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1.  Verfahrensablauf

Fur die Grundsticke (AuBenbereich) im Gebiet ,Lindenwiesen®, wurde das Bauleitplanverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lindenwiesen“ - Gebietsart ,Allgemeines Wohngebiet* nach
BauNVO - eingeleitet.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 17.09.2008 (Beschluss Nr. 7) die Aufstellung eines
Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,Lindenwiesen®, siidlich des bestehenden Bebauungsplanes
~Windischeschenbach Sid Teilgebiet VI, mit gleichzeitiger 17. Flachennutzungsplanidnderung
beschlossen.

Der erforderliche Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 BauGB) ist mit den anderen Planunterlagen erstellt
worden. Die Bekanntmachung des Aufstellungs- und Anderungsbeschlusses erfolgte am 11.05.2009.
Die Mdglichkeit der Einsichtnahme der Planunterlagen (Flachennutzungsplan und Bebauungsplan) im
Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung war in der Zeit vom 20.05.2009 bis 22.06.2009
gegeben. Hingewiesen wurde hierauf in Form der 6ffentlichen Bekanntmachung vom 11.05.2009.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte mit
Schreiben vom 22.05.2009 (AuBerungsfrist bis 22.06.2009).

Innerhalb der genannten Fristen konnten die Beteiligten Wiinsche und Anregungen &uBern die mit
Stadtratsbeschluss vom 08.07.2009 abgewogen (§ 1 Abs. 7 BauGB) und in die Planentwiirfe, soweit
beschlossen, eingearbeitet wurden.

Die oOffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 20.07.2009 bis 24.08.2009. Die ordentliche
Beteiligung der Behorden und sonstiger Tréager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) erfolgte mit
Schreiben vom 16.07.2009 (gesetzliche AuBerungsfrist von einem Monat).

Seitens der Beteiligten sind weitere Stellungnahmen eingegangen, diese flihrten zu keiner Anderung
des Bebauungsplanes.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 14.10.2009 durch den Stadtrat der Stadt Windischeschenbach.
Die bekannt gemacht wurde der Satzungsbeschlusses am 06.11.2009, gemaR § 10 Abs. 3 BauGB.
Damit ist der Bebauungsplan ,Lindenwiesen“ noch am gleichen Tag in Kraft getreten.



Bebauungsplan ,Lindenwiesen® Zusammenfassende Erklarung
Stadtgebiet Windischeschenbach

2. Ziele und Zwecke der Planung

Der vorliegende Bebauungsplan ,Lindenwiesen®, soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Nutzung eines bisher als ,Flache der Landwirtschaft* festgesetzten Areals als ,Allgemeines
Wohngebiet“ schaffen.

Durch die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes ,Lindenwiesen“ am sudlichen Stadtrand von
Windischeschenbach mit einer Eingriinung des neuen Ortsrandes und begrenzten Wandhohen soll
eine bessere Einbindung in Natur und Landschaft erreicht werden. Durch die Ausweisung von
kostengunstigem Bauland in einer attraktiven Lage soll die drohende Abwanderung vor allem junger
Familien verhindert bzw. durch deren Zuzug der Uberalterung der Bevdlkerung entgegen gewirkt
werden.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Wesentlicher Bestandteil des Bauleitplanverfahrens ist die gesetzlich vorgeschriebene
Umweltvertraglichkeitspriifung  bzw.  Umweltpriifung  (Bearbeitung durch das Baro fir
Landschaftsékologie KONRAD & MERTL, Friedenfels).

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

Danach ist das Ziel des Bebauungsplanes die bauleitplanerische Vorbereitung eines Allgemeinen
Wohngebietes.

Fur das geplante Wohngebiet, in dem kostengiinstiges Bauland bereitgestellt werden soll, um der
negativen demographischen Entwicklung entgegen zu wirken, wurde eine flache stidexponierte
Hanglage am Siidrand der Ortsbebauung der Stadt Windischeschenbach gewahit. Dort schlieBt die
beabsichtigte Bebauung die bisherige Siedlungstatigkeit ab und wird durch geplante Bepflanzungen
in das Landschafts- und Ortsbild eingebunden.

Da die kunftigen Bauflachen derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt werden, sind erhebliche
Eingriffe in den Naturhaushalt nicht zu erwarten. Die nachhaltigsten Beeintrachtigungen fur
verschiedene Schutzgliter ergeben sich durch die unvermeidbare Versiegelung von Boden und durch
die Larmimmissionen von Freizeitanlagen und einer bestehenden StraBe. Hier sind passive und
bauliche SchallschutzmaBnahmen erforderlich, um die vorgegebenen Richtwerte einzuhalten.

Durch entsprechende MaBnahmen innerhalb des Baugebietes und auf einem Grundstiick auBerhalb
des Baugebietes erfolgt ein Ausgleich flr die unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft.

4. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung und Ergebnis der
Abwégung

Im Rahmen der Abwéagung der Stellungnahmen der Birger, Behérden und sonstiger Trager

offentlicher Belange wurden Anregungen in die Planung aufgenommen und der Vorentwurf

entsprechend angepasst.

Die Behorden und Trager offentlicher Belange merkten folgendes an:
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Zum Bebauungsplan teilt die E.ON Bayern AG mit, dass grundsatzlich keine Einwande bestehen,
wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb der Anlagen nicht beeintrachtigt werden.
Angemerkt wird, dass bei der Uberpriifung der Planungsunterlagen die technischen Anlagen der
E.ON Bayern AG nicht richtig eingezeichnet sind bzw. fehlen. Es wird gebeten die folgenden Anlagen
in den Planungsunterlagen zu berichtigen bzw. zu erganzen und mit ,E.ON Bayern AG“ zu titulieren:
0,4-kV-Kabel (mit Schutzzonenbereich je 1,0 m beiderseits der Trassenachse).

Die bezeichneten Anlagen (0,4-kV-Kabel, mit Schutzzonenbereich, je 1 m beiderseits der
Trassenachse) sind in die Planunterlagen entsprechend aufgenommen und tituliert worden.

Zudem sind die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzungen freizuhalten, da
sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrankt werden. B&ume und tief
wurzelnde Straucher dlrfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen mit der E.ON Bayern AG geeignete SchutzmaBnahmen durchzufihren.

Im Planwerk ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen, der festlegt, dass die Trassen
unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzungen freizuhalten sind.

Gegen den Bebauungsplan ,Lindenwiesen“ bestehen seitens des Vermessungsamtes Weiden
i.d.OPf keine Einwénde. Es wird aber darum gebeten méglichst frilhzeitig  StraBennamen und
Hausnummern zu vergeben und diese rechtzeitig mitzuteilen.

StraBennamen und Hausnummern werden so friih als méglich vergeben und rechtzeitig mitgeteilt.

Zum Entwurf des Bebauungsplans ,Lindenwiesen nimmt die Héhere Landesplanungsbehérde, bei
der Regierung der Oberpfalz, wie folgt Stellung.
Aufgrund der im Stadtgebiet noch vorhandenen Bauliicken, die nach den Zielen der Landesplanung
vorrangig einer Bebauung zuzufiihren sind wird die Baugebietsausweisung als nicht notwendig und
als aus landesplanerischer Sicht fraglich angesehen.
Die im Stadtgebiet vorhandenen Baullicken befinden sich ausnahmslos in Privatbesitz. Fehlende
Bereitschaft zur Abgabe bzw. zum Verkauf sowie zum Teil auch deutlich berhodhte
Preisvorstellungen machen eine Nutzung und einen Erwerb fiir Bauwillige nahezu unméglich.
Des Weiteren wird hinterfragt inwieweit tatsachlich ein Bedarf fiir die Neuausweisung von Bauland
besteht, wenn man die zukinftige negative demografische Entwicklung der Region betrachtet. Eine
negative Einwohnerentwicklung ist in der Regel nicht mit zuséatzlichem Flachenbedarf verknipft,
sondern flhrt eher zu Wohnungsleerstdnden. Die Notwendigkeit fir die Baugebietsausweisung
musste durch eine differenzierte Flachenbedarfsanalyse belegt werden, damit die Ausweisung als mit
den Zielen der Landesplanung vereinbar angesehen werden kann.
Gerade um der negativen demographischen Entwicklung effektiv entgegenzuwirken wurde dieses
Baugebiet geplant und konzipiert. Erschwingliche GrundstiicksgréBen in attraktiver Lage (die
Sudhanglage macht ein staatlich gefordertes, energieeffizientes Bauen mdéglich) sollen neben den
4
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auBerst glnstigen Grundstlickspreisen gerade junge Familien mit Kindern zur Ansiedlung bewegen.
Dies wird durch ein Baulandférderprogramm speziell fur Familien mit Kindern hier noch unterstrichen
und durch eine gute Nachfrage bereits in der frihen Planungsphase nochmals bestatigt. Auch einer
moglichen, drohenden Abwanderung junger Familien wird mit diesem Baugebiet begegnet. Durch
anstehende Neuansiedlungen im Bereich Gewerbe und Industrie (Autohof Bergler,
Autobahnraststatte ,Waldnaabtal“) rechnet die Stadt auBerdem mit einer Zunahme des
Arbeitsplatzangebotes. In der Stellungnahme der Rechtsaufsicht beim Landratsamt Neustadt/WN
zum Haushaltsplan 2009 wird die Stadt Windischeschenbach ausdriicklich als Kommune mit
»Vorbildcharakter im Bereich der zielgerichteten Gewerbeansiedlung“ hervorgehoben. Durch die
Kombination aus Arbeit und glinstigem Wohnbauland wird also dem Bevélkerungsriickgang effektiv
entgegengesteuert.

