeitgemafRen Hotel- und Gastronomieangebot sowie
weiteren ergdnzenden Nutzungen gedeckt werden.

Bedingt durch den Strukturwandel sind die ErdgeschofRzonen in der Stadtmitte viel-
fach durch Leerstdnde wegen Geschaftsaufgabe gepragt. Der Bereich des ehemali-
gen "Oberpfélzer Hofs" stellt hier einen Schwerpunkt dar.

Die wesentlichen Planungsziele des Bebauungsplanes sind:

« geordnete stadtebauliche Neu-Entwicklung des Areals des ehemaligen Hotels
"Oberpfélzer Hof"

- Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes "innerstadtischer Leerstand" im
Planungsumgriff

« Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der ISEK-
Projekte G1 "Stadthotel" und B4: "Treppe und Vorplatz Kirche".

Nutzung der Représentativitdt des Standortes mit direkter Nachbarschaft zur
Kirche

4 Planungskonzept mit Festsetzungen
4.1 Stadtebauliches Konzept

Im geplanten Sondergebiet wird ein Neubaukomplex in Form eines 4-seitigen
Blocks geplant, der den Gebaudebestand frei wieder nachzeichnet. Die Seite nach
Siden wird mit einem nur eingeschossigen Bauteil konzipiert, das ein begriintes
Flachdach erhélt. Bedingt durch die bestehende Topografie kann dieser Bauteil vom
Innenhof aus ebenerdig betreten werden - zum Kirchplatz hin liegt das begriinte
Flachdach in etwa auf Platzniveau. Dadurch entsteht eine glinstige Belichtungs- und
Besonnungs-Situation fiir den Innenhof und die ihn umgebenden drei héheren Ge-
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baudefligel. Grundsatzlich ist bei der Neubebauung eine verbesserte Korrespon-
denz mit dem umliegenden 6ffentlichen Raum ohne Abwendung/Abschottung anzu-
streben.

Die ErschlieBung erfolgt von den umgebenden Straen im Westen, Norden und
Osten. Wie im Bestand fiihrt eine befahrbare Passage von der HauptstralRe im Wes-
ten zur Geschwister-Scholl-Stral’e im Osten. Diese Passage wird mit einem Geh-
Recht fiir die Offentlichkeit belegt.

Der bestehende Treppenaufgang im Westen von der HauptstraBe zum Kirchplatz
soll im Zuge des Hotelneubaus mit erneuert werden. Die Treppe ist ein wichtiges
Bindeglied zwischen der Hauptstralle und der Pfarrkirche. Der Aufgang pragt das
Ortsbild. Die derzeitige Ausfulhrung in Sichtbeton, als sehr hohe Stulltzmauer, ist
gestalterisch unbefriedigend. Der lange Treppenlauf wirkt ungegliedert - der Geh-
weg zwischen den bestehenden Langsparkpldtzen in der HauptstraBe und der
Treppe wirkt bedréngt. Durch eine Neugestaltung der Treppe wird wieder ein attrak-
tiver Zugang zur Kirche hergestellt.

Die nach der Verordnung iber den Bau und Betrieb von Garagen sowie (ber die
Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV)
notwendigen Stellplatze fiir den geplanten Hotelneubau werden aul3erhalb des Gel-
tungsbereichs auf FI.Nr. 86/3 nachgewiesen und durch einen stadtebaulichen Ver-
trag gesichert.
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4.2 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

GemaR den oben erlduterten Zielen soll im Planungsgebiet eine Hotelanlage ent-
stehen. Daher wird ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Hotel“ gemanR § 11
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Im Sondergebiet sind ausschlieRlich zuldssig:

* ein Hotel oder Ferienappartements

e der dem Hotel zugeordnete AulRenbereich mit Wegen, Terrassen und Grinfla-
chen

* untergeordnete Nebenanlagen soweit sie dem Nutzungszweck selbst dienen
und die in der Eigenart des Baugebietes nicht widersprechen

Das Baugebiet orientiert sich bzgl. baulicher Dichte an der bestehenden abzubre-
chenden Bebauung im Planungsumgriff sowie in der Umgebung. Wichtig ist hierbei
die Gliederung des Gebaudekérpers und Orientierung der Eingangssituationen des
Gebdudekomplexes. Weiterhin sollen sich Gebdudehdéhen und MaRstabsentwick-
lung am Umfeld orientieren, aber auch eine der Planungsaufgabe angemessene
Gebé&udekubatur erméglichen.

Durch die Festsetzung einer max. Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7, in Verbindung
mit der Festsetzung einer max. GeschoRflachenzahl (GFZ) von 1,8 wird eine der
Umgebung und der geplanten Nutzung angemessene Dichte ermdéglicht.

Die Werte von GRZ und GFZ wurden aus dem Bebauungskonzept abgeleitet, das
dem B-plan zu Grunde liegt (sh. Abbildung 3!).

