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|. Textliche Hinweise fiir Bauherrn
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I. Textliche Hinweise fiir den Bauherrn

Niederschlagswasser von Dachern solite nach Méglichkeit auf dem eigenen
Grundstiick versickert werden; Die Sickerfahigkeit des Untergrunds ist vorab zu
klaren, auch um Beeintrachtigungen Dritter auszuschlieBen; Die Vorschriften der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sind zu beachten; Im Sinne
einer sparsamen Verwendung von Trinkwasser wird die Anordnung von Zisternen
empfohlen

Die Vorschriften des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) sind zu
beachten; Danach muss jedes neu errichtete Haus einen bestimmten Anteil seiner
bendtigten Energie aus erneuerbaren Quellen (z.B. Solaranlagen, Warmepumpen
etc.) beziehen

Geologische bodenmechanische Untersuchungen des Baugrundes werden
angeraten

Fir den Bereich des Baugebietes Lindenwiesen Il liegen keine konkreten
Grundwasserbeobachtungen vor; Hohe Grundwasserstande sind, zumindest
teilweise, nicht auszuschlieBen; Je nach Durchlssigkeit des Untergrundes und
aufgrund der Neigung des natlrlichen Geldndes kann es bei ungiinstigen
Witterungsbedingungen zu oberflichennahem Schichtenwasserabfluss kommen;
Falls ein Keller errichtet wird, miissen diese Gegebenheiten beachtet werden

Bei Funden historischer Art ist umgehend die Untere Denkmalschutzbehérde oder
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege zu verstindigen; Vertreter dieser
Behdrden ist ein Zutrittsrecht zu dem Grundstiick zu gewahren

Wegen der Ndhe zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind die bei der Nutzung
dieser Flachen typischen Erscheinungen (L&rm, Geruch, Staub, etc.) wahrend der
Bearbeitungs- oder Erntephasen nicht ausgeschlossen

Bei den sldlichen Parzellen 13-17 sollten die Heckenpflanzungen der
Ortsrandeingriinung so angeordnet werden, dass eine Pflege derselben vom
Baugrundstiick aus méglich ist

In den amtlichen Katastern gibt es keine Eintrige zu Altlasten oder sonstigen
schadlichen Bodenverénderungen. Dies schlieBt derartige Belastungen jedoch nicht
generell aus; Beim Auftreten von auffélligen Bodenverfarbungen oder Geriichen ist
unverziglich die Stadt Windischeschenbach zu verstandigen

Die Vorgaben aus der gemeindlichen Entwé&sserungssatzung und der firr die
Gebéaudeentwasserung geltenden Richtlinien und Normen sind zu beachten

Durch die Hanglage des Baugebietes ist es nicht ausgeschlossen, dass bei
Starkregen und / oder Schneeschmelze trotz der vorhandenen Abwasserleitungen
Oberflachenwasser aus den hoher gelegenen Bereichen ungeordnet und
unkontrolliert abflieBt und dadurch Sch&den verursacht werden; Es wird daher
dringend empfohlen, durch entsprechende Vorkehrungen Kellergeschosse und
Lichtschachte gegen eindringendes Oberflachenwasser zu sichern

Bei den Parzellen 3, 4, 9 und 10 sind die MillgefaBe zur Abholung an der breiteren
sudlich gelegenen ErschlieBungsstraBe zu positionieren, da ein direktes Anfahren der
schmalen StichstraBe mit den Mullfahrzeugen nicht méglich ist
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Il. Begriindung

1. Anlass der Planung

Innerhalb des Stadtgebietes von Windischeschenbach sind zwar noch zahlreiche Bauliicken
vorhanden, die aber flr eine Wohnbebauung, vor allem fiir junge Familien, nicht geeignet
sind oder nicht erworben werden kénnen. Aus diesen Griinden hat sich der Stadtrat im Jahr
2009 mehrheitlich fur die Ausweisung des geplanten Baugebietes ,Lindenwiesen®
ausgesprochen.

Da das Angebot an Bauplatzen bei dem Baugebiet Lindenwiesen die Nachfrage bei weitem
nicht decken konnte, entschloss sich der Stadtrat 2012 fiir die Ausweisung des Baugebiets
Lindenwiesen II.

Eine spezifischen Umfrage durch die Stadtverwaltung im Juni 2012 rechtfertigt diese
Neuausweisung, da sich der Eindruck nochmals erhartet, dass seitens der Eigentiimer von
innerortlichen Bauliicken derzeit nur eine mangelnde Abgabebereitschaft besteht, die
Nachfrage fur unbebaute Wohnbauflachen aber nach wie vor vorhanden ist.

Die vorgenannte Umfrage wurde in Papierform vorgenommen, jedem Anschreiben war ein
Fragebogen fir die Riickantwort beigefigt.
Insgesamt wurden 83 Anschreiben verschickt.
- 38 (45,8 %) der Befragten antworteten nicht (hier kann von einem Verkaufsinteresse
wohl nicht ausgegangen werden)
- 28 (33,7 %) der Befragten waren nicht verkaufsbereit
o 9(10,8 %) begriindeten dies mit Eigenbedarf
o 2(2,4 %) sehen das Grundstiick als Geldanlage
o 17 (20,5 %) machten keine Angaben
- 17 (20,5 %) der Befragten waren zum Verkauf bereit

Das am sidlichen Stadtrand von Windischeschenbach gelegene Grundstiick FI.Nr. 691
konnte von der Stadt erworben werden. Somit kann ein wichtiges Ziel der Stadt
Windischeschebach, auch in Zukunft kostenglinstige Baupldtze fiir junge Familien in
ausreichender Anzahl bereitstellen zu kénnen, erreicht werden.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Nutzung eines bisher als ,Flache fir die Landwirtschaft* festgesetzten Areals als
~Allgemeines Wohngebiet geschaffen werden.

Durch die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes ,Lindenwiesen I1“ am sidlichen
Stadtrand von Windischeschenbach mit einer Eingriinung des neuen Ortsrandes und
begrenzten Gebaudehohen, soll eine bessere Einbindung in Natur und Landschaft erreicht
werden. Durch die Ausweisung von kostenglinstigem Bauland in einer attraktiven Lage
sollen vor allem junge Familien in der Stadt Windischeschenbach gehalten bzw. durch deren
Zuzug der Uberalterung der Bevolkerung entgegen gewirkt werden.
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3. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Grundstiick FI.Nr. 691, Gmkg. Windischeschenbach im Planungsbereich ist bereits in
Besitz der Stadt Windischeschenbach. Eine Belastung des Grundstiicks ist nicht bekannt.

4. Vorbereitende Bauleitplanung

In der rechtskréftigen Urfassung des Flachennutzungsplanes der Stadt Windischeschenbach
vom 21.08.1981 ist das geplante ,Alilgemeine Wohngebiet* ,Lindenwiesen I* als Flache fiir
die Landwirtschaft eingetragen. Im  Parallelverfahren soll der rechtskraftige
Flachennutzungsplan im Rahmen der 21. Anderung entsprechend angepasst und
abgeéndert werden.

5. Ré&umlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich umfasst die FI.Nr. 691 der Gemarkung Windischeschenbach.
Der Geltungsbereich hat eine Flache von 1,23 ha und wird begrenzt:

- im Stden durch den festgelegten Geltungsbereich (stidliche Grundstiicksgrenze) von
FI.Nr. 691;

- im Osten durch die westlichen Grundstlicksgrenzen der Parzellen entlang der
RingelsteinstraBe (FI.Nr. 696/2 und 696/11);

- im Norden durch die sidlichen Grundstlicksgrenzen der Parzellen entlang der
RingstraBe (FI.Nr. 691/20 bis 691/25);

- im Westen durch die gemeinsame ErschlieBungsstraBe fiir die beiden Wohngebiete
Lindenwiesen | und Il (Verlangerung der EichendorffstraBe nach Siiden) und den
bestehenden Feldweg (FI.Nr. 680/69).

6. Planinhalt

Das Baugebiet ,Lindenwiesen II* wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (§ 4 BauNVO)
ausgewiesen.

Als MaB der zuldssigen baulichen Nutzung werden die zulassige Grundflachenzahl und
Geschossflachenzahl sowie die zuldssige Gebaudehdhe, als auch die maximal zulassige
Zahl der Vollgeschosse festgelegt.

Im Hinblick auf eine energetisch sinnvolle Ausrichtung der Hauptdachflachen nach Siiden
wird die Firstrichtung der Gebaude im Bebauungsplan festgelegt.

Unter Einhaltung der festgelegten Geb&udehdhen sind verschiedene Haustypen fiir die
Wohnbebauung zuldssig:

- Typ I: Wohnhaus mit steilem Sattel- oder Walmdach und ausgebautem Dachgeschof3
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- Typ Il: Wohnhaus mit flach geneigtem Sattel- oder Walmdach mit Erd- und Obergeschof
- Typ lll: Wohnhaus mit Pultdach mit Erd- und Obergeschof

- Typ IV: Wohnhaus mit Pultddchern mit Erd- und ObergeschoB

- Typ V: Wohnhaus mit Flachdach mit Erd- und ObergeschoR

Wahlweise kbnnen bis zu maximal 2 Vollgeschosse (Parzellen 1-6 und 8-12) oder 3
Vollgeschosse (Parzellen 7 und 13-17) errichtet werden.

7. Immissionsschutz

Flr den westlich vom jetzigen Planbereich liegenden Bebauungsplan ,Lindenwiesen* wurde
die schalltechnische Untersuchung 3623.0/2009-AS der Firma Andreas Kottermair,
Beratender Ingenieur, vom 04.05.2009 angefertigt, um die Sportldrm- und
Verkehrslarmimmissionen an den relevanten Immissionsorten quantifizieren zu kénnen.

Das Plangebiet ,Lindenwiesen* wird durch Verkehrslarm der im Westen vorbeifiihrenden
StaatsstraBe 2395 gerduschbelastet.

