Der

STADT WINDSBACH

erlasst aufgrund der §§ 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist,

i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) die zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist sowie

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), die zuletzt durch § 2
des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI. S. 190) und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern
(GO) i.d.F. vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember
2025 (GVBI. S. 637) geandert worden ist,

den
Bebauungsplan
mit integriertem Grunordnungsplan
,Lanzendorfer Weg*“
im Ortsteil Veitsaurach

als

SATZUNG
§1 — Geltungsbereich

Fur den im zeichnerischen Teil (Lageplan) festgesetzten Geltungsbereich gilt der ausgearbeitete Plan, der
zusammen mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet. Der Geltungsbereich umfasst
das Grundstick mit der Flurnummer 714, Gemarkung Veitsaurach sowie eine Teilflache des Grundstlicks
mit der Flursticknummer 715, Gemarkung Veitsaurach.

§ 2 - Artder baulichen Nutzung

2.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) im
Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

22 Im allgemeinen Wohngebiet sind auch ausnahmsweise nicht zulassig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbe i. S. d. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauGB
- Gartenbaubetriebe i. S. d. § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauGB
- Tankstelleni. S. d. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauGB mit Ausnahme von Elektroladestation fur die E-
Mobilitat

2.3 Je Wohngebaude im Plangebiet sind max. zwei Wohnungen zulassig.

Als Wohnung werden in sich geschlossene Einheiten mit eigenem Zugang definiert, welche Uber die fiir die
Fiihrung eines selbststédndigen Haushalts notwendigen Nebenrdume verfligt.

§ 3 - MaR der baulichen Nutzung

3.1 Soweit sich aus der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen nicht geringere Werte ergeben, be-
stimmt sich das Mal} der zuldssigen baulichen Nutzung aus der in der Planzeichnung eingetrage-
nen Grundflachenzahl (GRZ) und den Geschossflachenzahlen (GFZ) sowie aus den nachfolgen-
den Vorschriften Uber die zulassigen Gebaude- und Anlagenhdhen.
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3.2

3.3

§4 -
4.1

4.2

43

4.4

4.5

4.6

Zahl der Vollgeschosse:

Die Zahl der max. zulassigen Vollgeschosse wird entsprechend der Festsetzungen im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans mit max. Il [zwei] Vollgeschosse zzgl. Kellergeschoss als Vollge-
schoss festgesetzt.

Zuldssige Gebdudehbhen im Planungsgebiet:
Gebaude sind nur mit nachfolgend festgesetzten maximalen Wand- und Firsthéhen zulassig:

max. zulassige Wandhdhe: 7,50 m Uber Bezugshdhe
max. zulassige Firsthdhe: 11,00 m Uber Bezugshdhe

Bezugshdhe fir die max. zulassigen Wand- und Firsthdhen ist die Oberkante des FertigfuBbodens
(OK FFB) im Erdgeschoss (EG) des betreffenden Hauptgebaudes.

Hinweis: Die max. zuldssigen Firsthbhen werden bei Gebduden mit geneigtem Dach bis zum First der Ge-
béude ermittelt. Die Wandhéhe wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der AulBenkante der fertigen
AuBBenwand mit der Oberkante der Dacheindeckung gemessen. Bei Gebduden mit Flachdach gilt die Ober-
kante Attika bzw. bei Flachdach ohne Attika der héchste Punkt der Dacheindeckung als max. zuldssige Wand-
héhe. Die Firsthéhe findet bei Gebduden mit Flachdach keine Anwendung. Als Flachdach gelten Gebdude mit
einer Dachneigung von 0 ° bis max. 3 °. Alle anderen Dachformen gelten als geneigte Décher. Bei baulichen
Anlagen, welche keine Gebdude sind, gilt der héchste Punkt der Anlage als mal3gebliche Héhe.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Im Planblatt sind die iberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen definiert. Diese bilden
das Baufenster.

Terrassen mit Uberdachung und Balkone dlrfen die festgesetzten Baugrenzen um max. 2,50 m
Uberschreiten. Terrassen ohne Uberdachung sind ohne Tiefenbegrenzung auch aulerhalb der
festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO durfen auch aullerhalb des festgesetzten Baufensters
errichtet werden.

Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb des festgesetzten Baufensters zuldssig. Aus-
nahmen von der festgesetzten Lage der Garagen und Carports kénnen im Einzelfall im Sinne des
§ 31 Abs. 1 BauGB zugelassen werden, wenn keine unverhaltnismafige Beeintrachtigung der Be-
lange der Nachbarschaft und des Landschaftsbildes zu erwarten sind und keine negativen Auswir-
kungen auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den angrenzenden o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen kommt.

Hinweis: Als Carport gilt ein an Geb&ude angebauter oder freistehender liberdachter Stellplatz ohne seitliche
Umfassungswaénde. Stellpldtze mit Umfassungswénden (auch gegeniiber der Grundstlicksgrenze), die unmit-
telbar ins Freie fiihrende unverschlieBbare Offnungen in einer Gré3e von insgesamt mindestens einem Dirittel
der Gesamtfldche der Umfassungswénde haben gelten als offene Garagen. Offene Garagen sind Garagen
gleichgesetzt und nur in den entsprechend festgesetzten Fldchen zuléssig.

