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1. Allgemeines

1.1 Anlass der Planung

Der Bebauungsplan fiir das Baugebiet ,Erbendorfer StraRe” — Teilgebiet XI ist seit dem
16.09.2016 rechtskraftig. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde im Geltungsbe-
reich ein Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel festgesetzt.

Mittlerweile liegt eine Eingabeplanung fiir einen Lebensmittelmarkt vor, dessen Ansiedlung
von der Stadt Windischeschenbach gewiinscht wird, aber in seinem MaR der baulichen Nut-
zung und in der Ordnung des flieBenden und ruhenden Verkehrs von den Festsetzungen des
rechtskréftigen Bebauungsplans abweicht. Da eine Baugenehmigung auf Grundlage von Be-
freiungen von diesen Festsetzungen nicht gewiinscht und auch nicht genehmigungsfahig ist,
soll der Bebauungsplan in diesem Bereich entsprechend geindert und umfassend fortgefiihrt
werden.

1.2 Ziele der Planung und Verfahren

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans sollen vor allem die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir die Niederlassung groRflichiger Einzelhandelsbetriebe geschaffen
werden. Die Bebauungsplanidnderung stellt eine sonstige MaRnahme der Innentwicklung dar,
da hier ein fiir ein bestimmtes Gebiet geltender Bebauungsplan durch einen neuen Bebau-
ungsplan ersetzt wird. Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 1,37 ha und setzt somit
eine zuldssige Grundflache von weniger als 20.000 gm fest. Die geplanten Festsetzungen erfiil-
len auch die sonstigen Voraussetzungen gemiR § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB. Somit kann
ein beschleunigtes Verfahren gemaR § 13 a BauGB angewandt werden.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im vorliegenden Fall Eingriffe, die auf Grund der Anderung
des rechtskréftigen Bebauungsplans zu erwarten sind, als erfolgt bzw. zuldssig. Von einer Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 und einem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird abgesehen. Die
Durchfiihrung einer Umweltpriifung ist insbesondere auch wegen der offensichtlich geringen
Umweltauswirkungen der Planung nicht erforderlich.

1.3 RaumlicherGeltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des zu dndernden Teilbereichs umfasst die FINrn. 385 und
389 der Gemarkung Windischeschenbach mit einer Fliche von ca. 1,37 ha. Er wird wie folgt
umgrenzt:

- im Slden durch die OrtsstraRe Kiebitzweg, FINr. 389/8, Gemarkung Windischeschen-
bach, und durch die nérdliche Grenze des Grundstiicks Kiebitzweg 1,

~ im Westen durch die StaatsstraRe 2395, Erbendorfer StraRe, FINr. 382, GemarkungWin-
discheschenbach,

- im Norden durch die Staatstrae 2181, FINr. 385/1, Gemarkung Windischeschenbach und

= im Osten durch die westliche Grenze des Grundstticks Bussardweg 5.
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1.4 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Sondergebietes bleibt unveridndert. Das Sondergebiet wird vom Siiden
uber die OrtstraBe Kiebitzweg erschlossen. Wasserversorgung und Abwasserentsorgung er-
folgen (iber die stiddtischen Leitungs- und Kanalnetze. Die Stromversorgung ist gesichert durch
den Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG und erfolgt iiber eine im Siidosten
des Geltungsbereichs bestehende Trafostation. Die Abfille werden durch die 6ffentliche Miill-
abfuhr beseitigt.

2. Festsetzungen

Die Ziele der Raumordnung und der Flachennutzungsplan werden von den Festsetzungen im
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans nicht beriihrt. Insbesondere sind mit der 2. An-
derung keine VergréBerungen der Verkaufsflichen oder Verinderungen der Sortimente im
Sondergebiet fiir grokflachigen Einzelhandel verbunden. Im Folgenden werden nur diejenigen
Anderungen begriindet, die von den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans (1.
Anderung vom 16.09.2016) erheblich abweichen.

2.1 MaRB der baulichen Nutzung, tiberbaubare Grundstiicksfliche

Die zunehmende Nachfrage und die konkrete Bauabsicht eines Lebensmittelmarktes erfor-
dern in diesem Bereich die Erweiterung der Baugrenzen. Die iberbaubare Grundstiicksfliche
wird durch kompakte Baugrenzen bestimmt und festgesetzt. Dies erméglicht die Festsetzung
einer offenen Bauweise mit der Abweichung, dass Gebdude mit einer Linge von mehr als 50 m
zul3ssig sind.

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden (iber die Festsetzung einer maximalen First-
héhe von 6,0 bzw. 9,0 m liber Bezugshdhe konkretisiert. Als Bezugshhe festgesetzt wird die
Mitte Einfahrt vom Kiebitzweg zum Grundsttick Flurnr. 385 (458,00 m (iNN). Die maximal zu-
ldssigen Gebdudehohen von 464,00 m (iNN bzw. 467,00 m NN bleiben somit jeweils 1,50 m
unter dem im rechtskraftigen Bebauungsplan zuldssigen HéchstmaR. Dies erméglicht es, fiir
Solaranlagen und Anlagen fiir erneuerbare Energie die Uberschreitung der festgesetzten Ge-
bdudehéhen um 1,50 m zuzulassen, ohne die bereits zuldssige Gebidudehdhe insgesamt zu
tberschreiten. Die Anforderungen an die Schutzzone der Héchstspannungsfreileitung bleiben
weiterhin erfiillt. Die maximal zuldssigen Wandhéhen im Sondergebiet werden an die gedn-
derte BezugshGhe angepasst.