Zum Schutz vor Verkehrslarm wurden im Nahbereich zur StaatsstraBe 2395 lediglich fiir die
drei westlichen in der 1. Reihe stehenden Wohngeb4ude des Bebauungsplanes
»,Lindenwiesen bauliche und passive SchallschutzmaBnahmen empfohlen. Bereits die
angrenzenden weiter 6stlich liegenden Parzellen waren davon nicht mehr betroffen.

Fir das Plangebiet Lindenwiesen Il kann damit festgestellt werden, dass das geplante
Baugebiet auBerhalb des Einwirkungsbereichs der StaatsstraBe 2395 sowie des siidwestlich
gelegenen Sportplatzes und Freibades liegt.

Im Osten grenzt an das Baugebiet eine Gefliigellohnschlachterei, welche am 26.04.1977
baurechtlich genehmigt wurde.

Mit Schreiben vom 03.07.2012 informierte Frau KeBler (Inhaberin/Betreiberin der
Schlachterei) die Stadtverwaltung Uber die Nutzung des Schlachtbetriebes. Demnach
handelt es sich hier um einen Saisonbetrieb, die Schlachtungen beginnen im Monat Juli und
Enden am 23.12. jeden Jahres. Im Schnitt wird wahrend der sechs Monate an 50 Tagen
geschlachtet. Je nach Anmeldung der Kunden wird der Schlachtbetrieb in einem Monat acht
bis neun Mal aufgenommen.

Der Geflligelhandel der Firma Emmeram Merther beginnt je nach Witterung Anfang bzw.
Mitte April und findet einmal wdchentlich statt. Anlieferung und Verkauf erfolgen innerhalb
von zwei Tagen. Ab Mitte Juli wird nur noch sporadisch angeliefert und verkauft.

Bei einer Ortseinsicht durch Herrn Kramer (technischer Umweltschutz, Landratsamt
Neustadt a.d. Waldnaab) am 09.07.2012 gaben Frau und Herr KeBler zum Betrieb die
nachfolgenden Auskiinfte.

Die Anlieferung von Schlachtgefliigel erfolgt an der Ostseite des Gebaudes Uber einen
Durchgang (Annahmebereich), der Gber eine Tir in den Schlachtraum fihrt. Die nach
Westen orientierten Fenster des Schlachtraumes und die nach Siden orientierte Tir im
Annahmebereich sind beim Schlachten stets geschlossen. Wahrend der Weihnachtszeit wird
i.d. Regel von 7.00 bis 14.00 Uhr geschlachtet, ansonsten sind die "Betriebszeiten" in der
Schlachtsaison kiirzer. Ein Schlachtbetrieb vor 7.00 Uhr oder nach 22.00 Uhr findet nicht
statt, sonntags wird nicht gearbeitet.
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Nach fachlicher Einschdtzung (Hr. Kramer, technischer Umweltschutz, Landratsamt
Neustadt a.d.Waldnaab) erscheint mit der beschriebenen Betriebsweise der
Lohnschlachterei am &stlichen Rand des Baugebietes der Tages-Larmimmissionsrichtwert
flr ein WA einhaltbar.

Erhéhte Larmbelastungen des geplanten WA-Gebietes durch eine im Osten angrenzende
Geflugelschlachterei sind daher nicht erkennbar, da die Tages-Larmimmissionsrichtwerte
eines WA-Gebietes einhaltbar sind. Zudem wird zur Abschirmung der kiinftigen Bebauung im
Osten ein flinf Meter breiter &ffentlicher Grinstreifen und im Siidosten eine 26 m breite
Granflache, auf welcher sich das Regenriickhaltebecken befindet, eingeplant. Desweiteren
betragt der Abstand der Wohnbebauung auf den &stlichen Parzellen zu den Geb&uden der
Geflugellohnschlachterei  (insbesondere zum Schlachtraum) durch die festgesetzten
Baugrenzen mindestens 20 m.

Im Zuge der ordnungsgemaBen Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen
kommt es zu Staub-, Geruchs- und L&rmimmissionen, die im landlichen Raum ortstiblich
sind.

Weitere Larmbelastungen des geplanten WA-Gebietes sind nicht erkennbar.

Wahrend der Bebauung der Parzellen kann es jeweils zeitlich begrenzt zu einer erhdhten
Larmentwicklung kommen. Bei den betriebsbedingten Auswirkungen ist zu erwarten, dass
die einschlagigen o&ffentlich-rechtlichen Umweltschutzbestimmungen eingehalten werden,
weshalb eine differenzierte schalltechnische Betrachtung diesbeziiglich nicht erforderlich ist.

Damit bestehen aus Sicht der Stadt Windischeschenbach gegen den Bebauungsplan keine
Bedenken.

8. ErschlieBung
8.1 Anbindung an das vorhandene Verkehrsnetz

Das Allgemeine Wohngebiet ,Lindenwiesen wird (ber eine Verldngerung der
EichendorffstraBe ~ und eine als  geschwungene  StichstraBe  ausgebildete
ErschlieBungsstraBe erschlossen. Die ErschlieBungsstraBe wird soweit nach Osten gefiihrt,
bis alle geplanten Parzellen erreichbar sind und endet mit einem Wendeplatz, der nach RASt
06 fur ein 3-achsiges Millfahrzeug ausreichend ist. Zudem erschlieBt eine kurze, nach
Norden zeigende StichstraBe im mittleren Abschnitt die 4 anliegenden Grundstiicke.

8.2  StraBenquerschnitte

Die insgesamt 5,50 m breite ErschlieBungsstraBe wird in ihrer gesamten Breite als
WohnstraBe (Typ ES V nach RASt 06) mit einseitiger Entw&sserung ausgebaut. Eine
Trennung in zugeordnete Flachen fur die verschiedenen méglichen Verkehrsarten, wie
fahrender Kfz.-Verkehr, ruhender Verkehr, FuBganger, Radfahrer, etc. erfolgt dabei nicht. Es
wird von einer verminderten Geschwindigkeit (Zone 30 im gesamten Wohnumfeld) und
umsichtigem Verhalten aller Verkehrsteilnehmer ausgegangen.

Zur gestalterischen Auflockerung der Geraden werden an zwei geeigneten Stellen zusétzlich
verkehrsberuhigende Randzonen mit einem Baum eingebaut.
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Die Breite des StraBenraums der StichstraBe betragt 5,00 m. Die Ausbaubreite ist mit 4,60 m
einschlieBlich der Entwasserungsrinne fir den Begegnungsfall von zwei Pkw geplant.

8.3  Wasserversorgung

Das Aligemeine Wohngebiet ,Lindenwiesen“ wird an die bestehende Wasserversorgungs-
anlage der Stadt Windischeschenbach angeschlossen. Die Wasserversorgung soll tiber eine
Leitung erfolgen, die an das bestehende Wasserleitungsnetz der benachbarten Wohngebiete
/ Bauabschnitte angebunden wird.

8.4  Abwasserentsorgung

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Gebiet ,Lindenwiesen II“ wird, soweit es nicht
auf den privaten Grundstiicken versickert werden kann, U{ber einen geplanten
Regenwasserkanal einem geplanten Riickhalteteich innerhalb des Baugebietes zugeleitet.
Der Rickhalteteich wird naturnah ausgebildet und eingegriint. Das Niederschlagswasser
wird anschlieBend gedrosselt in den namenlosen Vorflutgraben sldlich des Baugebietes
eingeleitet.

Das Schmutzwasser wird in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet, der siidéstlich
des geplanten Baugebietes verlegt ist.

8.5 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes wird durch die E.ON Bayern AG gesichert.

8.6  Gasversorgung

Voraussichtlich wird die E.ON-Gas im Zuge der ErschlieBung Gasversorgungsleitungen mit
verlegen.

9. Verwirklichung

Die Stadt Windischeschenbach beabsichtigt nach Inkraftireten des Bebauungsplanes,
voraussichtlich im Friihjahr 2013, mit den ErschlieBungsmaBnahmen zu beginnen.
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l1l. Umweltbericht gemaB § 2a Nr. 2 BauGB
Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

,Lindenwiesen |I“
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lll. Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Ziel des Bebauungsplanes ist es, zur nachhaltigen Starkung des Unterzentrums
Windischeschenbach kostengiinstige Wohnbauflachen bereit zu stellen, da nach der
vollstandigen Bebauung des Baugebietes "Lindenwiesen" die bauliche Entwicklung
wiederum in einem MaBe eingeschrankt ist, dass eine Aufwartsentwicklung der Gemeinde
nicht mehr gewéhrleistet ist. Die noch verbleibenden Bauplatze befinden sich fast
ausschlieBlich in Privateigentum und kénnen derzeit dem allgemeinen Baumarkt nicht
zugefuhrt werden.

1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und ihre Berlicksichtigung

Berlicksichtigt werden insbesondere die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen des
Baugesetzbuches, der Naturschutzgesetze, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall-
und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-schutzgesetz.

Entsprechend den Zielen des Regionalplanes soll die Siedlungsentwicklung ,in allen
Teilrdumen der Region, soweit glinstige Voraussetzungen gegeben sind, nachhaltig gestérkt
und auf geeignete Siedlungseinheiten konzentriert werden.

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei der Durchfiihrung der Planung

2.1 Naturliche Grundlagen

NATURRAUM
Das von der Ausweisung als Baugebiet betroffene Gelande liegt im Naturraum 401 "Vorderer
Oberpfélzer Wald".

LAGE UND BESTAND
Das Areal schlieBt sich an den sidlichen Rand des Siedlungsgebietes von
Windischeschenbach an, wobei drei Seiten von der bestehenden Bebauung umgeben sind.
Lediglich im Siden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Das Baugebiet
"Lindenwiesen II" soll auf einer flachen, slidexponierten Hanglage entstehen, die derzeit als
Acker intensiv landwirtschaftlich genutzt wird.

GEOLOGIE/BODEN
Die Geologische Karte M = 1:500.000 des Bayerischen Geologischen Landesamtes weist flr
den Bereich Gneis ungegliedert mit stellenweiser Graphiteinlagerung aus. Die natirlich
vorkommenden Bodentypen sind in der Regel Braunerden.