Die maximal zulédssige zu versiegelnde Flache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO wird fur
die gesamten privaten Grundstiicksflachen im Geltungsbereich mit 1.050 m? festge-
setzt. Dies entspricht einem Versiegelungsgrad von 0,83 (1.050 / 1.265,54). Fla-
chen mit wasserdurchlédssigen Beldgen zahlen nicht hierzu. Dieser Versiegelungs-
grad kann durch die innerstadtische Lage begriindet werden und entspricht in etwa
der derzeitigen Versiegelung im Bestand.

Zur Einfuigung der geplanten Baukdrper in die Umgebung bzgl. ihrer Hohenentwick-
lung werden max. 3 VollgeschoRe zugelassen. Wie oben erlautert entspricht dies
der Bestandsbebauung, die sogar ein Gebdudeteil mit 4 Voligeschossen aufweist:
der ehemalige Gasthof an der Hauptstralie.
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EG
GR (grau und gelb):
846,72 qm
gerundet: 850 qm

GF (grau): 801,14 gm

1.06
GF: 705,82 qm

2.0G
GF: 731,30 gm

DG kein VoligeschoB!
Grundstiicksflache privat: 1.265,54 gm

GR gerundet: 850 gm
ergibt GRZ: 850 / 1.265,54 = 0,672 -> gerundet 0,7

GF gesamt: 801,14 + 705,82 + 731,30 qm = 2.238,26

GF gerundet: 2.300 gm
ergibt GFZ: 2.238,26 / 1.265,54 = 1,769 -> gerundet 1,8

Abbildung 3: Ermittlung der Dichtewerte und Berechnung - ohne Mafstab!
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Um die Hbhenentwicklung im Baugebiet zuséatzlich zu steuern werden maximale
Wandhohen festgesetzt. Unterer Bezugspunkt ist immer die Oberkante des geplan-
ten Fertig-FuBbodens im Erdgeschoss: 439,55 GNN. Als oberer Bezugspunkt wird
der Schnittpunkt der Vorderkante Fassade mit der Dachhaut des jeweiligen Gebau-
des bzw. der obere Abschluss der Wand (Oberkante Attika) bei Flachdachern defi-
niert. Die Wandh&hen sind raumlich differenziert fir die 3-geschossigen Hauptge-
baude und das eingeschossige Gebaudeteil mit Flachdach im Siden.

Um wieder einen geschlossenen Block zu erreichen wird geschlossene Bauweise
nach § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Um das Ziel einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung in Form eines geschlos-
senen Blocks zu erreichen, wird die Lage der neu zu errichteten Geb&aude nach Au-
Ren groftenteils mit Baulinien festgesetzt, an die anzubauen ist. Ausreichende Be-
lichtung, Besonnung und Beliiftung ist bei der Objektplanung sicherzustellen. Die
Bestandssituation darf mit dem Ersatzbau nicht verschlechtert werden. Zum Innen-
hof hin und nach Sud-Westen, wo bzgl. der Abstandsflachen ein gréRerer Spielraum
herrscht, werden Baugrenzen gesetzt.

Die Baugrenzen sind bewusst etwas weiter gefasst, um einen gewissen Gestal-
tungsspielraum fur Entwurf und Anordnung der einzelnen Geb&udeteile zu ermdgli-
chen.

An den festgesetzten Baulinien diirfen AuRenwéande bis zur jeweils zuldssigen
Wandhéhe errichtet werden. Wie erlautert entspricht die Héhenentwicklung in etwa
dem Bestand, so dass sich die Abstandsflachensituation nicht verschlechtert.

Das Abstandsflachenrecht nach Bayerischer Bauordnung (BayBO) ist an den Bau-
grenzen nach aullen, zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen hin, einzuhalten. Im In-
nenhof kdnnen die Abstandsflachen nach BayBO unterschritten werden, da es sich
kiinftig um einen zusammengehdrigen Gebadudekomplex handeln wird, der einheit-
lich genutzt und betrieben wird.

Die Lage der Nebenanlagen in Form von Treppenanlagen mit zugehdrigen Terras-
sen und Podesten wird durch Flachen fiir diese Nebenanlagen im Planteil festge-
setzt. Auch diese Flachen weisen einen gewissen Spielraum auf, um eine ange-
messene Planungsflexibilitdt zu ermdglichen. Die max. zuldssigen Hohenlagen der
Oberkanten dieser Treppen etc. werden ebenfalls rdumlich differenziert begrenzt.

4.3 Griinordnung

Griinordnerische Festsetzungen

Eine angemessene Eingriinung der Flachen aulerhalb der Baurdume wird durch
grinordnerische Festsetzungen geregelt. Im Wesentlichen wird dies in Form einer
Kombination von zeichnerischer und textlicher Festsetzung geregelt: Es werden im
Planteil Flachen festgesetzt, in welchen eine Mindestanzahl von Baumen geman
der zugehérigen textlichen Festsetzung gepflanzt werden muss. Die im Planteil dar-
gestellten Standorte sind hinweisliche Empfehlungen und kénnen in den Flachen
planerisch variiert angeordnet werden. Auf diese Weise werden mindestens 5 Béau-
me (mit héherer Pflanzqualitat als der Bestand) im StraRenraum und mindestens 2
im Innenhof gesichert, was deutlich tiber der Bestandszahl liegt.