Es wird moniert, dass das Planungsziel, kostengunstige Wohnbauflachen insbesondere fiir junge
Familien bereitzustellen, aufgrund der immer &lter werdenden Bevélkerung diskussionswiirdig ist.
Demnach dirften in Zukunft die Belange der alteren Menschen im Stadtebau gewichtiger zu
berlicksichtigen sein, was langfristig eher fur den zentrennahen Standort und die vorrangige
Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang spricht.

Die Forderung, auch die Belange &lterer Mitblrger beim Stadtebau zu beriicksichtigen, wird durch
das neue Baugebiet in keinster Weise in Abrede gestellt. Da aber die Bedurfnisse junger Familien
einerseits und &lterer Mitblrger andererseits jedoch elementar voneinander abweichen, kann nicht
erkannt werden, in welcher Weise dieses Neubaugebiet die Belange der &lteren Bevélkerung
beeintrachtigen  kdnnte. Eine  Nachverdichtung im  Stadtzentrum bzw. bestehenden
Siedlungszusammenhang stellt sich aufgrund der o.a. Problematik (Uiberhdhte Grundstiickspreise,
fehlende Abgabebereitschaft) als duBerst schwierig bzw. nicht machbar dar.

Die Hohere Landesplanungsbehérde stellt ihren Standpunkt nochmals klar und erlautert ergénzend
die nachfolgenden Punkte zum Bebauungsplan ,Lindenwiesen®.

Die geplante Siedlungsentwicklung ist an die fir die kommunale Bauleitplanung verbindlichen
Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms (LEP) anzupassen. BeurteilungsmaBstab ist dabei die
Funktion der Stadt Windischeschenbach als Unterzentrum. Einschlagig sind aber auch weitere
landesplanerische Erfordernisse, wie ein moglichst geringer Flachen- und Ressourcenverbrauch (LEP
2006, A Il 1.3 (Z)), die Ausschoépfung vorhandener Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung
etc.) (LEP 2006, B VI 1.1 (2Z)) und die moglichst geringe Versiegelung von Freiflachen (LEP 2006, B
VI 1.1 (G)). Auf Grundlage dieser Erfordernisse ist bei einer neuen Flachenausweisung eine
Gegenuberstellung von vorhandenen Flachenpotentialen und voraussichtlicher Flachennachfrage
erforderlich, um den realistischen Bedarf an Flachenausweisungen sachgerecht zu ermitteln. Ziel
sollte es letztendlich sein, den Bedarf flr die Neuausweisung von Bauland im Begriindungstext zur
beabsichtigten Bauleitplanung transparent zu machen. Sofern ein Bedarf plausibel dargelegt werden
kann, ist ein nach jetzigem Kenntnisstand, gemaB vorgelegter Planunterlagen zu besorgender
Widerspruch zu den landesplanerischen Zielvorgaben nicht weiter abzuleiten.
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Wie bereits deutlich hervorgehoben wurde sind die einzigen Instrumente die einer Stadt wie
Windischeschenbach zur Verfligung stehen um der negativen demographischen Entwicklung
entgegen zu wirken

e die Schaffung von Arbeitsplatzen und

e die Bereitstellung von glnstigen Wohnbauflachen.

Ersteres zeigt momentan erste Erfolge auf, da im Gemeindegebiet demnéachst ein Autohof und eine
Autobahnrasstatte entstehen und mit einem zusétzlichen Arbeitsplatzangebot gerechnet werden
kann. Gunstige Wohnbauflachen sind in Windischeschenbach nicht verfiigbar, da es in der
Vergangenheit von der Stadt versidumt wurde vor Ausweisung eines Wohnbaugebietes, die
betroffenen Flachen zu erwerben. Durch die Tatsache, dass sich die bebaubaren Grundstiicke alle in
Privateigentum befinden bewegt sich der Quadratmeterpreis auf einem hohen Niveau. Die mangelnde
Abgabebereitschaft griindet in der Tatsache, dass die Grundstiicke nicht verkauft werden miissen,
sondern vielmehr als brachliegende Kapitalanlage dienen. Der Stadt sind in diesen Fallen die Hande
gebunden. Umlegungsverfahren 0.4. machen hier nur wenig Sinn, da die betroffenen Grundstiicke
schon erschlossen sind. Mit dem neuen Baugebiet kann kanftig der Nachfrage nach glinstigem und
sofort verfligbarem Baugrund in unmittelbarer Nahe zu neu geschaffenen Arbeitsplatzen Rechnung
getragen werden. Desweiteren ist noch anzumerken, dass wenn gunstiger Baugrund nicht in
Windischeschenbach entsteht dieser trotzdem an anderer Stelle (sh. Ballungszentren) bereitgestellt
und versiegelt wird. Aber das Wachstum der Ballungsraume (sh. Nirnberg, Regensburg etc.) zu
Lasten des landlichen Raums sollte nicht Ziel eines Landesentwicklungsprogramms sein. Der Bedarf
fir die Neuausweisung von Bauland ist im Begriindungstext zur beabsichtigten Bauleitplanung
plausibel dargelegt. Zudem wird zugesichert eine weitere Flache von ca. 1,82 ha aus dem
Flachennutzungsplan heraus zu nehmen, an dessen Stelle momentan noch ein Mischgebiet
ausgewiesen wird. Allerdings erfolgt dies erst im nachsten Anderungsverfahren des
Flachennutzungsplans.

Hinsichtlich des Bebauungsplanes ,Lindenwiesen“ merkt das Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten an, dass das Baugebiet stdlich direkt an eine Ackerflache angrenzt und hier mit Staub-,
Larm- und Geruchsemissionen zu rechnen ist, was zu Konflikten mit der vorgesehen Wohnbebauung
fuhren kann. Zur Vermeidung moglicher Konflikte sollten die Baugrenzen der Parzellen 19-22 um
mindestens 5 m nach Norden verschoben werden. Im landlichen Bereich ist in der Nahe von
Ackerflachen grundsétzlich mit den angefihrten Emissionen zu rechnen. Der Bebauungsplan trifft
auBerdem in den Hinweisen die Aussage, dass wegen der N&he zu landwirtschaftlich genutzten
Flachen bei der Nutzung dieser, typische Emissionen durch L&rm, Staub und Geruch wahrend der
Bearbeitungs- und Erntephase nicht ausgeschlossen werden kénnen. Eine Verschiebung der
Baugrenzen der Parzellen 19-22 um mindestens 5 m nach Norden wird abgelehnt. Das Baufenster
wurde dadurch unnétig minimiert.

Alternativ wird die Verschiebung der Baugrenzen des Bebauungsplanes nach Siiden hin empfohlen.
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Auch die Baugrenzen des Plangebietes bleiben so bestehen, eine Verschiebung nach Siiden hin ist
nicht moglich, da flr diesen Bebauungsplan keine weitere landwirtschaftliche Flache ihrer Nutzung
entzogen werden soll.

Auch durfen die rickwartigen und seitlichen Einfriedungen, die direkt an landwirtschaftliche
Grundstucke grenzen, nicht mit einer Tlre versehen werden.

Dieser Forderung wurde nachgekommen und das Planwerk entsprechend Uberarbeitet.

Das Staatliche Bauamt Amberg-Sulzbach, Abteilung StraBenbau, erhebt gegen den vorgelegten
Bebauungsplan keine Einwénde.

Die verkehrsmé&Bige ErschlieBung erfolgt Uber das vorhandene Ortsnetz, damit werden keine
StraBeneinmlndungen bzw. Grundstiickszufahrten zur StaatsstraBe vorgesehen, welche auch nicht
zugelassen wirden. Fur entsprechende SchutzmaBnahmen gegen den von der StaatsstraBe
ausgehenden Verkehrslarm koénnen gegen den Baulasttrager keine Ersatzanspriiche geltend
gemacht werden. Die gegebenenfalls entstehenden Kosten sind von der Stadt zu tragen.
StraBeneinmiindungen bzw. Grundstlickszufahrten sind in diesem Verfahren nicht geplant. Die Stadt
nimmt zur Kenntnis, dass die Kosten fir SchutzmaBnahmen gegen den Verkehrslarm der von der
StaatsstraBe 2395 ausgeht die Stadt zu tragen hat und keine Ersatzanspriiche gegen den
StraBBenbaulasttrager geltend gemacht werden kénnen.