Mertl Biiro fiir Landschaftsdkologie, MihlstraBe 2, 95688 Friedenfels
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POTENTIELLE NATURLICHE VEGETATION
Nach Untersuchungsergebnissen zu den Waldgesellschaften des Oberpfélzer Waldes von
AUGUSTIN (1991) wiirden sich im Gebiet von Natur aus anspruchsvolle Buchenwélder im
Wechsel mit bodensaueren Buchenwaldern ansiedeln.

REALE VEGETATION
Durch menschlichen Einfluss und Nutzung unterscheidet sich die heutige Vegetation in der
Regel von der urspriinglich vorhandenen bzw. von der potentiell natlrlichen Vegetation.
Agrarisch genutzte Ersatzgesellschaften pragen das Bild einer landwirtschaftlich genutzten
Flur am Siedlungsrand.

2.2 Untersuchung relevanter Schutzgtiter

SCHUTZGUT BODEN
Beschreibung: Bei den Béden handelt es sich um Braunerden. Ein Verdacht auf Altlasten
besteht nicht.
Als Obergrenze flir den Flachenanteil der je Baugrundstiick tberbaut werden darf, legt der
Bebauungsplan eine Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,35 fest.

Auswirkungen: Durch die Errichtung von Gebauden und die Anlage von StraBen ist im
kunftigen Baugebiet ein bestimmter Versiegelungsgrad unvermeidbar. Baubedingt werden
Flachen veréndert und Oberboden zwischengelagert.

Durch die Wohnnutzung entstehen keine nennenswerten betriebsbedingten Belastungen.
Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis: Es ist auf Grund der Versiegelung eine mittlere Erheblichkeit fir dieses Schutzgut
zu erwarten.

SCHUTZGUT KLIMA/LUFT
Beschreibung: Von der Planung sind weder Luftaustauschbahnen noch kleinklimatisch
wirksame Flachen, z.B. Kaltluftentstehungsgebiete betroffen.

Auswirkungen: Einflisse auf Luft und Kleinklima koénnen durch die Versiegelung
(Verdunstung, Aufheizen im Sommer usw.) begrenzt auftreten. Durch den Luft-austausch in
einem landlich gepragten Umfeld sind groBraumige Auswirkungen nicht zu erwarten. Eine
Bepflanzung der Bauparzellen mit Gehélzen wirkt zudem kleinklimatisch ausgleichend.

Ergebnis: Im Hinblick auf den geringen Versiegelungsgrad, ausgleichende
PflanzmaBnahmen und die Lage in einem landlich gepragten Umfeld ist nur eine geringe
Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu erwarten.

SCHUTZGUT WASSER
Beschreibung: Im Bereich des neu auszuweisenden WA-Gebietes liegen keine
Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsbereiche oder Oberflaichengewésser vor. Es ist
auch davon auszugehen, dass ein ausreichender Grundwasser-Flurabstand gegeben ist und
Eingriffe in das Grundwasser nicht erfolgen.

Mertl Biro fir Landschaftskologie, MihlstraBe 2, 95688 Friedenfels
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Die Abwasserbeseitigung erfolgt ber die bereits bestehenden bzw. noch zu erstellenden
Kanale im Trennwassersystem. Das unverschmutzte Oberflachenwasser wird Uber ein
Regenruckhaltebecken einem natirlichen Vorfluter zugeleitet.

Auswirkungen: Hohe Grundwasserstdnde und Hangwasseraustritte sind, wie auch die
Erfahrungen aus der umliegenden Bebauung zeigen, nicht zu erwarten bzw. nicht erkennbar.
Soweit dennoch oberflachennahes Schichtwasser auftritt, ist damit zu rechnen, dass die
Unterkellerungen beeintrachtigt werden kénnen.

Es wird empfohlen, beim Bau von Unterkellerungen notwendige Vorkehrungen gegen
Wassereinbrliche bzw. Verndssung des Mauerwerkes zu treffen. Ein entsprechender
Hinweis wurde in die Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen.

Die Versiegelung von Boden durch Uberbauung und Befestigung von Flachen reduziert im
Allgemeinen die Versickerung von Regenwasser und verringert die natiirliche Verdunstung.
In der Folge ergibt sich ein erhdhter und schnellerer Oberflachenabfluss.

Durch die Versiegelung kommt es also lokal zu einem Eingriff in den Wasserhaushalt. Durch
die Mdoglichkeit der Anlage von Zisternen mit 4 - 5 m3 GroBe kann der Abfluss des
Dachwassers reduziert werden. Als VermeidungsmaBnahme setzt der Bebauungsplan
wasserdurchlassige Belage fir Stellpldtze fest. Die nicht vermeidbaren Auswirkungen
werden bei der Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung berticksichtigt.

Ergebnis: Es ist auf Grund der Versiegelung eine mittlere Erheblichkeit fiir dieses Schutzgut
zu erwarten.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Beschreibung: Auf der landwirtschaftlich intensiv genutzten Griinlandfliache sind weder
besondere oder geschiitzte Arten, noch eine hohe Artenvielfalt zu erwarten. Auf Grund der
Vorbelastungen am bestehenden Siedlungsrand und wegen der nahegelegenen
StaatsstraBe sowie der im Umfeld bestehenden Freizeitanlagen ist auch vom Fehlen
anspruchsvoller und stérungsempfindlicher Arten auszugehen.

So werden auch keine in der amtlichen Biotopkartierung Bayern erfassten Flachen durch das
Baugebiet berihrt. Des Weiteren liegen im Geltungsbereich der Planung keine
Schutzgebiete oder Schutzgegenstéande nach dem BayNatSchG. bzw. keine als besonders
geschitzte Biotope gem. Art. 13d (1) BayNatSchG anzusprechende Flachen.

Auswirkungen: Der Eingriff beschrénkt sich durch die Versiegelung von Boden auf den
Arealverlust fir bestimmte Tiere und Pflanzen. Dieser nicht ausgleichbare Eingriff wird bei
der Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung beriicksichtigt. Durch die
Gestaltung der Garten und die festgesetzten EingriinungsmaBnahmen werden auch
Lebensraumstrukturen hinzugewonnen, was zu einer Verschiebung des Artenspektrums und
moglicherweise zu einer begrenzten Erhéhung der Artenvielfalt fiihren wird. Um eine
gewisse Durchldssigkeit fir bestimmte Tiergruppen innerhalb des Wohngebietes und zur
freien Landschaft zu gewahrleisten, sind Einfriedungen der Grundstiicke nur ohne Sockel
zuldssig.

Ergebnis: Der Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist als gering zu betrachten.

SCHUTZGUT MENSCH (ERHOLUNG, LARMIMMISSIONEN)
Beschreibung: Die kinftige Wohnbauflache hat derzeit keine Bedeutung flir die
Erholungsnutzung.

Mertl Biro fir Landschaftsékologie, MiihistraBe 2, 95688 Friedenfels
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Im Zuge der ordnungsgeméBen Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen
kommt es zu Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen, die im landlichen Raum ortsiiblich sind.
Das geplante Baugebiet liegt auBerhalb des Einwirkungsbereichs der StaatsstraBe St 2395
sowie des sudwestlich gelegenen Sportplatzes und Freibades.

Auch Larmbelastungen des geplanten WA-Gebietes durch eine im Osten angrenzende
Gefllgelschlachterei sind nicht erkennbar, da ein 6ffentlicher Griinstreifen als Abstandsflache
zur kiinftigen Bebauung eingeplant ist.

Auswirkungen. Wéahrend der Bebauung der Parzellen kann es jeweils zeitlich begrenzt zu
einer erhdhten L&rmentwicklung kommen. Bei den betriebsbedingten Auswirkungen ist zu
erwarten, dass die einschlagigen offentlich-rechtlichen Umweltschutzbestimmungen
eingehalten werden. Eine differenzierte schalltechnische Betrachtung diesbeziiglich ist nicht
erforderlich.

Ergebnis: Zeitlich begrenzt und von geringer Erheblichkeit sind die Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch, die von einer kurzfristig erhéhten Larmentwicklung wéhrend der Bauzeit
ausgehen. Nach Fertigstellung der Gebaude ist nur eine geringe Erheblichkeit zu erwarten.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT
Beschreibung: Die Wohnbauflache liegt an einem stidexponierten Hang und beriihrt kein
Landschaftliches Vorbehaltsgebiet.

Auswirkungen: Das kiinftige Wohngebiet schlieBt sich an die bestehende Ortsbebauung von
Windischeschenbach an. Durch angepasste Baukérper, die festgesetzte Eingriinung und die
gartnerische Gestaltung der Grundstlicke wird die Einbindung in das Landschafts- und
Ortsbild gewahrleistet.

Ergebnis: Fur das Schutzgut Landschaft ist nur eine geringe Erheblichkeit zu erwarten.

SCHUTZGUT KULTUR UND SACHGUTER
Es sind keine Kultur- und Sachglter vorhanden oder im Boden zu erwarten. Auch im
Wirkungsgefiige mit dem Umland bestehen keine Verbindungen zu besonderen Kulturgiitern
(z.B. Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen).

WECHSELWIRKUNGEN
Es entstehen keine zusétzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgltern.

3. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtbebauung des Planungsareals wirde die landwirtschaftliche Nutzung bis auf
weiteres fortgefihrt werden. Die mittlere bis geringe Beeintrachtigung verschiedener
Schutzgiter kénnte dadurch an dieser Stelle vermieden werden. Da jedoch der Bedarf an
kostenglinstigen Wohnbauflachen besteht, misste ein entsprechendes Gebiet an anderer
Stelle zur Verfigung gestellt werden. Dadurch waren die einschlagigen Schutzgiter
zumindest in gleicher Weise betroffen.

Mertl Biro fir Landschaftsokologie, MihistraBe 2, 95688 Friedenfels
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4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
4.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgliter

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN: Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen
Biotope. Zur Durchgrinung und zur Lebensraumverbesserung werden zum GroBiteil
heimische, standortgerechte Gehdlze vorgeschlagen. Durch die Festsetzung sockelloser
Einfriedungen bleibt die Durchléssigkeit fiir bestimmte Tierarten erhalten.