Flachdécher sind mit extensiver Begriinung auszufiihren. Es ist eine durchwurzelba-
re Mindestschichtdicke von 10 cm vorzusehen. Dies sichert positive Auswirkungen
auf das Mikroklima und eine gewisse Regenwasserpufferung. Zudem sind begriinte
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Flachdécher optisch ansprechender als reine Foliendédcher oder bekieste Flachda-
cher.

4.4 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften)

Zur Umsetzung der stadtebaulichen und gestalterischen Ziele werden Festsetzun-
gen zur Gestaltung baulicher Anlagen getroffen (Rechtsgrundlage §9 Abs. 4
BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 BayBO). Diese beziehen sich u.A. auf die Dachformen,
Dacheindeckungen, Dachgauben, Solarkollektoren, Werbeanlagen etc. Zusatzlich
wird auf die im Zuge der Stadtebauférderung erstellte Gestaltungsfibel zum kommu-
nalen Férderprogramm der Stadt Windischeschenbach hingewiesen. Die Empfeh-
lungen zur Gestaltung sind dabei zu beriicksichtigen.

Fir die Gestaltung der baulichen Anlagen werden entsprechende Festsetzungen
durch Text getroffen, die die vertragliche Einbindung in das Orts- und Landschafts-
bild und in die bestehenden Baustrukturen sicherstellen. Auch hierbei soll aber ein
angemessener Rahmen fir die individuelle Gestaltung des kinftigen Gebaudekom-
plexes gewahrt werden.

Dachform und Eindeckung, Dachaufbauten

Fur die Hauptgebaude sollen nur Walmdéacher zur Ausfiihrung kommen: Dies ent-
spricht der Bestandsbebauung. Durch das "um-die-Ecke-flihrende" Walmdach wird
die Blockrandbebauung zusammengefasst.

Die Dacheindeckung ist mit Biberschwanzdeckung in naturroten Farbténen auszu-
fuhren. Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Dachgauben mit Sattel- oder
Walmdach sind zul&ssig. Diese sind mit Biberschwanzdeckung und knappem Dach-
Uberstand auszubilden. Da die Dachlandschaft von entscheidender Bedeutung fir
das Gesamterscheinungsbild eines Quartiers ist, werden diese ,vereinheitlichenden”
Vorgaben zu einem ruhigen Gesamterscheinungsbild und zur Einfigung in die Um-
gebung beitragen.

Auf den straRenabgewandten Dachflachen sind in der Dachflache liegende Solar-
kollektoren und Photovoltaikanlagen zulassig. Aufgestanderte oder freistehende
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind nicht zuléssig.

Durch diese Festsetzung wird die Nutzung regenerativer Energien in gestalterisch
vertraglicher Form auf den Dachflachen ermdglicht. Solarkollektoren, Photovoltaik-
anlagen in Form von aufgesténderten oder freistehenden Anlagen werden nicht zu-
gelassen, da sich diese auf das Erscheinungsbild des Baugebiets negativ auswir-
ken.

Fassadengestaltung

In der Dachflache liegende Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zulassig.
Freistehende Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind nicht zulassig.

Stiitzmauern

Stitzmauern z.B. im Bereich des geplanten Treppenaufgangs sind aus Griinden
des Ortsbildes und zur Einfligung in die Altstadtstruktur in Naturstein oder Beton
auszubilden. Betonwande sind mit Profilierung und / oder gestockt auszufiihren und
zu begriinen.
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Werbeanlagen

Werbeanlagen sind aus Griinden des Ortsbildes und zur Einfligung in die Altstadt-
struktur nur direkt auf die Wand gemalt oder in Form von Metallbuchstaben zulassig.
Zusétzlich sind auch handwerklich gefertigte Ausleger zulassig. Werbeanlagen kén-
nen indirekt beleuchtet oder hinterleuchtet ausgebildet werden. Bei der Errichtung
von Werbeanlagen ist § 33 StraRenverkehrsordnung (StVO) zu beachten.

4.5 Ver- und Entsorgung

Infrastruktur
Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch die Stadt Windischeschenbach gesichert.

Die Anschlussmdglichkeit an bestehende Telekommunikationsnetze ist fir das Bau-
gebiet gewahrleistet.

Die Versorgung mit Strom ist gesichert.

Die Abfallbeseitigung ist durch vom Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab beauftragte
Entsorgungsunternehmen gewahrleistet.

Entwésserung

Die Schmutzwasser- und Niederschlagswasserentwasserung erfolgt tiber den 6f-
fentlichen Kanal in die Klaranlage der Stadt Windischeschenbach. Die Entwé&sse-
rung erfolgt im Mischsystem.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist nach Einschatzung der 6rtlichen Ge-
gebenheiten im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung nicht maéglich.

Windischeschenbachig.Q'....'?.tf.f:..

oy

Karlheinz Budnik
Erster Birgermeister
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