Aus Sicht des Wasserwirtschaftsamtes Weiden i.d.OPf. bestehen gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes keine grundsatzlichen Bedenken.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Hanglage auf eine ausreichende Beriicksichtigung
des zu erwartenden Oberflachenwasserabflusses wert gelegt werden solite (z.B. Kellergebaude,
Lichtschachte gegen eindringendes Oberflachenwasser sichern) und die Einleitung des
Niederschlagswassers aus dem geplanten Regenriickhalteteich in den Vorflutgraben einer
wasserrechtlichen Erlaubnis gemé&s Art. 17 BayWG bedarf. Die DWA-Standards A-117, A-138 und M-
153 sind zu beachten.

Im Bebauungsplan ist bereits ein entsprechender Hinweis aufgenommen, der auf die
Berucksichtigung des zu erwartenden Oberflachenwasserabflusses aufgrund der Hanglage
aufmerksam macht. Ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung des
Niederschlagswassers in den Vorflutgraben wird noch gestellt.

Der Bund Naturschutz in Bayern e.V. hat zum Bebauungsplan Lindenwiesen nachfolgend Stellung

genommen.

Es sollte daraufhin gearbeitet werden die vorhandenen Baullicken zu schlieBen und drohender

Uberalterung durch innovative Wohnkonzepte zu begegnen.

Die im Stadtgebiet vorhandenen Baullicken befinden sich ausnahmslos in Privatbesitz. Fehlende

Bereitschaft zur Abgabe bzw. zum Verkauf sowie zum Teil auch deutlich Uberhdhte
7
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Preisvorstellungen machen eine Nutzung und einen Erwerb fir Bauwillige nahezu unméglich. Die
Forderung, der drohenden Uberalterung durch innovative Wohnkonzepte zu begegnen wird durch das
neue Baugebiet in keinster Weise in Abrede gestellt. Da aber die BedUrfnisse junger Familien
einerseits und alterer Mitburger andererseits jedoch elementar voneinander abweichen, kann nicht
erkannt werden, in welcher Weise dieses Neubaugebiet die Belange der alteren Bevélkerung
beeintrachtigen kénnte.

Der Bau von Zisternen sollte verbindlich vorgeschrieben werden. Dadurch kann Trinkwasser
eingespart, nicht versickerndes Niederschlagswasser zurlickgehalten und die Gartenbewasserung
vorgenommen werden.

Die verbindliche Festsetzung/Anordnung zum Bau von Zisternen in Bebauungspléanen ist geman
einem Schreiben des Staatsministerium des Innern vom 20./27.04.1993 unzuléssig. Die Méglichkeit
Zisternen im Baugebiet allgemein zuzulassen wird dadurch aber nicht beeintréchtigt.

Die durchschnittliche ParzellengréBe von 630 m2 ist aus dem Gesichtspunkt des Flachensparens zu
grof3zligig angesetzt.

Diese durchschnittliche ParzellengréBe von 630 m2 ist nach Meinung der Stadt durchaus
angemessen.

Sockel fir Einfriedungen behindern den Austausch und die Wanderungen von Kleintieren. Die
Zulassigkeit von Sockeln sollte komplett gestrichen werden.

Diese Forderung deckt sich mit der der Unteren Naturschutzbehérde; die Einfriedungen dirfen nur
sockellos ausgefiihrt werden. Der Bebauungsplan wurde entsprechend berichtigt.

Aus Sicht des Fachberaters fiir Brand- und Katastrophenschutz bei der Regierung der
Oberpfalz sollte der Bebauungsplan in den folgenden Punkten geéndert bzw. erganzt werden.

Die MaBe des Wendehammers sollten der EAE 85/95 entsprechen. Als Bemessungsgrundlage ist
das ,2-achsige Mllfahrzeug“ heranzuziehen. Es wird dringend empfohlen in diesen Bereichen ein
Parkverbot zu erheben.

Der Wendeplatz ist nach Aussage des planenden Ingenieurbiiros, Zwick Ingenieure GmbH, nach
RASt 06 fur ein 3-achsiges Mullfahrzeug ausreichend. Auch wurde dies nach einer Riicksprache mit
dem zusténdigen Sachbearbeiter beim Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, Herrn Bauer, SG
Abfallwirtschaft, bestatigt.

Fur die Léschwasserversorgung werden 800 — 1200 I/min. gefordert, auf ein ausreichendes
Hydranten- bzw. Oberflurhydrantenangebot ist zu achten. Falls der Gasanschluss des Gebietes
erfolgen sollte, ist die Ortsfeuerwehr Uber die Trassenfiihrung, Sicherungseinrichtungen und
Notfallansprechpartner zu unterrichten.

Den Forderungen zur Bereitstellung von ausreichend Loéschwasser und der Gasnetzsicherung wird
nachgekommen.
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Das Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, Abteilung Bauleitplanung, merkt zum Bebauungsplan
,Lindenwiesen” nachfolgendes an.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sollten bei der Art der baulichen Nutzung um die
Rechtsgrundlage des § 4 BauNVO ergéanzt werden.

Den textlichen Festsetzungen wurde bei der Art der baulichen Nutzung in der ersten Zeile die
Rechtsgrundlage des § 4 BauNVO hinzugefigt.

Es sollte erwogen werden héchstzuléssige Vollgeschosszahlen vorzusehen.

Es werden max. 3 Vollgeschosse zugelassen. Der Bebauungsplan wurde entsprechend geandert.

Bei den Zufahrten ist nicht definiert, ob die max. Breite von 6 m gemeinsam flr die zwei zulassigen
Zufahrten qilt oder nicht. Auch kdnnten die Zufahrten zeichnerisch durch punktuelle Ausdehnung
Uberbaubarer Fldchen kenntlich gemacht werden.

Die Zufahrten zu den Grundstiicken drfen jeweils bis zu 6 m breit sein. Eine punktuelle Ausdehnung
der Uberbaubaren Flache, um die Zufahrten besser kenntlich zu machen ist nach Meinung der Stadt
nicht notwendig, da eine Festsetzung getroffen ist, die Zufahrten auch auBerhalb der lberbaubaren
Grundstucksflachen zulasst.

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz (pro Grundstiick, Gebdude, Geschoss- oder Wohneinheit)
mussen sich aus dem Bebauungsplan selbst klar und eindeutig ergeben. Es muss ersichtlich sein,
was unter welchen Voraussetzungen auch unter umweltfachlichen Gesichtspunkten konkret zuldssig
sein soll oder nicht. Ein Querverweis auf die Anlage der schalltechnischen Untersuchung wird fiir
unzureichend und irritierend gehalten. Fraglich ist hier (textl. Festsetzungen im Bpl,
»Immissionsschutz Absatz 1) auch die Bewerkstelligung der larmabseitigen Anordnung jeglicher
Wohn- und Aufenthaltsrdume. Eher realisierbar scheint die larmabseitige Anordnung von
Schlafraumen oder Kinderzimmer (textl. Festsetzungen im Bpl, ,Immissionsschutz* Absatz 2).

Der Forderung wurde nachgekommen, der Immissionsschutz im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzt. Die Festsetzung Uber die larmabseitige Anordnung jeglicher Wohn- und
Aufenthaltsraume erscheint in der Tat nicht sinnvoll. Dieser Absatz ist gestrichen. Die Beschrankung
wird nur mehr auf die larmabseitige Anordnung von Schlafraumen und Kinderzimmern angewandt.
Diejenigen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, auf die die Festsetzung 2.2.4 an den Umweltbericht
verweist, wéren in die textlichen Festsetzungen zu integrieren. Des Weiteren ist die im Umweltbericht
vorgenommen Abhandlung zum L&rmschutz in der Begriindung einzustellen und eine entsprechende
Abwagung hierzu, dass die entsprechenden Vorschriften eingehalten sind, durch die Stadt, und nicht
den Immissionsschutzgutachter vorzunehmen.

Den Forderungen, die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen des Umweltberichts in die textlichen
Festsetzungen einzuarbeiten und die im Umweltbericht vorgenommene Abhandlung zum Larmschutz
in die Begrindung aufzunehmen wurde nachgekommen, die Festsetzungen und die Begriindung zum
Bebauungsplan entsprechend berichtigt. Eine Abwagung zum Lérmschutz erfolgte in der
Stadtratssitzung am 08.07.2009, danach sind die entsprechenden Vorschriften nach Uberzeugung
der Stadt eingehalten.



Bebauungsplan ,Lindenwiesen“ Zusammenfassende Erklarung
Stadtgebiet Windischeschenbach

In der Begrindung unter Punkt 1.6 wird ausgefihrt, dass die in § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 4 BauNVO
genannten Nutzungen zulédssig sind. Es muss klargestellt sein, dass dadurch keine allgemeine
Zulassigkeit dieser nach dem Gesetz nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen beabsichtigt ist.