SCHUTZGUT BODEN UND WASSER: Die Versiegelung wird durch die Festsetzung
wasserdurchlassiger Beldge fir Stellplatze reduziert. Zur Rickhaltung unverschmutzen
Oberflachenwassers wird der Bau von Zisternen ermdglicht. Zum Schutz des Mutterbodens
wurde ein entsprechender Punkt in die Satzung zum Bebauungsplan aufgenommen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT: Bestehende Gehdlzbestande als wichtige
Gliederungselemente im Landschafts- und Ortsbildes sind nicht betroffen. Durch die
vorgesehenen BepflanzungsmaBnahmen wird eine optimale Einbindung ins Landschaftsbild
erreicht. Sowohl die ErschlieBung, als auch die GroBe der Baukorper berlicksichtigen die
landschaftlichen Gegebenheiten.

4.2 MaBnahmen zum Ausgleich, Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Durch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist die Stadt Windischeschenbach
gehalten, die durch die Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft
auszugleichen.

Die folgende Ermittlung des Ausgleichsbedarfs lehnt sich an den Leitfaden fir die
Anwendung der naturschutzrechtlichen ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, erstellt von
einer Arbeitsgruppe beim Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (Sept.
1999, in der ergénzten Fassung vom Januar 2003) an.

Die Ermittlung des Kompensationsfaktors erfolgte nach der daflr vorgesehenen Matrix. Das
geplante Wohngebiet wurde dabei dem Typ B ,niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad
(GRZ [ 0,35)" zugeordnet.

4.2.1 Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen
Flachen ohne Eingriff

Als Fléchen, auf denen kein Eingriff im Sinne des BayNatSchG zu erwarten ist, wird der
offentliche Grinstreifen am Ostrand des Baugebietes eingestuft. Die Flache dieses
Grunstreifens betragt 216 m2.

Flachen geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft

Die intensiv genutzte Ackerflache sowie der Schotterweg und Feldrain werden als Flachen
mit geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft eingestuft.

Mertl Biro fir Landschaftsokologie, MihistraBe 2, 95688 Friedenfels
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Berechnung des Ausgleichsbedarfs

Flache (m?)
Gesamtflache 12.348
Flachen ohne Eingriff 216
Eingriffsfliche 12.132
Kategorie TypB Faktor  Flache (m?) Ausgleichsbedarf (m?)
Gebiete geringer Bedeutung 0,2-0,5
Acker 0,2 12.077 2.415
Schotterweg 0,1 20 2
Feldrain 0,4 35 14
Ausgleichsbedarf 2.431 m?

4.2.2 Externer Ausgleich
Bereitstellung von Ausgleichsflachen

Fur die Herstellung von AusgleichsmaBnahmen stellt die Stadt Windischeschenbach folgende
Grundsticke zur Verfligung:

Flur-Nr. Gmkg. Gde. Eigentiimer
749 (T) Windischeschenbach St. Windischeschenb. St. Windischeschenb.

b.

A N

750 (T) Windischeschenbach St. Windischeschenb. St. Windischeschen
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Lage der Ausgleichsflache in der Luftbildkarte

FFH/SPA-Gebiet:
Nicht betroffen.

Biotope:

Nicht betroffen.

Biotop Nr. 6238-0005-006 nérdlich der Ausgleichsflache gelegen.
Biotop Nr. 6238-0007-001 Gstlich der Ausgleichsflache gelegen.

Schutzstatus Art. 7 - 13 BayNatSchG:
LSG-00574.01 [NEW-03] LSG "Oberpfélzer Higelland im westlichen Landkreis Neustadt
a.d.Waldnaab".

Bestand:
Grinland intensiv.

Entwicklungsziel:
Strukturreiches Extensiv-Grunland, Erweiterung des Lebensraumes fir den dort
vorkommenden Neuntéter.

Mertl Buro for Landschaftsokologie, MiihistraBe 2, 95688 Friedenfels
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MafBnahmen:

Angepasstes Mahdregime (finf Jahre zweimalige Mahd, nach Erfolgskontrolle evtl.
Umstellung auf eine Mahd). 1. Mahd jahrlich zwischen 20.06. und 01.07; 2. Mahd zwischen
01.09. und 15.09., jeweils mit ordnungsgemaéBer Beseitigung des anfallenden Mahgutes.
Pflanzung von 10 Strauchgruppen mit je 5-10, vorwiegend dornenreichen Strauchern (Hunds-
Rose, Weidorn, Schlehe).

Aufwertbare Flache:

Anrechenbar sind die intensiv als Grinland genutzten Teile der Grundstlcke.
AusgleichsflachengréBe FI.Nr. 749 = 130 m?

AusgleichsflachengréBe FI.Nr. 750 = 2.301 m?

Aufwertungsfaktor: 1,0

Anrechenbare Ausgleichsfldche (Produkt aus Aufwertungsfaktor und aufwertbarer Fldche):
1,0x2.431 m?2=2.431 m2

Nach der Gegenlberstellung von externen Ausgleichsflachen (2.431 m2) und
Ausgleichsbedarf (2.431 m?) verbleibt kein Defizit, sodass den Anforderungen an Ausgleich
und Ersatz fur den Eingriff in Natur und Landschaft mit Durchflihrung der Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen Rechnung getragen wird.

Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen

Die AusgleichsmaBnahmen sind zu gestalten, sobald mit der ErschlieBung des Baugebietes
begonnen wird. Die Herstellung der AusgleichsmaBnahmen erfolgt in enger Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehérde.

Sicherung der Ausgleichsflachen

Die Ausgleichsflache wird der unteren Naturschutzbehérde zur Eintragung in das
Okoflachenkataster gemeldet und im Zuge der nachsten Anderung des
Flachennutzungsplanes auch als solche festgeschrieben.

5. Alternative Planungsmaglichkeiten

Alternative Planungsmadglichkeiten ergaben sich nicht, da das wesentliche Ziel des
Bebauungsplanes, die Bereitstellung kostenglnstiger Wohnbauflachen, nur auf éffentlichem
Grund erreicht werden kann. Andere Ooffentliche Flachen fir die Ausweisung eines
Wohnbaugebietes standen nicht zur Verfigung.

Mertl Biiro fir Landschaftsdkologie, MihlstraBe 2, 95688 Friedenfels
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6. Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter im vorliegenden Umweltbericht erfolgte verbal
argumentativ. Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde entsprechend dem Leitfaden zur
Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung durchgefiihrt.

Im Vorfeld der Planung wurden die naturschutz- und immissionsrechtlichen Belange mit den
Fachstellen erértert.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da die Umweltauswirkungen durch die Ausweisung des Baugebietes im Wesentlichen nur
von geringer bis mittlerer Erheblichkeit sind, werden besondere UberwachungsmaBnahmen
nicht erforderlich.

8. Zusammenfassung

Fur das geplante Wohngebiet, das kostengUlnstiges Bauland fiir die heimische Bevélkerung
bereitstellen soll, wurde eine siidexponierte Hanglage am Siidrand der Ortsbebauung der
Stadt Windischeschenbach gewéhlt. Dort rundet die beabsichtigte Bebauung die bisherige
Siedlungstatigkeit ab und wird durch geplante Bepflanzungen in das Landschafts- und
Ortsbild eingebunden.

Da die kinftigen Bauflaichen derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt werden, sind
erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt nicht zu erwarten. Die nachhaltigsten
Beeintr&chtigungen flr verschiedene Schutzgliter ergeben sich durch die unvermeidbare
Versiegelung von Boden.

Durch entsprechende MaBnahmen innerhalb des Baugebietes erfolgt eine Minimierung des
Eingriffes in Natur und Landschaft. Unvermeidbare und nicht ausgleichbare Eingriffe werden
auf Teilflachen von zwei Grundstiicken auBerhalb des Baugebietes durch Herstellung von
AusgleichsmaBnahmen kompensiert.

Ein Monitoring ist nicht vorgesehen.

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den wichtigsten Ergebnissen der
Umweltprifung:

Schutzgut Erheblichkeit
Boden mittel

Wasser mittel

Tiere und Pflanzen gering

Klima gering
Mensch (Larm, Erholung) gering
Landschaft gering

Kultur und Sachguter nicht betroffen

Mertl Bro firr Landschaftsékologie, MilhistraBe 2, 95688 Friedenfels
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3.  Beriicksichtigung der Umweltbelange

4 Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

1. Verfahrensablauf

Fur das Grundstiick (FINr. 691, Gemarkung Windischeschenbach) im Bereich ,Lindenwiesen Il
wurde das Bauleitplanverfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes - Gebietsart Allgemeines
Wohngebiet nach BauNVO - eingeleitet.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 11.07.2012 die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Lindenwiesen I, sildlich des bestehenden Bebauungsplanes ,Windischeschenbach Sid —
Teilgebiet VI, mit gleichzeitiger 21. Flachennutzungsplandnderung beschlossen.

Der erforderliche Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 BauGB) ist mit den anderen Planunterlagen erstellt
worden. Die Bekanntmachung der Anderungsbeschliisse erfolgte am 21.09.2012.

Die Mdglichkeit der Einsichtnahme der Planunterlagen (Flachennutzungsplan und Bebauungsplan)
im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung in der Zeit vom 24.09.2012 bis 26.10.2012
wurde in Form der 6ffentlichen Bekanntmachung am 21.09.2012 bekannt gegeben.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte mit
Schreiben vom 21.09.2012 (AuRerungsfrist bis 26.10.2012).

Innerhalb der genannten Fristen konnten die Beteiligten Wiinsche und Anregungen auflern die mit
Stadtratsbeschluss vom 14.11.2012 abgewogen (§ 1 Abs. 7 BauGB) und in die Planentwiirfe, soweit
beschlossen, eingearbeitet wurden.

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 26.11.2012 bis 07.01.2013. Die ordentliche
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) erfolgte mit
Schreiben vom 15.11.2012 (gesetzliche AuRerungsfrist von einem Monat).

