Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VBP) - Planteil

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) - Planteil

I. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN DES VBP
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Ansicht Siid-Ost

Ansicht Sitid-Ost

Ansicht Siid-West

1. Art der baulichen Nutzung
(§12 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 12 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§16-21a BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Nutzungsschablone

¢ ) Baugebiet (Nutzungsart) Anzahl der max.

WA | max. II zulass. Vollgeschosse

%‘;f %Z)% max. zulassige max. zulassige

04 | 08 Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
o ZS mga’;- ; i Bauweise, Hausformen max. zulass. Firsthéhe

Dediform Dachneigung

SD ([35°-487  (SD = Satteldach)

N ]

3. Bauweise, Baugrenzen
(§ 12 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

o) offene Bauweise

A\

- Baugrenze

Einzelhduser

4. Verkehrsflachen
(§ 12 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

private Verkehrsflache mit Einfahrt

A

5. Griinflachen
(§ 12 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

P private Griinflache

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 12 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 6 BauGB)

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

Ausgleichsflache

Anpflanzung Straucher

sonstigen Bepflanzungen

7. Sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Umgrenzung von Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG

3]

8. Nachrichtliche Ubernahmen

Bauverbotszone an der Staatsstrale St 2253: 20,0 m
Baubeschrankungszone an der StaatsstralRe St 2253: 40,0 m
Reduzierte Baubeschrankungszone, fur das Flurstiick FI.Nr.: 164,

an der Staatsstralle St 2253: 10,5 m
in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Ansbach

A< & Ortsdurchfahrtsgrenze
9. Hinweise
300, MaRangabe in Metern

Il. PLANZEICHENERKLARUNG DES VEP

A private Verkehrsflache mit Einfahrt

k7

Stellplatze

geplante Gebaude

lll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 12 BauGB i. V. m. § 9 BauGB und §§ 1 - 23 BauNVO)

i
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1.2

2.1

2.2

3.1

4.1

4.2

Art der baulichen Nutzung (§ 12 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4
BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind gemall § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO Wohngebaude
zuldssig.
- Wohngebaude.

Entgegen § 4 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO sind der Versorgung des Gebiets dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nicht
zulassig.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben sind nicht zulassig.

Festsetzung der Hohenlage (§ 12 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB und § 18
BauNVO)

Die maximal zulassige Firsthéhe wird auf 9,50 m (max. FH 9,50 m) festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt fir die max. zulassige Firsthéhe wird der neu gesetzte
Grenzstein zwischen den Grundstiicken FIL-Nrn. 164, 164/2 und 164/3 festgelegt, als
oberer Bezugspunkt gilt der Dachfirst.

Stellpldtze und Garagen (§ 12 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12
BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache
nicht zulassig.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 12 BauGB i. V. m.
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fur das &stliche Baugrundstick sind passive Schallschutzmaf3nahmen erforderlich.
Schutzbediirftige Rdume wie Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer sind so anzuordnen,
dass diese auf der straRenabgewandten Seite liegen.

Sofern eine Anordnung von schutzbedirftigen Rdumen auf der straBenabgewandten
Seite nicht mdglich ist, sind Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 einzubauen.
Zudem sind diese Fenster in Schlafrdaumen mit mechanischen, schallgeddmmten
Luftungseinrichtungen auszustatten.

IV. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Straduchern und

(§ 12 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

s

i M

1.2

1.3

3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

4.2

4.3

Déacher (§ 12 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

Die Dachflachen von Garagen, Carports und Nebengebauden sind der Dachneigung des
Hauptgebdudes anzupassen.

Fir die Dacheindeckung sind Ton- oder Betonziegel in den Farbténen rot oder rotbraun
zulassig.

Photovoltaikanlagen oder Anlagen fir Solarthermie sind nur auf den slidexponierten
Dachflachen zulassig.
Fassadengestaltung (§ 12 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

Grelle oder fernwirkende Fassadenfarben und -gestaltungen sind nicht zuldssig.