Die Begrindung unter 1.6 wurde wie folgt geédndert: ,Das Baugebiet Lindenwiesen wird als
Aligemeines Wohngebiet (§ 4 Bau NVO) ausgewiesen. Die in einem allgemeinen Wohngebiet
zulassigen Nutzungen, wie die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe werden im Sinne einer méglichen
Nutzungsdurchmischung nicht ausgeschlossen. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige
Nutzung von Tankstellen (Nr. 5) wird ausgeschlossen.*

Seitens der Unteren Naturschutzbehérde beim Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, besteht
grundsatzlich Einverstandnis mit dem Bebauungsplan ,Lindenwiesen“. Nachfolgend sind noch einige
Aspekte zu bericksichtigen bzw. zu konkretisieren. Es wird verlangt Einfriedungen nur ohne Sockel
und die Zufahrten wie die Stellplatze nur mit wasserdurchlassigem Material zu zulassen und eine
Prazisierung der auf den Ausgleichsflachen geplanten AusgleichsmaBnahmen sowie der Gestaltung
des Regenrlickhalteteiches vorzunehmen.

Den Forderungen ist Folge zu leisten, das Planwerk wurde entsprechend iberarbeitet.

Das Sachgebiet Abfallwirtschaft, beim Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, hebt die
Problematik hervor, welche sich langfristig daraus ergeben kann, dass Entsorgungsfahrzeuge die
Grundsticke im Baugebiet nicht anfahren koénnten, aufgrund des augenscheinlich zu klein
dimensionierten Wendekreises, und deswegen voraussichtlich MiiligefaBe jeweils an der nachsten fur
Sammelfahrzeuge benutzbaren Stelle bereit gestellt werden mussten. Unabhéngig davon gilt dies auf
jeden Fall fur die Parzellen 3 und 5, die nur Giber die StichstraBe erschlossen werden, da diese von
den Mulifahrzeugen auf keinen Fall befahren werden darf.

Nach Ricksprache mit dem zusténdigen Planungsbiiro, Zwick Ingenieure GmbH, Weiden, wurde der
Stadt mitgeteilt, dass ein klarendes Gesprach bzgl. der Dimension des Wendekreises mit dem
zustandigen Sachbearbeiter beim Landratsamt, Herrn Bauer, Sachgebiet Abfallwirtschaft, gefiihrt
wurde. Danach genugt der mit 16 m Durchmesser geplante Wendekreis den Anforderungen. Die
ErschlieBungsstraBe kann demnach problemlos von den entsprechenden Miillfahrzeugen befahren
werden.

Seitens des Kreisjugendamtes und Kreisjugendrings, beim Landratsamt Neustadt
a.d.Waldnaab, werden gegen den Bebauungsplan keine Einwande bzw. Bedenken erhoben.
Lediglich bei der Anlage des geplanten Regenriickhalteteichs ist auf eine ausreichende Absicherung
gerade im Hinblick auf Kinder und Kleinkinder zu achten.
Bei der Anlage des geplanten Regenriickhalteteiches wird auf eine ausreichende Absicherung gerade
im Hinblick auf Kinder und Kleinkinder geachtet.
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Bebauungsplan ,Lindenwiesen* Zusammenfassende Erklarung
Stadtgebiet Windischeschenbach

Der Technische Umweltschutz, beim Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, sieht den neuen
Bauflachenstandort kritisch als Larm vorbelastet an. Es wird von einem ,stdrempfindlichen Gebiet"
gesprochen. Danach wird ein aktiver Larmschutz wie nachfolgend beschrieben favorisiert.
Beim Verkehrslarm, ausgehend von der StaatsstraBe 2395, wird eine Larmpegeluberschreitungen bis
zu 5 dB(A) zum Anlass genommen, aktive LarmschutzmaBnahmen in Form einer Larmschutzwand zu
favorisieren.
Durch den Verkehrsldrm errechnet sich im Nahbereich zur St 2395 eine Uberschreitung der
Orientierungswerte im Bereich der 1. Baureihe (3 Gebaude, max. 2 Gebaudeseiten) von 1-3 dB(A)
am Tag und 1-5 dB(A) in der Nacht. Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden nur an einem
Immissionspunkt und zwar in der Nachtzeit im Dachgeschoss des Hauses auf Parzelle 13 um 1 dB(A)
Uberschritten. Dies gilt jedoch auch nur fiir den Zeitraum von Oktober — April. In den Monaten Mai —
September (Freibadsaison) ist auf der St 2395 im untersuchungsrelevanten Bereich lediglich eine
Geschwindigkeit von 60 km/h zuldssig. Wie im Gutachten (Anlage 3.1, Detail Tempo 60) dargestellt,
errechnet sich dann nur noch eine Uberschreitung der gegentiber den Grenzwerten der 16. BiImSchV
um 4 dB(A) niedrigeren Orientierungswerte der DIN 18005 in der Nachtzeit im Dachgeschoss der
Hauser auf den Parzellen 12 und 13. Die Uberschreitungen der Orientierungswerte treten nur bei 3
Hausern und nur an jeweils 2 Geb&udeseiten im Winter bzw. an einer Geb&udeseite im Sommer auf,
sodass bauliche SchallschutzmaBnahmen (Orientierung der Schlafrdume zur Larm abgewandten
Gebaudeseite) mdglich sind. Aufgrund der topografischen Verhaltnisse bzw. erforderlicher
Uberstandsléngen ist ein ausreichender aktiver Schallschutz an der St 2395 unter Berucksichtigung
von Kosten-Nutzen-Verhaltnissen nur schwer realisierbar, so dass nach Uberzeugung der Stadt im
vorliegenden Fall bauliche und passive SchallschutzmaBnahmen ausreichend sind. Auch das
Bundesverwaltungsgericht sieht bei der vorgegebenen Konstellation in seinem Urteil vom 22.03.2007
—4 CN 2.06 in einem &hnlich gelagerten Fall keinen Abwagungsfehler.
Beim Sport- und Freizeitlarm der benachbarten Freizeiteinrichtungen werden die zulassigen
Grenzwerte als eingehalten angesehen. Gleichwohl wird zu bedenken gegeben, dass sich die
Bewohner des Neubaugebietes auch durch ,eingehaltene“ Larmwerte beim Aufenthalt im Freien
(Garten, Terrasse) letztlich doch belastigt fiihlen kénnten. Hier ist zu prifen, ob die Errichtung eines
Erdwalls den Sport- und Freizeitlarm abmildern kénnte. |
Die schalltechnisch relevante Sportanlage ist hier der Sportplatz A (FuBball), auf dem derzeit an 13
Sonntagen Heimspiele der 1. und 2. Mannschaft ausgetragen werden. Die Geldndehohe »Sportplatz
A" betragt nach LVA-Hohen hier ca. 460,5 m (. NN. Die Emittentenhdhe wurde mit 462,1 m . NN
berticksichtigt. Die stdlichen Bauparzellen liegen nach dem digitalen Gelandemodell Gberwiegend in
einem Bereich von 452,5 m (. NN bis 454,9 m U. NN. Lediglich die Parzellen 14 und 15 liegen mit
461,9 m bzw. 459,3 m 0. NN héher. Der vorgeschlagene leicht erhdhte Erdwall wére im vorliegenden
Fall aufgrund der topografischen Verhaltnisse bei der Mehrzahl der Parzellen nicht wirksam. An den
Parzellen 14 und 15 errechnen sich an der stdlichen Geb&udeseite in der mittaglichen Ruhezeit an
11



Bebauungsplan ,Lindenwiesen® Zusammenfassende Erklarung
Stadtgebiet Windischeschenbach

Sonntagen in Héhe des Erdgeschosses Beurteilungspegel von 48 dB(A) und 48-49 dB(A) im Ober-
/Dachgeschoss (sh. Anlage 1.3, Blatt 30). Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV werden damit
unterschritten.

Die Festlegung eines Erdwalles am Sldrand des Bebauungsplangebietes ist entsprechend den
vorstehenden Ausfuihrungen nicht erforderlich.

Seitens des Bayerischen Bauernverbandes, Geschiftsstelle Weiden, werden gegen den
Bebauungsplan ,Lindenwiesen® keine Einwande vorgebracht. Es wird jedoch darum gebeten darauf
zu achten, dass die hinterliegenden land- und forstwirtschaftlichen Grundsticke mit den
entsprechenden Maschinen und Geraten ungehindert angefahren werden konnen.

Die land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke kénnen auch weiterhin iber den bestehenden Weg
(Einmlndung aus der EichendorffstraBe) der auch, wie im Plan dargestellt, erhalten bleibt,
bewirtschaftet werden.

Das Wasserrechtsreferat des Landratsamtes Neustadt a.d. Waldnaab weist darauf hin, dass die
Beseitigung des Oberflachenwassers in der im Bebauungsplan beschriebenen Weise zu gegebener
Zeit wasserrechtlich zu behandeln ist.

Zudem wird in der Stellungnahme vom 17.06.2009 darauf hingewiesen, dass die Einleitung des
Niederschlagswassers einer wasserrechtlichen Erlaubnis (Art. 17 BayWG) bedarf. Der entsprechende
Antrag wird von der Stadt noch rechtzeitig gestellt.

Seitens der Offentlichkeit wurden keine Einwendungen und Anregungen vorgebracht.

Diese zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan
»Lindenwiesen" beigeflgt.