Seitens der Beteiligten sind weitere Stellungnahmen eingegangen, diese filhrten aber lediglich zu
einer redaktionellen klarstellenden Anpassung der Planunterlagen zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Lindenwiesen 11,

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 30.01.2013 durch den Stadtrat der Stadt Windischeschenbach.
Bekannt gemacht wurde der Satzungsbeschlusses am 26.02.2013, gemaR § 10 Abs. 3 BauGB. Damit

ist der Bebauungsplan ,Lindenwiesen II* noch am gleichen Tag in Kraft getreten.
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Nutzung eines bisher als ,Flache fir die Landwirtschaft‘ festgesetzten Areals als ,Allgemeines
Wohngebiet” geschaffen werden.

Durch die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes ,Lindenwiesen 1I“ am siidlichen Stadtrand von
Windischeschenbach mit einer Eingriinung des neuen Ortsrandes und begrenzten Gebzudehdhen,
soll eine bessere Einbindung in Natur und Landschaft erreicht werden. Durch die Ausweisung von
kostenglinstigem Bauland in einer attraktiven Lage sollen vor allem junge Familien in der Stadt
Windischeschenbach gehalten bzw. durch deren Zuzug der Uberalterung der Bevolkerung entgegen
gewirkt werden. Ziel des Bebauungsplanes ist es, zur nachhaltigen Stirkung des Unterzentrums
Windischeschenbach kostenglinstige Wohnbauflachen bereit zu stellen, da nach der vollstindigen
Bebauung des Baugebietes "Lindenwiesen" die bauliche Entwicklung wiederum in einem MaRe
eingeschrankt ist, dass eine Aufwértsentwicklung der Gemeinde nicht mehr gewahrleistet ist. Die
noch verbleibenden Bauplatze befinden sich fast ausschlieRlich in Privateigentum und kénnen derzeit
dem allgemeinen Baumarkt nicht zugeflhrt werden.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Wesentlicher Bestandteil des Bauleitplanverfahrens ist die gesetzlich vorgeschriebene
Umweltvertréglichkeitsprifung  bzw. Umweltprifung (Bearbeitung durch das Biro fir
Landschaftsokologie Robert Mertl, Friedenfels).

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB besteht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Verpflichtung, die
erheblichen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt zu prifen.

Flr das geplante Wohngebiet wurde eine siidexponierte Hanglage am Siidrand der Ortsbebauung
der Stadt Windischeschenbach gewéhlt. Dort rundet die beabsichtigte Bebauung die bisherige
Siedlungstatigkeit ab und wird durch geplante Bepflanzungen in das Landschafts- und Ortsbild
eingebunden. Da die kiinftigen Baufldchen derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt werden, sind
erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt nicht zu erwarten. Die nachhaltigsten Beeintrachtigungen fiir
verschiedene Schutzgliter ergeben sich durch die unvermeidbare Versiegelung von Boden. Durch
entsprechende MalRnahmen innerhalb des Baugebietes erfolgt eine Minimierung des Eingriffes in
Natur und Landschaft. Unvermeidbare und nicht ausgleichbare Eingriffe werden auf Teilflaichen von
zwei Grundstiicken auBerhalb des Baugebietes durch Herstellung von Ausgleichsmafnahmen

kompensiert.

4. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung und Ergebnis der
Abwiagung
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Im Rahmen der Abwégung der Stellungnahmen der Birger, Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange wurden Anregungen in die Planung aufgenommen und der Vorentwurf

entsprechend angepasst.

Die Behorden und Tréger offentlicher Belange merkten folgendes an:

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes teilt die E.ON Bayern AG mit, dass grundsatzlich keine
Einwendungen bestehen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb ihrer Anlagen
nicht beeintrachtigt werden.

Im Plangebiet sollen neue Anlagenteile erstellt werden. Zur Koordinierung mit dem
Straenbautrager und anderen Versorgungstragern ist es notwendig den Baubeginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalinahme im Planbereich friihzeitig, d. h. mindestens drei Monate vor Baubeginn,
mitzuteilen. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstraen soweit herzustellen,
dass Gasrohre und Erdkabel in der endgtiltigen Trasse verlegt werden kénnen. Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmalinahmen im Planbereich werden friihzeitig (min. 3 Monate) vor Baubeginn
schriftlich mitgeteilt.

Fur die geplante Versorgung mit Erdgas ist zur Koordination der BaumaRnahmen Strom und Gas
der Abschluss einer gesonderten ErschlieBungsvereinbarung erforderlich. Zum gegebenen
Zeitpunkt wird eine Vereinbarung lber die Versorgung des Baugebietes mit Erdgas zwischen der
Stadt und der E.ON Bayern AG getroffen.

Weiter wird darauf hingewiesen, dass die Schutzzonenbereiche von Versorgungstrassen von
Bepflanzungen freizuhalten sind. Im Planwerk ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen (textl.
Festsetzungen Punkt 2.1), der festlegt, dass der Schutzzonenbereich der Versorgungstrassen von

Bepflanzungen freizuhalten ist.

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lindenwiesen I merkt das Amt fiir Ernihrung
Landwirtschaft und Forsten Weiden i.d.OPf. an, dass durch die Ausweisung von
Wohnbauflachen und der Ausgleichsflache, der Landwirtschaft intensiv bewirtschaftete Nutzflachen
mit durchschnittlichen bzw. ungiinstigen Erzeugungsbedingungen verloren gehen. Der Regionalplan
Oberpfalz-Nord setzt fest, dass Nutzflichen mit giinstigen und durchschnittlichen
Erzeugungsbedingungen nur im unbedingt notwendigen Umfang anderer Nutzung zugefiihrt werden
sollen. Daher sollten die in der Begriindung genannten Bauliicken innerhalb des Stadtgebietes
vorrangig fur die Wohnbebauung erschlossen werden um die landwirtschaftlichen Flachen zu
schonen. Die im Stadtgebiet befindlichen noch unbebauten Wohnbauflichen sind bereits
Uberwiegend erschlossen. Aber eine Bebauung durch Bauwillige ist gréBtenteils ausgeschlossen, da
die momentanen Eigentiimer nicht selbst bauen méchten und eine Verkaufsbereitschaft an mégliche
Bauinteressenten nicht vorhanden ist. Uberhhte Preisvorstellungen der Eigentiimer schrecken
zudem mdégliche Kéufer ab. Die Stadt Windischeschenbach will daher mit einem eigenen Baugebiet
4
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jungen Familien wieder die Mdglichkeit geben preisgiinstiges Bauland zu erwerben. Die
Neuausweisung auf einem am Ortstrand gelegenen stédtischen Grundstiick ist wohl die einzige
Chance preiswertes Bauland zu auszuweisen.

Fur das Regenriickhaltebecken soll ein Dauerstaubereich von mindestens 0,5 m angestrebt werden.
Dadurch konnten die sidlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen durch eine magliche
Verndssung beeintréchtigt werden. Im Hinblick darauf wird eine pflanzensoziologische Aufnahme
gefordert. Das geplante Regenrtickhaltebecken wird nach dem heutigen Stand der Technik errichtet
und entspricht den vom Wasserwirtschaftsamt geforderten DWA-Standards (A-117, A-138 und M-
163). Eine Versickerung im Dauerstaubereich findet nicht statt, womit eine Verndssung der stidlich
gelegenen landwirtschaftlichen Fldchen nicht gegeben ist. Hier kann auch der Vergleich mit dem
Regenrtickhaltebecken im Baugebiet Lindenwiesen gezogen werden, dort gibt es auch keinerlei
Probleme mit einer Verndssung der angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke. Eine
pflanzensoziologische Aufnahme wird daher nicht durchgefiihrt.

Die Grundstiickseingriinung wird begriiRt, allerdings sind hier die nachbarrechtlichen Vorschriften
nach Art. 47 und 48 AGBGB und § 910 BGB zu beachten. Auch miissen PflegemaRnahmen von
Seiten der Baugrundstiicke ausgefiihrt werden. Der Bebauungsplan enthélt bereits eine Festsetzung
zu den Grenzabsténden von Gehdlzpflanzungen (2. Griinordnung — Textliche Festsetzungen, 2.1
Allgemeine griinordnerische Festsetzungen), in welcher auf die Einhaltung der Art. 47 bis 50 des
Bayerischen Ausfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch hingewiesen wird. Desweiteren ist
unter ,I. Textliche Hinweise fiir den Bauherrn“ der nachfolgende Hinweis aufgenommen worden ,Bei
den sudlichen Parzellen 13-17 solliten die Heckenpflanzungen der Ortsrandeingriinung so
angeordnet werden, dass eine Pflege derselben vom Baugrundstiick aus méglich ist*

Um die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen vor dem Abladen von Materialien und
Gegensténden zu schiitzen soll unter dem Punkt ,Einfriedungen® in den textlichen Festsetzungen
Folgendes aufgenommen werden: ,Rickwartige und seitliche Einfriedungen, die direkt an
landwirtschaftliche Grundstlicke angrenzen dirfen nicht mit einer Tir versehen werden.“ Die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalten unter dem Punkt ,Einfriedungen® bereits
einen Hinweis auf die Errichtung von Einfriedungen ohne Tiir und Tor im Bereich der Parzellen 13
bis 17, welche an die landwirtschaftliche Nutzfldche im Siiden angrenzen.

Desweiteren missen die Zufahrten zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen auch
wahrend der Bauphase und nach Fertigstellung der Anlage sichergestellt werden. Die Zufahrt zu
den angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen ist auch wéhrend und nach Fertigstellung der
Baumalinahme (iber das vorhandene Wegenetz méglich.

Auch ist es zu Uberdenken, ob fiir die Ausgleichsfliche woméglich auch ein Waldumbau als
Kompensationsmafinahme in Betracht gezogen werden konnte. Als Ausgleichsfldche werden von
den Naturschutzbehdrden meist nur landwirtschaftlich genutzte Fldchen akzeptiert, da durch die
Aufwertung von vormals landwirtschaftlich genutzten Flachen der Natur eine weitaus gréRere

Verbesserung widerféhrt als bei der qualitativen Verbesserung von
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Naturschutzflachen/Ausgleichsflachen.

Von Seiten des Bund Naturschutz, Kreisgeschiftsstelle Weiden, bestehen gegen den
Bebauungsplan an sich keine Einwande.