2.2 Verkehrsflachen und Nebenanlagen

Die Festsetzung einer &ffentlichen StraBenverkehrsfliche innerhalb des Geltungsbereichs
wird zugunsten der Darstellung von Fahrbahnen, Anlieferungen, Stellplatzen und FuBwegen
auf privaten Grundstiicken zuriickgenommen. Der Zufahrtsbereich zu den Bauparzellen wird
entsprechend der gednderten inneren ErschlieRung vergréRert. Aufgrund der erforderlichen
Neuordnung der Anlieferung und des ruhenden Verkehrs entfillt der Wendehammer am Ende
der Sackgasse innerhalb des Sondergebietes. Die Méglichkeit, innerhalb des Sondergebietes
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zu wenden, bleibt jedoch erhalten. Auf diese besondere Situation wird gemaR verkehrsrecht-
licher Anordnung der Stadt Windischeschenbach mit einer Beschilderung am Zufahrtsbereich
in das Sondergebiet hingewiesen.

2.3 Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken selbst zu versickern oder schadlos abzufiih-
ren. Damit kdnnen Beeintrachtigungen éffentlicher oder privater Nutzungen auf den benach-
barten Grundstiicken vermieden werden.

2.4 Griinflichen

Lage und GréRe der Griinflachen (private Griinflichen und Streuobstwiese) werden gemaR
den Anforderungen der Baunutzungsverordnung an die zuldssige Uberbauung im Sonderge-
biet angepasst. Die Festsetzung der Streuobstwiese als Griinfliche wird durch die Festsetzung
als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft ersetzt.

2.5 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Zur Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft ist in der Planzeichnung eine Oko-
kontofldche in Form einer Streuobstwiese festgesetzt. Okokontofldche bzw. Streuobstwiese
werden in der 2. Anderung des Bebauungsplans als Fliche fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Diese Festsetzung ersetzt
sinnféllig die Festsetzung als Griinflache.

Aufgrund der gednderten Lage des Lebensmittelmarktes sowie der erforderlichen Neuord-
nung der Anlieferung und des ruhenden Verkehrs wird die Streuobstwiese im Westen und
Stden des Geltungsbereichs verkleinert. Die Verkleinerung der Streuobstwiese wird durch de-
ren VergréRerung im Norden jedoch tiberkompensiert, so dass nach der 2. Anderung des Be-
bauungsplans statt bislang 3.213 gqm nunmehr 5.009 gm als Fliche fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt sind. Auch unter
Berlicksichtigung der 6kologischen Verzinsung liber zwei Jahre in H6he von jeweils 10 % tber-
steigt die festgesetzte Flache den fortgeschriebenen Bedarf von 3.889 gm. Die Ausgestaltung
der Streuobstwiese bleibt ansonsten unverindert. Der Verwendung als Okokontofliche steht
somit nichts entgegen.

Die Herstellung der Okokontofliche erfolgt in enger Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehérde. Die Okokontoflidche wird zur Eintragung in das Okoflichenkataster gemeldet
und bei der ndchsten Fortschreibung des Flichennutzungsplans festgeschrieben und darge-
stellt. Das Erreichen der Entwicklungsziele wird nach friihestens zehn Jahren von der unteren
Naturschutzbehérde iberpriift. Da die Okokontofliche auf privaten Grundstiicken liegt, sind
Herstellung und Entwicklung der Streuobstwiese iber die Eintragung einer beschréankten per-
sonlichen Dienstbarkeit und einer Reallast zugunsten der Stadt Windischeschenbach dinglich

a/s



Stadt Windischeschenbach Bebauungsplan »Erbendorfer StraRe” Teilgebiet X, 2. Anderung

zu sichern. Sollten die zum Ausgleich festgesetzten Flichen und MaBnahmen fiir bauliche Nut-
zung beansprucht werden, ist entsprechender Ersatz unter Beriicksichtigung des jeweiligen
Zeitwertes zu leisten. Die untere Naturschutzbehérde ist hierbei zu beteiligen.

Mit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB entfillt die Pflicht zum
Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
gelten bei einer zuldssigen Grundfldche von weniger als 20.000 gm Eingriffe, die aufgrund der
Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als bereits erfolgt oder zuldssig. Fiir die 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Erbendorfer StraRe”, Teilgebiet XI, besteht daher kein zusitz-
licher Ausgleichsbedarf.

2.6 Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern

Die Zuldssigkeit von Abgrabungen wird auf das unbedingt erforderliche MaR von 10,0 m Tiefe
begrenzt. Fiir die gestalterische und nachbarschaftliche Einbindung in die Landschaft sind die
entstehenden Béschungen an die bestehenden Geldndehéhen an den Grundstiicksgrenzen
anzugleichen. Um (ibersteile B6schungen zu vermeiden, sind Stiitzmauern zuléssig, die aber
3,0 m Hohe nicht tiberschreiten diirfen.

Verdrdngter Boden ist abzufahren und zu entsorgen. Im Zuge der Verwirklichung des Droge-
riemarktes wurde bereits eine Beprobung des Erdaushubes fiir den Einzelhandelsmarkt durch-
gefiihrt und auch ein Standort zur Endlagerung des Erdaushubes ausfindig gemacht. Eine De-
ponierung auf den Baugrundstiicken ist aus gestalterischen und landschaftlichen Griinden so-
wie aus Sicht des Bodenschutzes unerwiinscht.

2.7 Immissionsschutz

Die Fldche fiir Abfallcontainer wird aus den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen her-
ausgenommen. Damit wird eine mégliche Larmquelle beseitigt.

Nachtlieferungen sind fiir Lebensmittel- und Drogeriemérkte branchentypisch und daher nicht
auszuschlieBen. Nach {iberschlagiger Betrachtung ist mit den Festsetzungen der 2. Anderung
keine wesentliche Verdnderung der zulissigen Immissionen verbunden. Im Bebauungsplan
sind daher keine Festsetzungen zu Anlieferungszeiten getroffen.
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