Windischeschenbach, den 06.11.2009

Sta indischeschenbach

Anstas Meier
Erster Burgermeister

12



SEITE 1

Teil A

Textliche Hinweise fiir den Bauherrn
zum verbindlichen Bauleitplan
(Bebauungsplan)

Allgemeines Wohngebiet — WA
,Lindenwiesen®

in Windischeschenbach

Zwick Ingenieure GmbH - KettelerstraRe 11 - 92637 Weiden i.d.OPf.

F:ADaten 2008\Zwick Ingenieure GmbH\079 i h 045 Lindenwi Plan Stand 08.07.09\090708 B-Plan Lindenwiesen Teil A.doc




SEITE 3

Stadt Windischeschenbach
Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab

Verbindlicher Bauleitplan
(Bebauungsplan)

Allgemeines Wohngebiet
,Lindenwiesen“

Teil A

Textliche Hinweise fiir Bauherrn

- Niederschlagswasser von Dachern sollte nach Méglichkeit auf dem eigenen Grundsttick
versickert werden. Die Sickerfahigkeit des Untergrundes ist aber vorab zu kléren, auch
um Beeintrachtigungen Dritter auszuschlieBen. Im Sinne einer sparsamen Verwendung
von Trinkwasser sollte die Anordnung von Zisternen tberlegt werden.

- Geologische bodenmechanische Untersuchungen des Baugrundes werden angeraten.

- Fur den Bereich des Baugebietes liegen keine konkreten Grundwasserbeobachtungen
vor. Hohe Grundwasserstdnde sind, zumindest teilweise, nicht auszuschliefen. Je nach
Durchlassigkeit des Untergrundes und wegen der Neigung des natirlichen Gelandes
kann es bei unglinstigen Witterungsbedingungen zu oberflichennahem Schichtenwas-
serabfluss kommen. Beim Bau der Keller wird die Berlicksichtigung der genannten Um-
stdnde empfohlen.

- Bei Funden historischer Art ist umgehend die Untere Denkmalschutzbehérde oder das
Landesamt fir Denkmalpflege zu verstandigen. Vertretern dieser Behérden ist ein Zutritts-
recht zum Baugrundstiick einzurdumen.

- Wegen der Ndhe zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind die, bei der Nutzung dieser
Flachen typischen Erscheinungen (z.B. Larm, Geruch, Staub) wahrend der Bearbeitungs-
oder Erntephasen nicht ausgeschlossen.

- In den amtlichen Katastern gibt es keine Eintrédge zu Altlasten oder sonstigen schéadlichen
Bodenveranderungen. Dies schlieBt aber derartige Belastungen nicht generell aus. Beim
Auftreten von auffélligen Bodenverfarbungen oder Gerlichen ist unverziglich die Stadt
Windischeschenbach zu verstandigen.

- Die Vorgaben aus der gemeindlichen Entwasserungssatzung und der fir die Gebaude-
entwéasserung geltenden Richtlinien und Normen sind zu beachten.

- Durch die Hanglage des Baugebietes ist es nicht ausgeschlossen, dass bei Starkregen
und / oder Schneeschmelze trotz vorhandener Abwasserleitungen Oberflachenwasser
aus den hoher gelegenen Bereichen ungeordnet (wild) abflieRen wird und dadurch Sché-
den verursacht werden. Es wird dringend empfohlen Kellergeschosse und Lichtschéachte
gegen eindringendes Oberflachenwasser zu sichern.
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1 Begrindung

1.1 Anlass der Planung

Nordwestlich des geplanten Baugebietes bilden derzeit zwei viergeschossige Wohnge-
béude mit Flachdach den Ubergang zur freien Landschaft. Daran schlieRt nach Osten
die Bebauung mit Wohngebauden E + D bzw. E + 1 an. Um den derzeit abrupten
Ubergang von den hohen Wohngeb&uden zur Talsenke flieRender zu gestalten, ist aus
stadtebaulicher Sicht die Vorschaltung eines Baugebietes mit geringeren Gebaudehé-
hen sinnvoll.

Innerhalb des Stadtgebietes von Windischeschenbach sind zwar noch zahireiche Bau-
licken vorhanden, die aber fir eine Wohnbebauung, vor allem fir junge Familien, nicht
geeignet sind oder nicht erworben werden kénnen. Aus diesen Grinden hat sich der
Stadtrat mehrheitlich fir die Ausweisung des geplanten Baugebietes ,Lindenwiesen*
ausgesprochen, um auch in Zukunft kostengunstige Bauplatze fur junge Familien in
ausreichender Anzahl bereitstellen zu kénnen.

Die am sudlichen Stadtrand von Windischeschenbach gelegenen Grundstiicke FI.Nr.
679 und 680 konnten von der Stadt erworben werden. Somit kénnen die 0.g. Ziele um-
gesetzt werden.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Nutzung eines bisher als ,Flache fiir die Landwirtschaft" festgesetzten Areals als
LAllgemeines Wohngebiet" geschaffen werden.

Durch die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes ,Lindenwiesen“ am sudlichen
Stadtrand von Windischeschenbach mit einer Eingriinung des neuen Ortsrandes und
begrenzten Wandhdéhen 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 Bevélkerung entgegen gewirkt werden.

1.3 Bestehende Rechtsverhéltnisse

Das Grundstiick im Planungsbereich ist bereits in Besitz der Stadt Windischeschen-
bach.

Eine Belastung des Grundstiicks FINr. 680, Gmkg. Windischeschenbach, besteht da-
hingehend, dass an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze (zu den bestehenden
Hochhausern, Wiesenstrae 15 und 17) eine unterirdische Versorgungsleitung (0,4 kV
Kabel) verlauft bei dem ein Schutzzonenbereich von je 1 m beiderseits der Trassen-
achse einzuhalten ist. Ansonsten sind keine weiteren Belastungen in Form von Dienst-
barkeiten oder Schutzstreifen vorhanden.
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

In der rechtskraftigen Urfassung des Flachennutzungsplanes der Stadt Windisch-
eschenbach vom 21.08.1981 ist das geplante ,Allgemeine Wohngebiet* ,Lindenwie-
sen” als Flache fur die Landwirtschaft eingetragen.

Im Parallelverfahren soll der rechtskraftige Flachennutzungsplan im Rahmen der 17.
Anderung entsprechend angepasst und abgeéandert werden.

1.5 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die FI.Nr. 680, 680/35, 680/36 und Teilflachen
von FI.Nr. 678, 679,688 und 691 der Gemarkung Windischeschenbach.

Der Geltungsbereich hat eine Fldche von 1,94 ha und wird begrenzt:

- im Suden durch den festgelegten Geltungsbereich (teilweise slidliche Grundstiicks-
grenze) von FI.Nr. 680;

- im Osten durch den Feldweg FI.Nr. 688;

- im Norden durch die sudlichen Grundstiicksgrenzen der Parzellen entlang der
Wiesenstralie;

- im Westen durch den straRenbegleitenden Geh- und Radweg entlang der St 2395 auf
FI.Nr. 672/1.

1.6 Planinhalt

Das Baugebiet ,Lindenwiesen” wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (§ 4 BauNVO) aus-
gewiesen. Die in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen, wie die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe werden im Sinne einer méglichen Nutzungsdurch-
mischung nicht ausgeschlossen. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige
Nutzungen von Tankstellen (Nr. 5) wird ausgeschlossen.

Als Mal der zuldssigen baulichen Nutzung werden die zuldssige Grundflachenzahl und
Geschossflachenzahl sowie die zuldssige Gebaudehohe (Firsthohe), als auch die max.
zulassige Zahl der Vollgeschosse festgelegt.

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

Unter Einhaltung der festgelegten Gebaudehéhen sind verschiedene Haustypen fir die
Wohnbebauung zuléssig:

- Wohnhaus mit steilem Sattel- oder Walmdach und ausgebautem Dachgeschof
(Typ I);

- Wohnhaus mit flach geneigtem Sattel- oder Walmdach mit Erd- und Obergescho
(Typ 11);

- Wohnhaus mit Pultdach oder versetztem Pultdach (Typ Ill);

Fur die Stdansichten der Hauserzeile zum freien Gelande hin (Parzellen 14, 15, 17, 19
bis 22) wird eine maximal zuléssige Wandhdéhe festgesetzt.
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1.7 Immissionsschutz

Far den Bebauungsplan ,Lindenwiesen“ wurde die schalltechnische Untersuchung
3623.0/2009-AS der Firma Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, vom 04.05.2009
angefertigt, um die Sportlarm- und Verkehrsl&rmimmissionen an den relevanten Im-
missionsorten quantifizieren zu kénnen.

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarm der im Westen vorbeifihrenden Staatsstralle
St 2395 gerduschbelastet. Zum Schutz vor Verkehrsldarm sind im Nahbereich zur St
2395 (Parzelle 12-14) bauliche und passive SchallschutzmaRnahmen zu empfehlen.

In dem in der Anlage 1.2 die schalltechnische Untersuchung 3623.0/2009-AS der Fir-
ma Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, vom 04.05.2009 rot dargestellten Be-
reich durfen keine Wohngeb&ude errichtet werden bzw. dirfen keine éffenbaren Fens-
ter von schitzenswerten Rdumen im Sinne der DIN 4109/11.89 situiert werden, um ei-
ne erstmalige oder weitergehende Einschrénkung der Sportanlagen auszuschlieBen.