Einfriedungen (§12 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

Die Abgrenzung zwischen privaten Grundstiicken kann

- ohne Einzdunung

- mit Hecken (ausschlielich heimische Gehdlze)

- mit Zaunen (Holz- oder Metallzdune)

ausgeflhrt werden.

Hecken und Zaune sind bis zu einer max. Hohe von 1,4 m zuldssig.

Sockelmauerwerk ist nicht zulassig.

Massive Einfriedungen (Mauern) oder Gabionen sind nicht zulassig.

Einfriedungen entlang von landwirtschaftlichen Nutzflachen sind mind. 0,5 m hinter die
Grundstiicksgrenze zu setzen.

Geldndeverdnderungen (§ 12 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)
Gelandeverdnderungen sind nur insoweit zuldssig, als diese im Zusammenhang mit der

Errichtung von Gebaude oder baulichen Anlagen erforderlich sind, jedoch max. 0,50 m
abweichend vom natirlichen Gelande.

Die Ubergénge zur natiirlichen Geldndeoberflachen sind als Béschungen herzustellen.

Die Geléndeveranderungen sind in den Antragsunterlagen zum Bauantrags-/Genehmi-
gungsverfahren darzustellen.

Befestigung der Stellpldtze und Fahrwege (§ 12 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB
und Art. 81 BayBO)

Fir die Befestigung von Stellplatzen und den Zufahrten auf den Privatgrundstiicken sind
- soweit keine gesetzlichen Vorgaben entgegenstehen - versickerungsfahige Beldge zu
verwenden.

V. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

(§ 12 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 BauGB)

8

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Private Griinflichen (§ 12 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Aud den im Planteil als private Griinflachen festgesetzten Flachen sind entsprechend der
zeichnerischen Festsetzung mit zweireihigen Strauchhecken zu pflanzen.

Zu verwenden sind heimische standortgerechte Straucharten der Artenliste A.

Artenliste A (Straucher)

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Zweigriffliger Weissdorn
Eingriffliger Weissdorn
Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gemeiner Liguster

Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Mindestqualitat: 2 x verpflanzte Straucher, 3 Triebe, 80/100 cm

Sambucus nigra

Auf der privaten Grinflaiche im Osten entlang der StaatsstralRe St2253 ist neben der
Strauchpflanzung auf der Westseite der Flache die verbleibende Flache mit einer
regionalen Saatgutmischung fir dauerhafte Krautsdume anzusden. Die weiteren
Vorgaben hierzu sind im Umweltbericht zur Begriindung enthalten und sind zu beachten.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflichen sind landschaftsgerecht zu gestalten. Bei
Baum- oder Strauchpflanzungen sind standortgerechte heimische Gehdlze zu ver-
wenden.

Auf den nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflachen dirfen keine ,Schottergarten®
oder ,Kiesgarten® angelegt werden, bei denen die Fldchen mit Schotter, Kies, Splitt oder
anderem losen Gesteinsmaterial gestaltet werden.

Die anerkannten Regeln der Technik hinsichtlich der Gehdélzpflanzungen sind
einzuhalten.

Der Oberboden ist vor Baubeginn abzuschieben und zur Wiederverwendung separat zu
lagern. Die gesetzlichen Vorschriften sind zu beachten.

VI. NATURSCHUTZRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

11

1.3

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. § 9 Abs. 1a BauGB werden Ausgleichsflaichen im
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellt und festgesetzt. Die
Ermittlung des Umfangs der AusgleichsmalRnahmen sowie die detaillierten
MaRnahmenbeschreibungen sind aus dem Umweltbericht zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zu entnehmen und entsprechend umzusetzen.

Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 12 BauGBi.V.m. § 9 Abs. 1 Nr.20und § 9 Abs. 1a
BauGB)

Ausgleichsflache A 1 Pflanzung von Obstbaumhochstamme und Extensivierung des
vorhandenen Griinlandes

MaBnahmenflache FIl.-Nr. 62 (Teilfliche) - Gmkg. Ohrenbach, Gemeinde Ohrenbach,
Lkr. Ansbach
Grolke ca. 1.100 m?

