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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN (s 9 BaucB)

I. Zeichnerische Festsetzungen

§ 9 Abs. 7 BauGB

Il N . Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Nutzungsschablone:
= Art der baulichen Nutzung
Anzahl der VollgeschoRRe
“:[—*‘ Grundflach hl (GRZ
Al Lt b ) max. Geb&udehéhe in m G.NN.
—— Bauweise nicht belegt
———] Dachform/Dachneigung
§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO
WA Allgemeines Wohngebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO
I+D Anzahl der Geschosse als Héchstgrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO
-1V Anzahl der Geschosse als Mindest- und Hoéchstgrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO
H max Maximale Gebaudehdhe in Meter tiber Normal Null
§ 17 BauNVO
0,4 Grundflachenzahl als Héchstgrenze
§ 9 BauGB, § 22 BauNVO
o Offene Bauweise

z.B. SD/WD bis 48°

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. § 9, § 16 Abs. 5 BauNVO
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO
Baugrenze

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO
Baugrenze fur Tiefgarage

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
StralRenverkehrsflache, 6ffentlich

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Offentlicher FuRweg

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
FuR-/Radweg

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

v v w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Bl Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
o B T

belastende Flachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Grunflache, offentlich

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
bestehende Laubbadume (Erhaltungsgebot)

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
geplante Laubbadume (Pflanzgebot)

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Anpflanzen von Strauchern (Pflanzgebot)
T Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
: zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Il. Zeichnerische Hinweise

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

n\
! e
[ 943 bestehende Grundstiicksgrenzen mit Flurnummer
b
Bestehende Bebauung
Hoéhenlinien
Héhenkoten in Meter tber NN
Hinweise

1. Der ab einer Tiefe von etwa 2,80 m anstehende Grenzdolomit darf bei
Bauarbeiten u. 4. nicht durchbrochen werden.

2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich unmittelbar
ostlich des Heilquellenschutzgebietes. Bei Baumaflnahmen ist darauf
Rucksicht zu nehmen.

Dachform, hier Satteldach bzw. Walmdach mit maximaler Dachneigung

1. Aufstellungsbeschluss

2. Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden

3. Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung

4. Satzungsbeschluss 5. In-Kraft-Treten

Rechtsgrundiagen

Nr. K1, 1. Anderung, "Hotel- und Kurzentrum", beschlossen.

gemacht.

Bad Windsheim, den A4.04.2020.........

out: AO_1000

Befnhard Kisch, Erster Burgermeister

Lay

Der Stadtrat der Stadt Bad Windsheim hat gem. § 2 Abs. 1 BauGB in der
offentlichen Sitzung am 25.10.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.04.2019 lortstiblich bekannt

Die Unterrichtung der Offentlichkeit Uiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in der Fassung vom

07.05.2019 gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat am 06.06.2019 stattgefunden.
Auf die Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde verzichtet.

Bad Windsheim, den /LTOAZOZO ...........

Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Bad Windsheim, den /QOAZO&O .............

BernHard Kisch, Erster Blrgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. K1, 1. Anderung, "Hotel- und
Kurzentrum" mit der Begriindung in der Fassung vom 16.07.2019 mit
integrierter Griinordnung wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
Q2.8 2043 bis einschlieRlich 02.09.2049 sffentlich ausgelegt. Gleichzeitig
wurde die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher

den Bebauungsplan Nr. K1, 1. Anderung, "Hotel- und Kurzentrum" gem. § 10

Bernhard Kisch, Erster Blrgermeister

Die Stadt Bad Windsheim hat mit Beschluss des Stadtrates vom 04.42.2943 Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. K

und Kurzentrum" wurde am 42.42:2043gem. § 10 Arbs. 3 BauGB ortsiblich

bekannt gemacht mit dem Hinweis darauf, dass dej

integriertem Griinordnungsplan einschl. Textteil, Bg

zu jedermanns Einsicht in der Stadtverwaltung wah

Dienststunden bereit gehalten wird. Weiter wurde drrauf hingewiesen, dass
d.

uber den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben wi

, 1. Anderung, "Hotel-

Bebauungsplan mit
griindung und Erklarung
rend der aligemeinen

Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan Nij K1, 1. Anderung, "Hotel-
und Kurzentrum" am 4%:42. 42in Kraft getreten (§ 10{Abs. 3 Satz 4 BauGB).
Auf die Rechtsfolgen wurde hingewiesen (§ 44 Abs] 5 und § 215 Abs. 2

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |

S. 3634)

. Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in

der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes

(Planzeichenverordnung PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 1057)

. Gesetz uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.