Im Zuge der ordnungsgeméfen Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher
Flachen kommt es zu Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen, die im l&ndlichen Raum
ortstblich sind.

Das geplante Baugebiet liegt darliber hinaus im Einwirkungsbereich der Staatsstrale
St 2395 sowie des sudlich gelegenen Sportplatzes und Freibades.

Weitere Larmbelastungen des geplanten WA-Gebietes sind nicht erkennbar.

Wahrend der Bebauung der Parzellen kann es jeweils zeitlich begrenzt zu einer erhoh-
ten Larmentwicklung kommen. Bei den betriebsbedingten Auswirkungen ist zu erwar-
ten, dass die einschlagigen offentlich-rechtlichen Umweltschutzbestimmungen ein-
gehalten werden, weshalb eine differenzierte schalltechnische Betrachtung diesbezlig-
lich nicht erforderlich ist.

Zu den Auswirkungen der Staatsstrale und insbesondere der Freizeitanlagen liegt die
0.g. schalltechnische Untersuchung vor. Demnach ergeben sich hinsichtlich des Sport-
anlagenldarms am sudlichen Rand des Bebauungsplangebietes zwei kleine Bereiche, in
den die Immissionsschutzwerte ,Ruhezeit Sonntagmittag“ Uberschritten werden. Hin-
sichtlich des Verkehrslarms werden die Orientierungswerte zur Tag- und Nachtzeit im
gesamten Baugebiet mit Ausnahme der Westseite von Haus 12-14 (Uberschreitung um
1dB(A)), eingehalten bzw. unterschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
werden zur Tagzeit im gesamten Baugebiet unterschritten, in der Nachtzeit im O-
ber/Dachgeschoss ,Haus 13" um 1dB(A) Uberschritten. Zum Schutz vor schéadlichen
Umweltauswirkungen wurden die in dem Gutachten vorgeschlagenen MaRnahmen als
Festsetzungen in den Bebauungsplan (ibernommen. Damit bestehen aus der Sicht der
Stadt Windischeschenbach gegen den Bebauungsplan keine Bedenken.

1.8 ErschlieBung
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SEITE 5

Allgemeines

Das Allgemeine Wohngebiet ,Lindenwiesen” wird Uber eine Verlangerung der Eichen-
dorfstralle und eine als geschwungene StichstraBe ausgebildete ErschlieBungsstralle
erschlossen. Die ErschlieBungsstraBe wird soweit nach Westen gefiihrt, bis alle ge-
planten Parzellen erreichbar sind und endet mit einem Wendeplatz der nach RASt 06
fur ein 3-achsiges Muillfahrzeug ausreichend ist.

Die ErschlieBungsstrae wird mit einem Regelquerschnitt von 4,50 m Fahrbahn und
einem 1,0 m breiten straBenbegleitenden befestigten Mehrzweckstreifen ausgebildet.

Wasserversorgung

Das Aligemeine Wohngebiet ,Lindenwiesen“ wird an die bestehende Wasserversor-
gungsanlage der Stadt Windischeschenbach angeschlossen. Die Wasserversorgung
soll uber eine Ringleitung erfolgen, die im vorhandenen Geh- und Radweg und in der
Kreuzung Eichendorfstrae / Wiesenstrae / RingstraBe an das bestehende Wasser-
leitungsnetz angebunden wird.

Abwasserentsorgung

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Gebiet ,Lindenwiesen“ wird Uber einen
geplanten Regenwasserkanal einem geplanten Ruckhalteteich innerhalb des Bauge-
bietes zugeleitet. Der Riickhalteteich wird naturnah ausgebildet und eingegriint. Das
Niederschlagswasser wird anschlieRBend gedrosselt in den namenlosen Vorflutgraben
sudlich des Baugebietes eingeleitet.

Das Schmutzwasser wird in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet, der stid-
lich des geplanten Baugebietes verlegt ist.
Energieversorgung

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

Gasversorgung

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

Verwirklichung

Die Stadt Windischeschenbach beabsichtigt nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes,
voraussichtlich im Fruhjahr 2010, mit den ErschlieBungsmanahmen zu beginnen.

Zwick Ingenieure GmbH - KettelerstraRe 11 - 92637 Weiden i.d.OPf.

F:ADaten 2008\Zwick Ingenieure GmbH\079 i 045 Lindenwi Plan Stand 08.07.09\090708-B-Plan Lindenwiesen Teil B.doc




TEILC

STADT WINDISCHESCHENBACH
LANDKREIS NEUSTADT a.d. Waldnaab
REG.BEZIRK OBERPFALZ

BEBAUUNGSPLAN FUR DAS
BAUGEBIET , LINDENWIESEN*

UMWELTBERICHT (§ 2a Abs. 2 BauGB)
MIT BEHANDLUNG DER

NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG

FASSUNG VOM 08.07.2009

KONRAD & MERTL  Buro fir Landschaftsdkologie robert. merti@t-online. de

MuUhistrale 2 95688 Friedenfels Telefon: 09683-929797 Fax: 09683-929798




Stadt Windischeschenbach - Bebauungsplan Baugebiet ,Lindenwiesen® - Umweltbericht 2/15

1.1

1.2

Einleitung
Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Ein Ziel des Bebauungsplanes ist, den momentan abrupten Ubergang von einer
zwei- bis viergeschossigen Wohnbebauung zur freien Landschaft durch Vor-
schalten eines Baugebietes mit geringeren Wandhéhen und eingegruntem
Rand flieRender zu gestalten. Ein weiteres Ziel ist, zur nachhaltigen Starkung
des Unterzentrums Windischeschenbach kostengunstige und attraktive Wohn-
bauflachen, vor allem fur junge Familien bereit zu stellen um der drohenden
Uberalterung entgegen zu wirken. Noch vorhandene Bauplatze im Kernbereich
von Windischeschenbach befinden sich fast ausschlie3lich in Privateigentum
und kénnen derzeit dem allgemeinen Baumarkt nicht zugefuhrt werden.

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten umwelt-
relevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Berucksichtigt 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 gunstige Voraussetzungen gegeben sind,
nachhaltig gestéarkt und auf geeignete Siedlungseinheiten konzentriert werden".

robert. merti@t-online.de e
. - 4

Fax: 09683-929798 &
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2.1

22

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen einschlieBlich der Prognose bei der Durchfiihrung der Planung

Naturliche Grundlagen

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

LAGE UND BESTAND

Das Areal schlie3t sich an den stdlichen Rand des Siedlungsgebietes von Win-
discheschenbach an die bestehende Bebauung an. Es handelt sich dabei um
eine flache, sidexponierte Hanglage, die derzeit als Acker intensiv landwirt-
schaftlich genutzt wird. Wahrend auch die éstlich gelegenen Grundflachen
landwirtschaftlich genutzt werden, wird das kinftige Baugebiet im Westen von
der Staatsstrale St 2395 begrenzt.

GEOLOGIE/BODEN

Die Geologische Karte M = 1:500.000 des Bayerischen Geologischen Lan-
desamtes weist fur den Bereich Gneis ungegliedert mit stellenweiser Graphit-
einlagerung aus.

Die naturlich vorkommenden Bodentypen sind in der Regel Braunerden.

POTENTIELLE NATURLICHE VEGETATION

Nach Untersuchungsergebnissen zu den Waldgesellschaften des Oberpfalzer
Waldes von AUGUSTIN (1991) wirden sich im Gebiet von Natur aus an-
spruchsvolle Buchenwalder im Wechsel mit bodensaueren Buchenwaldern an-
siedeln.

REALE VEGETATION

Durch menschlichen Einfluss und Nutzung unterscheidet sich die heutige Vege-
tation in der Regel von der urspringlich vorhandenen bzw. von der potentiell
naturlichen Vegetation.

Agrarisch genutzte Ersatzgesellschaften mit linearen Gehélzstrukturen entlang
der bestehenden Verkehrswege pragen das Bild einer landwirtschaftlich genutz-
ten Flur am Siedlungsrand.

Untersuchung relevanter Schutzgdter

SCHUTZGUT BODEN

Beschreibung: Bei den Béden handelt es sich um Braunerden. Ein Verdacht auf
Altlasten besteht nicht.

Als Obergrenze fur den Flachenanteil der je Baugrundstick Uberbaut werden
darf, legt der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,35 fest.
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Auswirkungen: Durch die Errichtung von Geb&uden und die Anlage von Stra-
Ren ist im kunftigen Baugebiet ein bestimmter Versiegelungsgrad unvermeid-
bar. Baubedingt werden Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert.
Durch die Wohnnutzung entstehen keine nennenswerten betriebsbedingten Be-
lastungen. Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung.

Ergebnis: Es ist auf Grund der Versiegelung eine mittlere Erheblichkeit fur die-
ses Schutzgut zu erwarten.