Die Ausgleichsflaiche darf nicht eingezaunt werden oder als Lager- oder Gartenflache
oder als Fahrweg benutzt werden.

VIl. ARTENSCHUTZRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.2

Aufgrund der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind folgende zum Artenschutz
nach § 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG erforderliche MaRBnahmen festzusetzen und zu
beachten bzw. umzusetzen. Hierzu wird auf die detaillierten Erlauterungen der
MafRnahmen im Umweltbericht verwiesen, die zu beachten sind.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 12 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20, § 9 Abs. 1a
BauGB und § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Vermeidungsmaflnahmen

MaRnahme zur Vermeidung und Minimierung M01
Keine Nachtbaustelle zwischen dem 1. April und dem 1. November

MaBnahme zur Vermeidung und Minimierung M02
Entfernen der Heckenstrukturen ausschlieRlich zwischen dem 1. Oktober und dem 28.
Februar

Die AuBenbeleuchtung ist insektenfreundlich auszufiihren:

Verwendung von energiesparenden LED-Lampen mit einem geringen UV-Anteil im
Lichtspektrum (max. 2.700 K)

Ausrichtung der Beleuchtung nach unten (keine Abstrahlung nach oben, keine
Beleuchtung von Wandflachen)

Bedarfsorientierte Beleuchtung je nach Jahreszeit und Lichtverhaltnissen

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

: 8

Wasserwirtschaft

Der Oberflachenwasserabfluss darf nicht zu ungunsten umliegender Grundstlicke
verlagert oder beschleunigt werden.

2. Schutzzonen / Baubeschrankungen

2.1 Entlang der StaatsstralRe St2253 besteht eine Bauverbotszone (BVZ) mit einer Tiefe von
20,0 m und daran anschlieRend eine Baubeschrankungszone (BBZ) mit einer Tiefe von
ebenfalls 20,0 m, gemessen jeweils vom dulleren Rand der Fahrbahndecke, die beide im
Planteil zeichnerisch dargestellt sind. Die zustandige Behérde hat einer Reduzierung der
Bauverbotszone (BVZ) auf 10,5 m zugestimmt, daher ist weiter eine reduzierte
Bauverbotszone im Planteil eingetragen (siehe Planteil).

2.2 Der StraBenbaulasttrager ist nicht verpflichtet, MaBnahmen zum Schutz vor
Verkehrslarm zu treffen. Gegeniiber dem StraRenbaulasttrager kénnen keine Anspriiche
wegen Larm oder Geruchsbeldstigung geltend gemacht werden.

3. Grenzabstand von Pflanzen
Auf Nachbargrundstiicken sind die Art. 47 - 52 des Ausfilhrungsgesetzes zum
Birgerlichen Gesetzbuch (AGBGB) zu beachten.
Danach ist bei der Pflanzung von Baumen, Strauchern, Hecken, Weinstécken und
Hopfenstécken ein Abstand von 2,0 m zur Grenze des Grundstiicks einzuhalten, wenn
die Pflanzen hoéher als 2,0 m werden. Fur Pflanzen mit einer Héhe bis 2,0 m ist ein
Abstand von 0,5 m zur Grundstiicksgrenze ausreichend.
Gegeniber landwirtschaftlichen Grundstiicken ist mit Baumen von mehr als 2,0 m Héhe
ein Abstand von 4,0 m einzuhalten.

4. Meldung der Ausgleichsflache
Die Sicherung und Meldung der Ausgleichsfliche A 1 ist vom Vorhabentrager mit der
Unteren Naturschutzbehérde vorzunehmen.

5. Denkmalpflege
Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG
notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Neustadt a. d. Aisch - Bad Windsheim) zu
beantragen ist.

HINWEISE

1. Emissionen aus der Landwirtschaft
Emissionen, vor allem Staub, Geruch oder Larm, die durch eine ordnungsgemafe
landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Fléche entstehen und sich nachteilig auf
das Baugebiet auswirken kénnten, sind zu dulden.