Juli 2009 (BGBL. | S. 2542) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. September 2017 (BGBI. |
S. 3434)

. Gesetz tiber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur

(Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82), zuletzt
gedndert durch §2 des Gesetzes vom 24. Juli 2018 (GVBI. S. 604)

. Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007

(GVBI. S. 588), zul. gedndert durch §1 Abs. 156 der Verordnung vom 26. Mérz 2019 (GVBI. S. 98)

B. FESTSETZUNGEN UND HINWEISE DURCH TEXT (59 BauGB i.v.m. Art. gt BayBO)

A. Stidtebauliche Festsetzungen:

1.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 der BayBO sind einzuhalten. Zuséatz-
lich zu den Bestimmungen des Art. 2 Abs. 3 BayBO i.d.F. vom 14.08.
2007 gelten Vollgeschosse.

Zahl der Vollgeschof3e als Mindest und Héchstgrenze:

Il - IV: Mindestens drei bis maximal vier volle Geschosse, je nach
Planeintrag. Das oberste Geschoss ist ein Staffelgeschoss (siehe
textl. Festsetzung Nr. 2).

Es sind je nach Planeintrag bis zu vier Vollgeschosse zulassig (Z = IV). Im obers-
ten Vollgeschoss dirfen héchstens 70% der darunter liegenden Geschossflache
als Aufenthaltsraum Uberbaut werden. Mindestens 20 % der obersten nutzbaren
Geschossflache sind als begriinter Dachgarten anzulegen. Dacher bis 15° Nei-
gung sind mindestens zu einem Anteil von 50% extensiv zu begriinen. Flachda-
cher sind als ,blaugriine” Dacher herzustellen, d.h. ein Teil des Regenwassers ist
zurlickzuhalten und verzégert abzuleiten.

Fur Gebaude ist eine maximale Héhe von bis 328 m Gber Normal Null zulassig.

Tiefgaragengeschosse sind zulassig, wenn der vorhandene Grenzdolomit nicht
betroffen ist. Tiefgaragengeschosse sind auf die Anzahl der zulassigen Geschos-
se nicht mit anzurechnen (§ 21a Abs. 1 BauNVO). Garagengeschosse bleiben
auch bei der ermittlung der Geschossflache gemaR § 21a Abs. 4 Punkt 1 BauN-
VO unbertcksichtigt.

Zum Schutz der Wohnnutzung ist passiver Schallschutz fur maRgebliche AuRen-
larmpegel an den jeweiligen Hausfassade zu dimensionieren:

Fassade Malgeblicher Aullenlarmpegel La
[dB(A)]

Ost 67

Sud, Nord 63

West 44

Hierbei ist der Ostfassade der Larmpegelbereich IV zugeordnet, der Stid- und
Nordfassade der Larmpegelbereich Ill und der Westseite der Larmpegelbereich .

Fassaden sind farblich hell zu gestalten. Es muss ein Riuckstrahlungswert (Albe-
do) von mindestens 0,80 erreicht werden.

Garagen und Nebengebaude sind nur auf den dafur festgesetzten Flachen zulas-
sig. Carports sind unzulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind ausschlieBlich innerhalb der
Baugrenzen zulassig. Anlagen fur regenerative Energien als untergeordnete Bau-
teile sowie eingehauste Mulltonnensammelplatze sind auch ausserhalb der Bau-
grenzen zulassig.

Bei aneinander gebauten Gebauden sind diese in ihrer Form, Dimension (Ge-
schossigkeit, Hohe, Dachform u.a.), Ausfiihrung und Farbgebung gleichartig aus-
zufiihren bzw. aufeinander abzustimmen. Das zuerst genehmigte Gebaude ist
dabei ausschlaggebend.

10.Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung und Gewinnung solarer Energien sind

auf Dachern und Fassaden zulassig. Auf den Dachern sind sie in die Dachhaut
integriert oder parallel dazu mit einem maximalen Abstand von 15 cm zur Dach-
haut zulassig.

11.Je Wohnung sind mindestens zwei Fahrradabstellplatze nachzuweisen.

12.Einfriedungen sind als transparente Zaune zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin in

einer Gesamthéhe von 1,20 m ohne Sockel (gemittelte stralenseitige Ansichts-
héhe) zulassig.

13.Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) sind unbefestigte oder nur teil-

weise befestigte Stellplatze oder Fahrflachen mit einem Abflussbeiwert von min-
destens 0,5 (z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine) unbeachtlich.