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

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

Ergebnis: Im Hinblick auf den geringen Versiegelungsgrad, ausgleichende
PflanzmafRnahmen und die Lage in einem landlich gepragten Umfeld ist nur ei-
ne geringe Erheblichkeit fur dieses Schutzgut zu erwarten.

SCHUTZGUT WASSER

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

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das Niederschlagswasser
von befestigten Flachen (Strallen, Dachern usw.) wird einem naturnah gestalte-
tem Regenrickhalteteich zugefuhrt und gedrosselt in den Vorfluter (namenloser
Graben) sudlichdstlich des Baugebietes eingeleitet. Das Schmutzwasser wird
dem vorhandenen Mischwasserkanal zugeleitet, der am Sudrand des geplanten
Baugebietes verlegt ist.

Auswirkungen: Hohe Grundwasserstande und Hangwasseraustritte sind, wie
auch die Erfahrungen aus der umliegenden Bebauung zeigen, nicht zu erwarten
bzw. nicht erkennbar. Soweit dennoch oberflaichennahes Schichtwasser auftritt,
ist damit zu rechnen, dass die Unterkellerungen beeintrachtigt werden kénnen.
Es wird empfohlen, beim Bau von Unterkellerungen notwendige Vorkehrungen
gegen Wassereinbriche bzw. Vernassung des Mauerwerkes zu treffen. Ein
entsprechender Hinweis wurde in die textlichen Hinweise fur Bauherrn (Teil A)
zum Bebauungsplan aufgenommen.

robert. merti@t-online de g
9797 Fax: 09683-929798 '
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Die Versiegelung von Boden durch Uberbauung und Befestigung von Fléchen
reduziert im Aligemeinen die Versickerung von Regenwasser und verringert die
nattrliche Verdunstung. In der Folge ergibt sich ein erhdéhter und schnellerer
Oberflachenabfluss.

Durch die Versiegelung kommt es also lokal zu einem Eingriff in den Wasser-
haushalt. Durch die Méglichkeit der Anlage von Zisternen mit einer ausreichen-
den GréRe von 4 bis 6 m* kann der Abfluss des Dachwassers reduziert wer-
den. Als Vermeidungsmafnahme setzt der Bebauungsplan wasserdurchlassige
Belage fur Stellplatze und Zufahrten fest. Die nicht vermeidbaren Auswirkungen
werden bei der Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung be-
ricksichtigt.

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

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Beschreibung: Auf der landwirtschaftlich intensiv genutzten Ackerflache sind
weder besondere oder geschitzte Arten, noch eine hohe Artenvielfalt zu erwar-
ten. Auf Grund der Vorbelastungen am bestehenden Siedlungsrand und wegen
der nahegelegenen Staatsstrale sowie der im Umfeld bestehenden Freizeitan-
lagen ist auch vom Fehlen anspruchsvoller und stérungsempfindlicher Arten
auszugehen.

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

Auswirkungen: Der Eingriff beschrankt sich durch die Versiegelung von Boden
auf den Arealverlust fur bestimmte Tiere und Pflanzen. Dieser nicht ausgleich-
bare Eingriff wird bei der Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung berucksichtigt. Durch die Gestaltung der Garten und die festgesetzten Ein-
grinungsmafnahmen werden auch Lebensraumstrukturen hinzugewonnen,
was zu einer Verschiebung des Artenspektrums und maéglicherweise zu einer
begrenzten Erhéhung der Artenvielfalt fuhren wird. Um eine gewisse Durchlas-
sigkeit fur bestimmte Tiergruppen innerhalb des Wohngebietes und zur freien
Landschaft zu gewéhrleisten, werden Einfriedungen der Grundsticke ohne So-
ckel festgesetzt.

Ergebnis: Der Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist als gering zu be-
trachten.

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

ie robert.merti@t-online.de
G767 . Eave (ORARR G5O~ GR Yy
929797 Fax: 09683-929798
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Im Zuge der ordnungsgeméaRen Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftli-
cher Flachen kommt es zu Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen, die im |land-
lichen Raum ortsublich sind. Ein entsprechender Hinweis wurde in die textlichen
Hinweise fur Bauherrn (Teil A) zum Bebauungsplan aufgenommen.

Das geplante Baugebiet liegt dartber hinaus im Einwirkungsbereich der Staats-
strae St 2395 sowie des sudlich gelegenen Sportplatzes und Freibades.
Weitere Larmbelastungen des geplanten WA-Gebietes sind nicht erkennbar.
Auswirkungen. Wahrend der Bebauung der Parzellen kann es jeweils zeitlich be-
grenzt zu einer erhéhten Larmentwicklung kommen. Bei den betriebsbedingten
Auswirkungen ist zu erwarten, dass die einschlagigen éffentlich-rechtlichen Um-
weltschutzbestimmungen eingehalten werden, weshalb eine differenzierte schall-
technische Betrachtung diesbezuglich nicht erforderlich ist.

Zu den Auswirkungen der Staatsstrale und insbesondere der Freizeitanlagen
liegt eine schalltechnische Untersuchung vor. Demnach ergeben sich hinsichtlich
des Sportanlagenléarms am sudlichen Rand des Bebauungsplangebietes zwei
kleine Bereiche, in den die Immissionsschutzwerte ,Ruhezeit Sonntagmittag" t-
berschritten werden. Hinsichtlich des Verkehrslarms werden die Orientierungs-
werte zur Tag- und Nachtzeit im gesamten Baugebiet mit Ausnahme der West-
seite von Haus 12-14 (Uberschreitung um 1dB(A), eingehalten bzw. unterschrit-
ten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden zur Tagzeit im gesam-
ten Baugebiet unterschritten, in der Nachtzeit im Ober/Dachgeschoss ,Haus 13*
um 1dB(A) Uberschritten. Zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen
wurden die in dem Gutachten vorgeschlagenen MaRnahmen als Festsetzungen
in den Bebauungsplan ibernommen. Damit bestehen aus der Sicht der Stadt
Windischeschenbach gegen den Bebauungsplan keine Bedenken.

Ergebnis: Zeitlich begrenzt und von geringer Erheblichkeit sind die Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch, die von einer kurzfristig erhéhten Larmentwicklung
wahrend der Bauzeit ausgehen. Aufgrund der L&rmimmissionen von der angren-
zenden Stralle und der bestehenden Freizeitanlagen ist unter Berlcksichtigung
der festgesetzten SchallschutzmafRnahmen eine geringe bis mittlere Erheblich-
keit zu erwarten.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT
Beschreibung: Die Wohnbauflache liegt an einem studexponierten Hang und be-
rahrt kein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet.

Auswirkungen: Das klnftige Wohngebiet schlie3t sich an die bestehende Orts-
bebauung von Windischeschenbach an. Durch angepasste Baukérper, die fest-
gesetzte Eingrinung und die gartnerische Gestaltung der Grundsticke wird die
Einbindung in das Landschafts- und Ortsbild gewéhrleistet.

Ergebnis: Fur das Schutzgut Landschaft ist nur eine geringe Erheblichkeit zu
erwarten.
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SCHUTZGUT KULTUR UND SACHGUTER

Es sind keine Kultur- und Sachguter vorhanden oder im Boden zu erwarten.
Auch im Wirkungsgefuge mit dem Umland bestehen keine Verbindungen zu
besonderen Kulturgutern (z.B. Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen).

WECHSELWIRKUNGEN
Es entstehen keine zuséatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Schutzgutern.

3. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtbebauung des Planungsareals wirde die landwirtschaftliche Nutzung
bis auf weiteres fortgefuhrt werden. Die mittlere bis geringe Beeintrachtigung
verschiedener Schutzguter kénnte dadurch an dieser Stelle vermieden werden.
Da jedoch der Bedarf an kostenglinstigen Wohnbauflachen besteht, musste ein
entsprechendes Gebiet an anderer Stelle zur Verfigung gestellt werden. Da-
durch waren die einschldgigen Schutzguter zumindest in gleicher Weise betrof-
fen.

jie  robert merti@t-online de

9297

97 Fax: 09683-929798
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4,

4.1

4.2

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
VermeidungsmalRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgditer

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN: Im Planungsgebiet liegen keine hoch-
wertigen Biotope. Zur Durchgrinung und zur Lebensraumverbesserung werden
zum GroRteil heimische, standortgerechte Gehélze vorgeschlagen. Durch die
Festsetzung sockelloser Einfriedungen soll die Durchléssigkeit fur bestimmte
Tierarten erhalten bleiben.

SCHUTZGUT BODEN UND WASSER: Die Versiegelung wird durch die Festset-
zung wasserdurchlassiger Belage fur Stellplétze und Zufahrten reduziert. Zur
Ruckhaltung unverschmutzten Oberflachenwassers wird der Bau von Zisternen
erméglicht. Zum Schutz des Mutterbodens ist ein entsprechender Punkt in die
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen worden.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT: Bestehende Gehélzbestande als wichtige Gliede-
rungselemente im Landschafts- und Ortsbild sind nicht betroffen. Durch die vor-
gesehenen Bepflanzungsmalnahmen wird eine optimale Einbindung ins Land-
schaftsbild erreicht. Sowohl die ErschlieBung, als auch die Gré3e der Baukérper
berucksichtigen die landschaftlichen Gegebenheiten.