Dariiber hinaus wird angeregt, die Empfehlung zum Bau von Zisternen stirker zu bewerben oder mit
einem kleinen Anreiz seitens der Stadt zu belohnen. Der Bau von Zisternen ist den zukiinftigen
Grundsttickseigentiimern selbst iiberlassen. Einen Anreiz in Form einer Geldférderung fiir den Bau
ist nicht vorgesehen.

Gegen den Bebauungsplan ,Lindenwiesen Il bestehen seitens der Deutschen Telekom Technik
GmbH keine Einwande. Da sich noch keine Telekommunikationsanlagen im Planbereich befinden
wird darauf hingewiesen, dass zur Versorgung des Plangebietes mit entsprechender Infrastruktur
die Verlegung neuer Leitungen im und auRerhalb des Gebietes einer Priifung vorbehalten ist. Zum
Zweck der Koordinierung wird um Mitteilung gebeten, welche eigenen oder Mafnahmen Dritter im
Bereich des Plangebietes stattfinden werden. Zum gegebenen Zeitpunkt erfolgt die Information iiber
geplante eigenen BaumalRnahmen oder die Dritter.

Nach Aussage des Wasserwirtschaftsamtes Weiden bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht
gegen den Bebauungsplan ,Lindenwiesen |1 keine grundséatzlichen Bedenken.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung des Niederschlagswassers aus dem geplanten
Regenrlickhalteteich in den Vorflutgraben einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf. Hierbei sind die
DWA-Standards A-117, A-138 und M-153 zu beachten. AuRerdem grenzt die angedachte
Ausgleichsflache unmittelbar an eine Altlastenverdachtsflache. Die wasserrechtliche Erlaubnis wird
beantragt. Der fiir die Ausgleichsfldche vorgesehen Bereich ist mit der Unteren Naturschutzbehérde
besprochen worden. Bedenken hinsichtlich der Altlastenverdachtsfldche wurden nicht geduRert.

Durch die Planungen zum Bebauungsplan ,Lindenwiesen Il sieht die Hohere
Landesplanungsbehorde, Regierung der Oberpfalz, die Ziele einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung geméaR Landesentwicklungsprogramm Bayern — LEP - tangiert. Die im
Begriindungstext dargelegte Anfrage bei Eigentiimern von unbebauten Grundstiicken stellt einen
Schritt in die richtige Richtung dar und auch die Riicknahme von gemischten Baufldchen wird positiv
bewertet. Aber eine belastbare Begriindung flir einen zuséatzlichen Bedarf an Neubauflichen im
Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist aus Sicht der Héheren Landesplanungsbehérde
nicht gegeben. Eines der Ziele des LEP ist die Schaffung gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen. Darin beinhaltet ist eine bedarfsgerechte und zeitgeméaRe
Ausstattung mit Wohnungen (A | 1.1). In der Stadt Windischeschenbach (iberwiegt der private
Wohnungsbau mit Einfamilienhdusern. Um hier weiterhin die kostengiinstige Errichtung von

bedarfsgerechten und zeitgeméfRen Wohnungen gewéhrleisten zu kénnen, ist die Ausweisung eines
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stadtischen Baugebietes mit humanen Grundstiickspreisen dringend notwendig. Der Nachfrage
nach verfligharem Wohnbauland wird dadurch ebenso Rechnung getragen (B VI 2.1). Des Weiteren
erfillt der Bebauungsplan die Forderung der Fldchen sparenden ErschlieBungsform (B VI 1.1) hier
werden auf nur 1,2 ha 17 Bauparzellen ausgewiesen. Auch die Anforderung der Anbindung an
bestehende Siedlungseinheiten bleibt gewahrt. Daneben erfiillt der Bebauungsplan den Grundsatz
der méglichst schonenden Einbindung in das Landschaftsbild (B VI 1.5) durch die Festsetzung der
Ortsrandeingriinung.

Da bereits bei der Ausweisung des Baugebietes Lindenwiesen ein groRer Bestand an Bauliicken
festgestellt wurde werden fiir die Begriindung der erneuten Ausweisung von Wohnbauflichen nach
relativ kurzer Zeit ergdnzende Angaben im Begriindungstext gefordert. Insbesondere vor dem
Hintergrund eines deutlich von Einwohnerriickgéngen gepragten Landkreises und einer Gemeinde,
die zudem umfangreiche (Gewerbe-)Brachen im Siedlungsbestand aufweist. Es wird daher
empfohlen eine aktualisierte Bedarfsberechnung unter Einbeziehung mehrere Faktoren (ua. zu
erwartende Einwohnerentwicklung, Bautatigkeit der letzten Jahre etc.) durchzufiihren. Gerade um
der negativen demographischen Entwicklung effektiv entgegenzuwirken wurde dieses Baugebiet
geplant und konzipiert. Erschwingliche GrundstiicksgréRen in attraktiver Lage sollen neben den
gunstigen Grundstiickspreisen gerade junge Familien mit Kindern zur Ansiedlung bewegen. Durch
Neuansiedlungen im Bereich Gewerbe und Industrie (Autohof Bergler, Autobahnraststétte
~Waldnaabtal“) rechnet die Stadt auRerdem mit einer Zunahme des Arbeitsplatzangebotes. Durch
die Kombination aus Arbeit und giinstigem Wohnbauland wird also dem Bevélkerungsriickgang
effektiv entgegengesteuert.

Erganzend wird darauf hingewiesen anstelle der Ausweisung von 17 neuen Bauparzellen, die
verkaufsbereiten Grundstiickseigentiimer bei der VerduRerung zu unterstiitzen um den Markt der
bereits baureifen Grundstiicke zu mobilisieren. Hier kann beispielsweise eine Internetseite hilfreich
sein, in die die Eigentlimer ihr Angebot einstellen kdnnen. Die Grundstlickseigentiimer von noch
unbebauten Grundstiicken werden bereits soweit als méglich von der Stadt Windischeschenbach
unterstitzt. Bei der Bauverwaltung wird eine Liste der verkaufsbereiten Eigentiimer mit Angaben
zum jeweiligen Grundstiick gefiihrt, welche méglichen Kaufinteressenten ausgehéndigt wird. Zudem

gibt es eine Internetseite (http.//www.immo-we.de/) auf welcher die Eigentiimer ihr Grundstiick zum

Verkauf anbieten kénnen.

Da Neuausweisungen auch mit zuséatzlichen Kostenbelastungen der Gemeinde verbunden sind
(ErschlieBungskosten, laufende Kosten fiir Beleuchtung, Schneerdumen, Stralenunterhalt etc.)
sollte hier auch im eigenen Interesse die Nachfrage vorrangig auf die bereits erschlossenen
Baugrundstiicke im Siedlungsbestand gelenkt werden. Die Neuausweisung ist aus Sicht der Stadt
nach den oben dargelegten Griinden notwendig. Sicher verursacht diese eine Kostenbelastung,
allerdings sollten diese Kosten als eine Investition in die Zukunft, zum Erhalt Windischeschenbachs
als attraktiven Wohnort auch fiir nachfolgende Generationen gesehen werden.

Von stadtebaulicher Seite der Regierung wird vorgeschlagen im Rahmen eines integrierten
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stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) die aktuellen stddtebaulichen Entwicklungsziele und
Entwicklungsmdglichkeiten fiir die gesamte Stadt neu zu untersuchen, da seit der Erstaufstellung
des Flachennutzungsplanes im Jahre 1981 bereits 20 Anderungen erfolgt sind. Dieses Konzept
kénnte eine fachlich fundierte Grundlage fiir die stadtebauliche Entwicklung und fir MafRnahmen
der Sanierung und Neuordnung bilden. Auch kénnte der tatsdchliche Fliachenbedarf an
Neuausweisungen genauer geprift werden. Die Anregung zur Neufassung des
Fldchennutzungsplans bzw. zur Aufstellung eines Entwicklungskonzeptes ist sicherlich sinnvoll und

wird als Alternative zur bisherigen Praxis der Fortschreibung ernsthaft gepriift werden.

Der Bayerischer Bauernverband, Geschiftsstelle Weiden, bittet bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes darauf zu achten, dass die an das Baugebiet angrenzenden land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicke auch weiterhin ungehindert mit den entsprechenden Maschinen
und Geréten befahren werden konnen. Die an das Baugebiet angrenzenden land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicke kénnen auch weiterhin ungehindert (ber das vorhandene
Wegenetz angefahren werden.

Desweiteren sollen die geplanten Heckenpflanzungen die gesetzlichen Grenzabstinde einhalten
und beriicksichtigen, dass die Hecken in den notwendigen Abstinden von den Grundstiicken des
Baugebietes aus gepflegt werden kénnen, damit die benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen
nicht beeintrdchtigt werden. Der Bebauungsplan enthélt bereits eine Festsetzung zu den
Grenzabsténden von Gehdlzpflanzungen (2. Griinordnung — Textliche Festsetzungen, 2.1
Allgemeine griinordnerische Festsetzungen), in welcher auf die Einhaltung der Art. 47 bis 50 des
Bayerischen Ausfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch hingewiesen wird. Desweiteren ist
unter ,I. Textliche Hinweise fiir den Bauherrn“ der nachfolgende Hinweis aufgenommen worden ,Bei
den sudlichen Parzellen 13-17 sollten die Heckenpflanzungen der Ortsrandeingriinung so

angeordnet werden, dass eine Pflege derselben vom Baugrundstiick aus méglich ist*.

Zu Art und MaB der baulichen Nutzung im Bebauungsplan stellt sich von Seiten des Sachgebiet
Bauleitplanung Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, die Frage, ob es gewollt ist, sédmtliche
Zulassigkeitsoptionen des § 4 Baunutzungs-verordnung (BauNVO) zu iibernehmen, da bei der
Ausweisung des Baugebietes Lindenwiesen die Nutzungsméglichkeit nach § 4 Abs. 3 Nr. 5
BauNVO explizit ausgeschlossen wurde. Die Ubernahme sémtlicher Zuléssigkeitsoptionen des § 4
BauNVO ist gewollt.