B. Festsetzungen zur Griinordnung und zur Sicherung der 6kologischen Funk-
tionalitat.

1.

Rodungs- und BerdumungsmafRnahmen (z.B. Abschieben von Oberboden, Fal-
lung von Baumen, Entfernung von Gebuschen) zur Vorbereitung geplanter Be-
bauung ist nur ausserhalb der Brutzeit von Vogelarten oder ausserhalb der
Sommerquartierzeit von Fledermausen, also nicht zwischen Anfang Marz und bis
Ende August zulassig.

CEF-MaRnahme 1 firr Flederméause: Es sind 22 wartungsarme Flach-Nistk&sten

fur kleine Fledermausarten im Umfeld oder im Stadtgebiet aufzuhédngen. Die Zahl

der Nistkdsten kann entsprechend verringert werden, wenn Héhlenbdume erhal-
ten bleiben, z.B. wenn sie abgeségt und an einem anderen Standort im Gebiet
oder im direkten Umfeld angebracht werden.

CEF-MaRnahme 2 fur Végel: Es sind 31 Rund-Nistkasten fur kleine Vogelarten
im Umfeld aufzuhéngen. Die Zahl der Nistkasten kann entsprechend verringert
werden, wenn Héhlenbaume erhalten bleiben, z.B. wenn sie abgeséagt und an ei-
nem anderen Standort im Gebiet oder im direkten Umfeld angebracht werden.

Bei Einzaunungen sind in regelmaBigen Abschnitten von héchsten 10 m Durch-
schlupfmdéglichkeiten mit einer Hohe von mindestens 15 cm fir Kleintiere zu
schaffen. Sockel sind unzulassig.

Die im Planteil mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Baume sind nach einem
eventuellen Ausfall zu ersetzen. Fir neu zu pflanzende Baume (Pflanzgebot) gilt
folgende Pflanzliste:

- Acer platanoides in Sorten (Spitzahorn)

- Acer monspessulanum (Ahorn, hitze- und trockenresistent, insektenfreundlich)

- Aesculus hippocastanum (RoRkastanie)

- Tilia cordata ,Rancho” (Winter-Linde ,Rancho), reichblihend, insektenfreundlich

- Tilia tomentosa, spat blihend, stark durftend, insektenfreundlich

. Hinweise

Das Planungsvorhaben liegt in der Bewilligung Soli-Med Il. Sollten bei einzelnen
MaRnahmen altbergbauliche Relikte angetroffen werden, sind diese dem Berg-
amt Nordbayern zu melden.

. |Auf dem 6&stlich angrenzenden Grundstiick FI.-Nr. FI.-Nr. 2552, Gemarkung Bad

indsheim, findet derzeit eine LHKW-Grundwassersanierung statt. Die zur Sa-
nierung bzw. zum Monitoring erforderlichen Messstellen liegen alle auBerhalb des
0.9. Geltungsbereiches. Mégliche Grundwasser-Restbelastungen im Bereich des
Bebauungsplanes kénnen grundséatzlich nicht ausgeschlossen werden.

. Amtliche Grundwassersténde sind im Bereich des Bebauungsplanes nicht be-

kannt. Aufgrund der Ergebnisse des Bodengutachtens ist nicht mit oberflachen-
nahem Grundwasser zu rechnen. Sollte bei der ErschlieBung und Bebauung
trotzdem Grundwasser angeschnitten wer-den, so ist bereits fur eine voriiberge-
hende Ableitung eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Das standige
Ableiten von Grund- und Quellwasser Uber das Kanalnetz ist verboten. Dies muss
im Interesse des Betriebs der Klaranlage sowie zur Vermeidung einer erhéhten
Abwasserabgabe ausgeschlossen werden.

Bis zur Oberkante des Grenzdolomits, der als Schutzschicht nicht beeintrachtigt
wer-den darf, kénnen Tiefgaragen bzw. halb eingetieften Garagengeschosse er-
richtet werden. Bei der im Bodengutachten vorgeschlagenen setzungsver-
gleichmaRigenden Sauberkeitsschicht ist nur unbedenkliches Material zu ver-
wenden bzw. kénnen die im Gutachten angesprochenen anstehenden tonig-
schluffigen Deckschichten die Funktion der Setzungs-Ausgleichsschicht iber-
nehmen.

Bohrungen (Geothermie oder Grundwassernutzung) sind im Plangebiet aus hyd-
rogeologischen und wasserwirtschaftlichen Griinden ausgeschlossen
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