2. Schutzzonen bei Baumpflanzungen
Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist zu beachten, dass Baume in mind. 2,50
m Entfernung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen, Fernmeldeanlagen,
Kabeltrassen u. a. gepflanzt werden.

3. Baumbestand auf dem Nachbargrundstiick

Die gesetzlichen und fachlichen Vorgaben zum Schutz von vorhandenem Baumbestand
(auf dem nérdlichen Nachbargrundstiick) sind zu beachten.

Sofern evil. eine voriibergehende Inanspruchnahme des nérdlichen Nachbargrund-
stiickes mit dem Grundstiickseigentliimer vereinbart wird, ist in diesem Fall der dort be-
findliche Baumbestand durch einen Holzzaun vor Beschadigung zu schitzen.

RECHTSGRUNDLAGEN

Die Stadt Bad Windsheim erlasst aufgrund

des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI.I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. Septem-
ber 2021 (BGBI.1 S. 4147),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.I S.
3786), zuletzte gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802),

der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021
(GVBI. S. 286),

des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juni 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908),

Artikel 23 der Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern, in der Fassung vom 22.
August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 09. Mérz
2021 (GVBI. S. 74)

diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Satzung.

VERFAHRENSVERMERKE

a)

b)

d)

9)

h)

Der Stadtrat Bad Windsheim hat in der Sitzung am 07.05.2020 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 "Wohnbebauung nérdlich von Ickelheim®
mit integriertem Griinordnungsplan und Umweltbericht beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 19.03.2021 ortsiiblich bekanntgemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 83 ,Wohnbebauung nérdlich von Ickelheim” in der Fassung vom 11.03.2021 hat in
der Zeit vom 06.04.2021 bis 07.05.2021 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 83 ,Wohnbebauung nérdlich von Ickelheim® in der Fassung vom 11.03.2021 hat in
der Zeit vom 06.04.2021 bis 07.05.2021 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 ,Wohnbebauung
nordlich von Ickelheim® in der Fassung vom 15.07.2021 wurde mit der Begrindung
gemall § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.08.2021 bis 30.09.2021 o&ffentlich
ausgelegt.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 ,Wohnbebauung nérdlich
von Ickelheim* in der Fassung vom 15.07.2021 wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.08.2021 bis
30.09.2021 beteiligt.

Der Stadtrat Bad Windsheim hat mit Beschluss vom 23.04.2022 den
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 ,Wohnbebauung nérdlich von Ickelheim®
in der Fassung vom23.c4.2022 gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Bad Windsheim, den 28 of .2022
[/

Jlebbh Heckel, Erstor Birgermeister

Ausfertigung

Bad Windsheim, den 25 o2..2022

Jurgen Heckel, Erster Blirgermeister

e, TP e N

Der Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogeﬁénl~;JBe’Bauungsplanes Nr. - 83
"Wohnbebauung ndérdlich von Ickelheim® mit integriertem Grunordnungsplan wurde am
28 2 .2022 gemalR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Der
vorhabengezogene Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
tblichen Dienststunden der Stadt Bad Windsheim zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Bad Windsheim, deng2 .¢2.2022

Jurgen Heckel, Erster Blrgermeister

Stadt Bad Windsheim
Landkreis Neustadt a. d. Aisch - Bad Windsheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83

"Wohnbebauung nordlich von Ickelheim"

mit Griinordnungsplan und Umweltbericht
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Miltetbe

Sulzberg

ohne MalRstab
Fassung vom 27.01.2022 Datum Name
(Satzungsbeschluss) entw. | 0772021 | Doll

gez. | 07/2021 | Eckart
Vorhabenstrager:  Stadt Bad Windsheim gepr. | 07/2021 | Hartfelder
Landkreis: Neustadt a. d. Aisch - Bad Windsheim

Bad Windsheim, den ¢ ©3 .2022

HARTFELDER-T GmbH

91555 Feuchtwangen, Ansbacher Strasse 20
Tel.: 09852/90819-0 Fax: 09852/90819-8

91438 Bad Windsheim, Seb.-Minster-Str. 6
Tel.: 09841/68998-0 Fax: 09841/68998-8