Die max. zuléssige Zahl von drei Voligeschossen und die Darstellung der Regelbeispiele sollten
Uberdacht und angepasst werden. Bei einem Vergleich mit dem Bebauungsplan Lindenwiesen und
dem aktuellen Planwerk ist festzustellen, dass das Urgeléande der Regelbeispiele unterschiedlich
festgesetzt ist. Im aktuellen Plan wird bei allen Gebaudetypen ein vollstédndig unter der Oberfliche
liegendes Untergeschoss dargestellt, was wohl im Zusammenhang mit den Regelquerschnitten
bedeutet, dass nur max. zwei Vollgeschosse gewiinscht sind und drei Vollgeschosse kaum

8
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realisierbar sein werden, wenn die Vollgeschossdefinition nach § 20 Abs. 1 BauNVO, Art. 83 Abs. 7
Bayerische Bauordnung (BayBO) a.F. und Art. 2 Abs. 5 BayBO a.F. angewandt wird. Das Planwerk
ist entsprechend angepasst worden. Die maximal zuldssigen Vollgeschosse wurden fiir die
Parzellen 1-6 und 8-12 auf ,II“ und die Parzellen 7 und 13-17 auf Il festgesetzt. Daneben sind
auch die Regelbeispiele angepasst worden. Ebenfalls angepasst wurde die maximal zuldssige
Geschossfldchenzahl fir die Parzellen 1-6 und 8-12, hier wird eine GFZ von 0,70 festgelegt.

Da eine Nutzungsschablone nicht ersichtlich ist und die {iberbaubaren Flachen samt Baugrenzen
grundstlickstbergreifend  angelegt sind  sollte mit Blick auf die gesetzlichen
Abstandsflachenvorschriften eine Regelung zur Bauweise getroffen werden. In das Planwerk wurde
eine Nutzungsschablone eingefiigt, welche die offene Bauweise festsetzt.

Die fur Flachdachgebéude festgesetzte Wandhohe ist in sich widerspriichlich, wenn es heilt dass
die Wandhdhe entsprechend der Firsthdhe bei den Geb&udetypen | bis IV auf 6,50 m festgesetzt
wird. Die Firsthéhe bei den Gebaudetypen | bis IV betragt aber nicht 6,50 m sondern 8,50 m. Und
die von der BayBO abweichende Definition der Wandhéhe in Abhéngigkeit zur OK FFB kann fiir
erhebliche Verwirrung sorgen. Der Bebauungsplan wurde in seinen Festsetzungen zur
Héhenentwicklung der Gebdude abgeéndert. Hier wird nun festgesetzt, dass die Gebiudehbhe bei
den Gebé&udetypen | bis IV maximal 8,50 m (Bezugspunkte: OK FFB EG; Dachhaut am Firstpunkt)
und bei dem Gebéudetyp V maximal 6,50 m (Bezugspunkte: OK FFB EG; Dachaufbauten
einschlief3lich Abdeckungen) betragen darf.

Auch die fehlende Héhenbegrenzung fiir die OK FFB (ber dem natiirlichen Gelénde fehlt, um eine
extreme Hohenentwicklung der Gebaude auszuschlieRen. Im Bebauungsplan ist die Festsetzung
zur Hohenlage der Gebédude eingefiigt worden. Darin darf die OK FFB EG in den Parzellen 1-6 und
8-12 maximal 0,50 m (iber der OK Urgeldnde und bei den Parzellen 7 und 13-17 maximal 0,50 m
uber OK Gradiente der ErschlieBungsstrale am héchsten Punkt im Bereich des Grundstiicks liegen.
Fur die Erker sollten neben dem Abstand zum Ortgang noch Begrenzungen hin zu Traufe und First
aufgenommen werden. Die Festsetzungen zu Erkern sollen so bestehen bleiben, eine zuséatzliche
Begrenzung hin zu Traufe und First ist nicht angedacht.

Um die Durchlassigkeit fir Kleinlebewesen zu erhalten sollte bei Einfriedungen ein Abstand zum
Boden hin festgesetzt werden (z.B. 10 cm). Die Festsetzungen zu den Einfriedungen sind
dahingehend ergénzt worden, dass nun empfohlen wird einen Abstand von 5 cm zwischen
Bodenoberfldche und unterem Zaunansatz freizuhalten.

Der Begrindung lésst sich entnehmen, dass im Bereich der Strale ein passiver Schallschutz
empfohlen wird. Hier sollte dargestellt werden, wie dieser Schallschutz auszusehen hat. Die in der
Begriindung getroffene Aussage zum Schallschutz bezieht sich auf das bestehende Baugebiet
Lindenwiesen. Fiir das geplante Baugebiet Lindenwiesen Il sind keine Festsetzungen zum passiven
Schallschutz zu treffen, da der StraRenldrm (St 2395, ca. 250 m westlich des Baugebiets) und
Freizeitldrm (Freibad- und Sportanlagen, ca. 200 m bis 350 m slidwestlich des Baugebietes) nur

geringfiigige Beeintrdchtigungen im rechtskréftigen Baugebiet Lindenwiesen erwarten hat lassen.

2



Bebauungsplan ,Lindenwiesen I Zusammenfassende Erklarung

Die Immissionsschutzproblematik mit der bestehenden Gefliigelschlachterei sollte nicht unterschatzt
werden. Diese muss im Bebauungsplan ordnungsgemaR abgearbeitet werden, da dieser ansonsten
bei Nichtbeachtung unwirksam bzw. nichtig werden kénnte. Eine Nichtbeachtung zum
Immissionsschutz im Hinblick auf die Gefliigellohnschlachterei war nicht beabsichtigt. Durch die
Angaben der Familie KeBler (Schreiben vom 03.07.2012) und den Informationen des technischen
Umweltschutzes beim Landratsamt Neustadt/WN (E-Mail vom 09.07.2012) wonach die Tages-
Larmimmissionsrichtwerte fiir ein WA-Gebiet als einhaltbar erscheinen, ist davon ausgegangen
worden, dass sich hier keine Probleme ergeben. Nun wurde aber zur Immissionsschutzproblematik
eine Ergénzung in der Begriindung zum Bebauungsplan vorgenommen.

Bei der Abwasserentsorgung ergibt sich ein gewisser Widerspruch zwischen den Hinweisen fiir
Bauherren am Anfang der Begriindung (Empfehlung Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu
versickern) und der Begriindung zu Punkt 8.4, wo ausgefiihrt wird, dass Niederschlagswasser (iber
den offentlichen Regenwasserkanal abgeleitet wird. Dieser Widerspruch wire aufzulésen. Auch
sollten die Bauherren auf die bei der Versickerung vor Ort zu beachtende
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) hingewiesen werden. Die
Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt nur insoweit iiber den &ffentlichen Regenwasserkanal als
das Regenwasser nicht auf den privaten Grundstiicken versickert werden kann. Die Begriindung
zum Bebauungsplan ist entsprechend angepasst und die textlichen Hinweise fiir Bauherren sind
entsprechend ergénzt worden.

Probleme konnten sich bei der Abfallbeseitigung ergeben, wenn Entsorgungsfahrzeuge
Grundstiicke im Baugebiet nicht anfahren kénnen und deswegen MullgefaRe an der néachsten
benutzbaren Stelle fir Sammelfahrzeuge bereitgestellt werden miissen. Die ErschlieBungsstralie
wurde nach den Anforderungen der Richtlinie zur Anlage von StadtstraBen (RASt 06) geplant.
Demnach ist das Befahren mit einem Miillfahrzeug méglich. AuBerdem wurde unter "I. Textliche
Hinweise fir Bauherrn" ein klarstellender Hinweis aufgenommen, der wie folgt lautet: "Bei den
Parzellen 3,4, 9 und 10 sind die MuillgefédBe zur Abholung an der breiteren siidlich gelegenen
ErschlieBungsstral3e zu positionieren, da ein direktes Anfahren der schmalen StichstraRe mit den
Miillfahrzeugen nicht méglich ist."”

Es sollte ein Hinweis auf das Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEW#rmeG) aufgenommen
werden. Danach muss jeder Neubau einen bestimmten Anteil des Energiebedarfs aus erneuerbaren
Quellen beziehen. In der Begriindung zum Bebauungsplan wird nun unter den textlichen Hinweisen
fiir Bauherrn auf das EEWé&rmeG verwiesen.

Der Wegdfall der Mischbaufldchen im Bereich der Ritzerberg- und Josef-Seliger-Stralke sollte in der
Flachennutzungsplandnderung besser zum Ausdruck kommen, u.a. in den Deckblattern zur
Planzeichnung, der Begriindung und in der einleitenden Kurzdarstellung des Umweltberichts. Der
Anregung wurde nachgekommen, auf die Riicknahme der Baufldchen wird nun in den Unterlagen
zur Flachennutzungsplanédnderung noch detaillierter eingegangen, diese wurden angepasst.

Bei den Verfahrensvermerken ist die Zustandigkeit der Regierung nicht mehr aktuell. Hier hat eine
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Anpassung zZu erfolgen. Die Verfahrensvermerke in den Unterlagen zur

Fléchennutzungsplanénderung und dem Bebauungsplan wurden korrigiert.

Nach Mitteilung der Abteilung Wasserrecht, Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, ist fiir die
Ableitung des gesammelten Niederschlagswassers im Baugebiet (iber entsprechende
Regenwasserkanéle in einen Regenriickhalteteich, mit anschlieRender gedrosselter Einleitung in
einen namenlosen Vorflutgraben sldlich des Baugebietes ein wasserrechtliches Verfahren
erforderlich. Dieses ist zu gegebener Zeit beim Landratsamt zu beantragen. Die
wasserwirtschaftliche Belange sollten auch mit dem Wasserwirtschaftsamt Weiden abgestimmt
werden. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht wird mitgeteilt, dass Eintrége fiir die FINr. 691, Gmkg.
Windischeschenbach im Altlastenkataster nicht enthalten sind.

Der fir die Ableitung des gesammelten Niederschlagswassers iiber Regenwasserkandéle in ein

Regenriickhaltebecken notwendige Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis wird noch gestellt.