MalRnahmen zum Ausgleich, Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung

Durch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist die Stadt Windischeschen-
bach 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 Bauleitpla-
nung®, erstellt von einer Arbeitsgruppe beim Staatsministerium fur Landesent-
wicklung und Umweltfragen (Sept. 1999, in der ergadnzten 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 mittle-

rer Versiegelungsgrad“ (GRZ [ 0,35)" zugeordnet.
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4.2.1 Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsfldchen
Flachen ohne Eingriff

Als Flachen, auf denen kein Eingriff im Sinne des BayNatSchG zu erwarten ist,
werden eingestuft:

Die Grunflache zur St 2395, die Grundstucksflache auf welcher der Regenruck-
halteteich entsteht und der Teil des Griinweges, der erhalten bleibt.

Grunflache zur St 2395 930 m?
Grundstucksflache Regenrickhalteteich 519 m?
Grunweg (Erhalt) 216 m?
Summe Fldchen ohne Eingriff 1.665 m?
Gesamtflache Geltungsbereich 19.353 m?
/. Summe Flachen ohne Eingriff 1.665 m?
Eingriffsrelevante Flache 17.688 m?
L
l_l[] -
D Feldweg Verlust 2
Acker Feldweg Erhalt

Ausgleich :
intern ok

Feldrain

Regenriickhaltung o

A

7~ + + + +

EINGRIFFSSCHWERE:

Flachen mit geringer Bedeutung
i Flachen ohne Eingriff

o
B
8

75 Meter
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Flachen geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft

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

Kategorie Typ B Faktor Flache (m?)  Ausgleichsbedarf (m?)

Gebiete geringer Bedeutung 0,2-0,5

Acker 0,2 17.541 3.508
Grinweg 04 60 24
Feldrain 0,4 87 35
Ausgleichsbedarf 3.567 m?

4.2.3 Interner Ausgleich

Als interne Ausgleichsflachen anrechenbar sind Flachen, die durch entspre-
chende Gestaltung bzw. Pflanzung aufgewertet werden. Dazu gehdéren die 6f-
fentliche Grunflache zur St 2395 und die Flache fur den Regenrickhalteteich.

Die 6ffentliche Grunflache zur St 2395 wird dabei auf mindestens 20% der Fl&-
che mit heimischen, standortgerechten Strduchern und Bdumen in den Rand-
bereichen gruppenartig bepflanzt. Die nicht bepflanzten Grundstlcksbereiche
werden als extensive Gras- und Krautfluren entwickelt. Dingung und sonstige
Meliorationsmaflnahmen sind nicht zulédssig. Die Flachen sind maximal 2-mal
jéhrlich (1. Mahd nicht vor Anfang Juli, 2. Mahd September) zu mahen. Das
Mahgut ist von der Flache zu entfernen.

Der geplante Regenruckhalteteich ist in Erdbauweise mit einer Béschungsnei-
gung zwischen 1:1,5 und 1:3 mit einem Dauerstaubereich mit einer Wassertiefe
von ca. 0,5 m geplant. Der nicht als Teich genutzte Teil des Grundstickes wird
(wie oben beschrieben) als extensive Gras- und Krautflur entwickelt und mit
heimischen Stréduchern und Baumen zweiter Wuchsordnung randlich, unter
Ausformung von Buchten bepflanzt.

Grunflache zur St 2395 930 m?
Grundstucksflache Regenruckhalteteich 519 m?
Summe Ausgleich intern 1.449 m?

Aus der Gegenuberstellung von Ausgleichsbedarf (3.567 m2) und interner Aus-
gleichsflachen (1.449 m?) ergibt sich ein Defizit von 2.118 m?, das durch die Be-
reitstellung nachfolgender externer Flache, auf der entsprechende MalRnahmen
des Naturschutzes und Landschaftspflege durchgefuhrt werden, ausgeglichen
werden soll.
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4.2 4 Externer Ausgleich

Bereitstellung von Ausgleichsfldchen
Fur die Herstellung von Ausgleichsmafnahmen stellt die Stadt Windischeschen-
bach folgendes Grundstick zur Verflgung:

Flur-Nr. Gmkag. Gde. Eigentiimer
679 (T) Windischeschenbach St. Windischeschenb. St. Windischeschenb.

LAGE DER AUSGLEICHSFLACHEN

Ausgleichsflache extern
1 Ausgleichsflache intern

0 25 50 75 Meter
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FFH/SPA-Gebiet:
Nicht betroffen.

Biotope:
Nicht betroffen.

Schutzstatus Art. 7 - 13 BayNatSchG:
Nicht gegeben.

Bestand:
Acker

Entwicklungsziel:
Streuobstwiese mit Extensiv-Grinland.

Malnahmen:

Umwandlung von Acker in Grinland mit extensiver Nutzung (Dungeverzicht).
Angepasstes Mahdregime (funf 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 ordnungsgemafer Beseitigung des
anfallenden Méahgutes.

Pflanzung von 15 Hochstammobstbaumen.

Aufwertbare Fléche:
Die anrechenbare Grundflache betragt 2.213 m2.

Aufwertungsfaktor: 1,0

Anrechenbare Ausgleichsflache (Produkt aus Aufwertungsfaktor und aufwertba-
rer Flache):
1,0x2.213m?=2.213 m?

Aus der Differenz von in- und externer Ausgleichsflachen (3.662 m2?) und Aus-
gleichsbedarf (3.567 m?) ergibt sich ein Plus von 95 m? zu Gunsten der geplan-
ten AusgleichsmaRnahmen. Damit ist den Anforderungen an Ausgleich und Er-
satz fur den Eingriff in Natur und Landschaft mit Durchfuhrung der Ausgleichs-
und Ersatzmallnahmen Rechnung getragen.

KONRAD & MERTL Buro fur Landschaftsokologie  robert. merti@t-online de
Muhlstralle 2 95688 Friedenfels Telefon 9797 Fax: 09683-929798 v
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c) Umsetzung der AusgleichsmaRinahmen

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

d) Sicherung der Ausgleichsfldche

Die Ausgleichsflache wird zur Eintragung in das Okoflachenkataster durch die
Stadt Windischeschenbach gemeldet und im Zuge der parallel laufenden 17.
Anderung des Flachennutzungsplanes in den Planunterlagen zu dieser Ande-
rung als solche dargestellit.

5. Alternative Planungsméglichkeiten

Alternative Planungsmaéglichkeiten ergaben sich nicht, da das wesentliche Ziel
des Bebauungsplanes, die Bereitstellung kostengtinstiger Wohnbauflachen, nur
auf éffentlichem Grund erreicht werden kann. Andere éffentliche Flachen fur die
Ausweisung eines Wohnbaugebietes standen nicht zur Verfugung.

6. Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter im vorliegenden Umweltbericht er-
folgte verbal argumentativ. Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde ent-
sprechend dem Leitfaden zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung durchgefuhrt.

Im Vorfeld der Planung wurden die naturschutz- und immissionsrechtliche Be-
lange mit den Fachstellen erértert.

Um die l&rmschutztechnische Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens mit den
Verkehrs- und Freizeitlarmimmissionen zu untersuchen und die Ergebnisse zu
bewerten, wurde eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da die Umweltauswirkungen durch die Ausweisung des Baugebietes im We-
sentlichen nur von geringer bis mittlerer Erheblichkeit sind, werden besondere
Uberwachungsmafinahmen nicht erforderlich.

Q}__



Stadt Windischeschenbach - Bebauungsplan Baugebiet ,Lindenwiesen* - Umweltbericht 14/15

8. Zusammenfassung

Fur das geplante Wohngebiet, in dem kostengulinstiges Bauland fur die heimi-
sche Bevodlkerung bereitgestellt werden soll, wurde eine flache sudexponierte
Hanglage am Sudrand der Ortsbebauung der Stadt Windischeschenbach ge-
wahlit. Dort schlie3t die beabsichtigte Bebauung die bisherige Siedlungstatigkeit
ab und wird durch geplante Bepflanzungen in das Landschafts- und Ortsbild
eingebunden.

Da die kunftigen Bauflachen derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt werden,
sind erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt nicht zu erwarten. Die nachhal-
tigsten Beeintrachtigungen fur verschiedene Schutzguter ergeben sich durch
die unvermeidbare Versiegelung von Boden und durch die L&rmimmissionen
von Freizeitanlagen und einer bestehenden StralRe. Hier sind passive und bau-
liche SchallschutzmaRnahmen erforderlich, um die vorgegebenen Richtwerte
einzuhalten.

Durch entsprechende MalRnahmen innerhalb des Baugebietes und auf einem
Grundstuck aulerhalb des Baugebietes erfolgt ein Ausgleich fur die unver-
meidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft.

Ein Monitoring ist nicht vorgesehen.

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

Schutzgut Erheblichkeit

Boden mittel

Wasser mittel

Tiere und Pflanzen gering

Klima gering

Mensch (Larm, Erholung) gering bis mittel

Landschaft gering

Kultur und Sachguter nicht betroffen
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