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehérde, Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, besteht
grundsatzlich Einverstandnis mit dem Bebauungsplan ,Lindenwiesen 11,

Die Pflanzung von zehn Strauchgruppen auf der Ausgleichsfliche ist auch im Planwerk zum
Bebauungsplan zu erwdhnen. Der Bebauungsplan wurde in seinen Festsetzungen entsprechend
angepasst.

Die Meldung der Ausgleichsflaiche an das bayerische Okoflachenkataster hat durch die Stadt
Windischeschenbach zu erfolgen. Die Meldung der Ausgleichsflache erfolgt zum gegebenen
Zeitpunkt.

Durch die Einhaltung der Vorgaben aus der RASt 06 beim Bau der ErschlieBungsstrale diirfte die
Anfahrbarkeit des Baugebietes fiir Miillfahrzeuge nach Meinung des Sachgebietes
Abfallwirtschaft, Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, grundsatzlich gewahrleistet sein.
Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass die Parzellen 3, 4, 5 und 6 (Anlieger Stichstrale) nicht direkt
angefahren werden kénnen. Um spétere Probleme zu vermeiden sollten die an den Bauparzellen
Interessierten friihzeitig dariiber informiert werden, dass diese Grundstiicke nicht direkt angefahren
werden koénnen, sondern die MillgefaRe bzw. der Sperrmiill an der nachsten fir das Fahrzeug
anfahrbaren Stelle bereitgestellt werden missen. Unter "I. Textliche Hinweise fiir Bauherrn" wurde
ein klarstellender Hinweis aufgenommen, der wie folgt lautet: "Bei den Parzellen 3, 4, 9 und 10 sind
die MuillgefédBe zur Abholung an der breiteren siidlich gelegenen ErschlieBungsstraRe zu
positionieren, da ein direktes Anfahren der schmalen StichstraRe mit den Miillfahrzeugen nicht
méglich ist."”

Bezuglich der vorgesehenen Baume wird gebeten, darauf zu achten, dass die Verwendung niedriger
und in die Verkehrsfliche ragender Baumkronen vermieden wird. Bei der konkreten

ErschlieBungsplanung wird soweit als mdéglich darauf geachtet keine niedrigen und in die

11



Bebauungsplan ,Lindenwiesen I Zusammenfassende Erklarung

Verkehrsfidchen ragenden Baumkronen zu verwenden.

Grundsétzlich bestehen gegen den Bebauungsplan ,Lindenwiesen I1“ von Seiten des Sachgebietes
technischer Umweltschutz, Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, keine Einwande.

Es wird angeregt aus Vorsorgegesichtspunkten hinsichtlich des Larmschutzes einen 20 m breiten
Grinstreifen als Pufferzone im Osten des Baugebietes zu schaffen. Grund hierzu bietet die
Gefllgellohnschlachterei Kessler, von welcher Gerduschimmissionen beim Schlachtbetrieb (insb.
Génsegeschrei) auf das Wohngebiet einwirken kdnnen. Bei einer Ortseinsicht konnte der
Sachbearbeiter einen Eindruck zur Geréuschfreisetzung erhalten, die mit der Schlachtung von
Gansen verbunden ist. Bei der vorgefundenen Betriebsweise der Gefliigellohnschlachterei
(Anlieferung der Tiere und Schlachtung) wurden zwar keine fir ein allgemeines Wohngebiet
unzulassigen L&rmimmissionen festgestellt, gleichwohl wird aus Vorsorgegesichtspunkten
hinsichtlich des L&rmschutzes weiterhin empfohlen, mit der Wohnbebauung nicht zu nah an die
Geflugellohnschlachterei Kessler heranzuriicken. Die Parzelle 12 sollte, solange der Betrieb besteht,
unbebaut bleiben. Zur Abschirmung von méglichem L&rm durch die Gefliigellohnschlachterei
gegentiber der kiinftigen Bebauung im Osten ist ein fiinf Meter breiter 6ffentlicher Griinstreifen und
im Sidosten eine 26 m breite Griinfliche, auf welcher sich das Regenriickhaltebecken befindet,
eingeplant. Des Weiteren betrégt der Abstand der Wohnbebauung auf den Gstlichen Parzellen zu
den Geb&uden der Gefliigellohnschlachterei (insbesondere zum Schlachtraum) durch die
festgesetzten Baugrenzen mindestens 20 m. Dadurch besteht aus hiesiger Sicht eine ausreichende

Abschirmung.

Die Abteilung Kreisbauamt, Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, &uRerte an einigen
Festsetzungen des Bebauungsplans Kritik.

Die Darstellung der lberbaubaren Flachen, der Baugrenzen und der StraRenbegrenzungslinien
entspricht nicht der PlanzV. Dies ist zu @ndern. Die Darstellungen wurden entsprechend angepasst.
Im Regelschnitt ist die mdgliche Verschattung dargestellt. Diese Darstellung ist so zu dndern, dass
die max. zuldssige Gebaudehdhe, also der unginstigste Fall, jeweils dargestellt wird. Das Planwerk
ist wie gefordert (iberarbeitet worden.

Die generelle Festsetzung von drei Vollgeschossen ist zu priifen, da diese mit den Festsetzungen
der Wandhohe kollidiert. Bei einem Flachdachgebdude, mit einer Wandhdhe von 6,5 m sind keine
drei Vollgeschosse mdglich. Im Hinblick auf die umgebende Bebauung und auf das vorhandene
Gelande ist die Zahl der Vollgeschosse auf zwei zu beschranken. Nur bei den Parzellen 13-17 sollte
ein weiteres Vollgeschoss im Untergeschoss mdglich sein, da dort das Geléande am starksten fallt.
Fir den Gebéudetyp V (Flachdach) ist die Hohenentwicklung der Geb&dude angepasst worden.
Danach darf die Gebédudehbéhe maximal 6,50 m (Bezugspunkte: OK FFB EG; Dachaufbauten
einschliellich Abdeckungen) betragen. Damit sollte eine dreigeschossige Bebauung fiir

Flachdachgebdude méglich sein. Die maximal zuldssige Vollgeschosszahl wurde im Planwerk
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dahingehend Uberarbeitet, dass fiir die Parzellen 1-6 und 8-12 maximal zwei Vollgeschosse und fiir
die Parzellen 7 und 13-17 maximal drei Vollgeschosse méglich sind. Ebenfalls angepasst wurde die
maximal zulédssige Geschossflédchenzahl fiir die Parzellen 1-6 und 8-12, hier ist eine GFZ von 0,70
festgelegt worden.

Es sind Festsetzungen zu Auffiillungen und Abgrabungen zu treffen, damit es nicht, wie im
Baugebiet Lindenwiesen |, zu unsinnigen, iberdimensionierten Auffiillungen kommt. Werden keine
Festsetzungen getroffen, ist das vorhandene Gelédnde insgesamt unveréndert beizubehalten. Der
Bebauungsplan wird um die Festsetzungen zu Geldndeverénderungen erweitert. Hiernach sind
Verédnderungen (Auffiillung, Abtrag) fiir die Gestaltung der Zufahrten, Hauszugénge und Terrassen
bis zu einem Mal3 von +/- 1,00 m zuldssig; die Fléche der Geléndeverédnderung wird auf max. 1/3
der nicht lberbauten Grundstiicksfldche begrenzt, auf der (ibrigen Fléche ist das natiirliche Geldnde
beizubehalten

First- und Wandhohe sind auf den Erdgeschossfuboden bezogen. Es fehlen aber Festsetzungen
zur Hohe Uber dem natirlichen Geldnde. Diese Festsetzung ist noch erforderlich. Im
Bebauungsplan ist die Festsetzung zur Héhenlage der Geb&ude eingefiigt worden. Darin darf die
OK FFB EG in den Parzellen 1-6 und 8-12 maximal 0,50 m iiber der OK Urgeldnde und bei den
Parzellen 7 und 13-17 maximal 0,50 m iber OK Gradiente der ErschlieBungsstraRe am hichsten
Punkt im Bereich des Grundstiicks liegen.

Seitens der Offentlichkeit wurden nachfolgende Einwendungen und Anregungen vorgebracht:

Herr Bernhard Sperber hat Anmerkungen zu den nachfolgenden Punkten des Bebauungsplanes.
Durch den Niveauunterschied des abfallenden Geldndes ist die Festsetzung der Hohenlage sinnvoll.
So kann frihzeitig die Anzahl der Geschosse und die Fiihrung der ErschlieBungsstrale festgelegt
werden. Im Bebauungsplan ist eine Festsetzung zur Héhenlage der Gebéude eingefiigt worden.

Im Planentwurf entspricht die Darstellung der Baugrenzen nicht der PlanzV. Baulinien und
Uberbaubare Fléache sind nicht zu erkennen. Die Darstellungen wurden entsprechend angepasst.

Die Festsetzung der Firsthdhe ist abstandsrechtlich ohne Bedeutung. Abstandsrechtlich sind die
Vorschriften der Bayerischen Bauordnung maRgebend. Die Firsthéhe soll die Héhenentwicklung der
Gebéude regeln.

Die fir die Grundflachenzahl (GRZ; 0,35) und Geschossflachenzahl (GFZ; 1,05) festgesetzten
Werte sind nur knapp unter den Obergrenzen nach der BauNVO angesiedelt. Ein solcher Wert ist
irreal, Gberlegt man, dass bei Beitragsveranlagungen immer (von wenigen Ausnahmen abgesehen)
die zuldssigen BerechnungsgroRen herangezogen werden. Mit den festgesetzten Zahlen fiir die
Grundfidche und Geschossfldéche werden die gesetzlichen Regelungen eingehalten. Bei
Beitragsveranlagungen ist es legitim die maximal mégliche Ausnutzbarkeit des Grundstiickes als

eine Berechnungsgrundlage heranzuziehen.
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Diese zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan

,Lindenwiesen II* beigefiigt.

Windisc@eschenbach, den 26.02.2013
St dt/‘GVindischeschenbach

Meier

Erster Blrgermeister
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