Verdnderungen des natiirlichen Geldndes (Auffiillungen/Abgrabungen)
Das Gelande wird neu festgesetzt. Als neue Geladndehdhe gelten die fur die Bebauung mafigebli-
chen StraRen und die daraus resultierende neu angelegte Gelandeflache.

Stiitzmauern im Ubergang zur freien Landschaft sind unzulassig.

Auffullungen und Abgrabungen des natirlichen Gelandes sind bis zu einer Hohe von jeweils max.
1,0 m zulassig, wobei Aufflllungen einen Mindestabstand von 3,0 m zu den Grundstlicksgrenzen
einzuhalten haben.

Durch die Gelandemodellierung, Abgrabung und Aufflillung entstehende Anpassungen an das na-
tarliche Gelande sind vorrangig als Béschungen auszufihren. Béschungen dirfen nicht steiler als
mit einem Steigungsverhaltnis von 1:1,5 hergestellt werden. Steilere Béschungen sind nicht zulas-
sig. Werden durch die Gelandemodellierung Stitzmauern oder ahnliches auf dem Grundstuck er-
forderlich, sind die Belange des Nachbarschutzes zu beachten.
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Ausnahmen von der max. Hoéhe flr Auffullungen und Abgrabungen kénnen im Einzelfall im Sinne
des § 31 Abs. 1 BauGB zugelassen werden, wenn keine unverhaltnismafige Beeintrachtigung der
Belange der Nachbarschaft und des Landschaftsbildes zu erwarten sind und keine nachteiligen
Veranderungen des Abflusses von wild abflieRendem Niederschlagswasser kommt.

Hinweis: Das Steigungsverhdéltnis bei Béschungen beschreibt das Verhéltnis zwischen zu liberwindendem
Héhenunterschied gegen die Horizontale und mind. erforderlicher horizontaler Lénge. Bsp.: 1 : 1,6 =1 m
Héhenunterschied auf mind. 1,5 m horizontale Lénge. Es wird empfohlen anfallendes Aushubmaterial, soweit
moglich, vor Ort weiterzuverwenden bzw. wieder einzubauen. Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern
und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang
und Schutz von Boden wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen méglichst bodenschonend durchgefiihrt werden.

§ 5 — MaBnahmen zum Klimaschutz und Starkregenvorsorge (§ 9 Abs. 1 Nr. 16c und 23 b BauGB)

§6 -
6.1

6.2

Schutz vor wild abflieBendem Niederschlagswasser

Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans, die in das Geldnde einschneiden oder in der
Abflussrichtung von wild abflieRendem Niederschlagswasser errichtet werden, sind konstruktiv so
zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser oder Hochwasser
nicht eindringen kann. In Gebauden, die ins Gelande einschneiden, missen Fluchtmdglichkeiten
in héhere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Griinordnung

Gestaltung nicht (iberbauter privater Grundstiicksflachen

Die nicht iberbauten oder anderweitig genutzten Flachen der bebauten Grundstiicke sind naturnah
zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind mit Rasen- oder Wiesenflachen (vorzugsweise
Blumenwiesensaatgutmischungen) anzusden und durch die Pflanzung von standortheimischen
Baumen und Strauchern der Region 5.1 Suddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten
und Mittelfrankisches Becken zu begrinen.

Flachenhafte Kies- /Schotter- /Splittschuttungen aus mineralischen Granulaten (z.B. Schotterpa-
ckungen aus Granit, Basalt, Glas, etc.) oder dhnliche Belage sowie nicht begrinte Steingarten sind
auf Vegetationsflachen unzuldssig. Ausnahme hiervon bilden notwendige Sockelstreifen bis zu ei-
ner Breite von 0,40 m entlang von Gebauden sowie notwendige Randstreifen von Dachbegrinun-
gen, Flachen < 1,5 m? und versickerungsfahige Wegeflachen aus Stein und Kies.

Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen tragt der jeweilige Eigentimer des Grundstiickes.
Das Pflanzgebot gilt im Baufall als angeordnet. Die BegrinungsmafRnahmen sind in spatestens in
dem Jahr auszufuhren, welches der Nutzungsaufnahme (Wohnhaus) folgt. Fur die Grinflachen
besteht ein Nachpflanzgebot zu Lasten des jeweiligen Grundstlickseigentimers.

Hinweis: Den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen ist ein Freifldchengestaltungsplan gem. den
Vorgaben der Bauvorlagenverordnung zur Bayerischen Bauordnung beizufiigen. In diesem sind die festge-
setzten PflanzmalBnahmen mit der geplanten Lage artenspezifisch darzustellen. Rand- und Sockeleinfassun-
gen der baulichen Anlagen aus Kies oder Schotter im Sinne des Spritzschutzes gelten nicht als Stein- und
Kiesgérten. Kunstrasen u.&. erfiillt NICHT die Anforderungen an die Begriinung von Vegetationsfldchen!

Artenschutzrechtliche VermeidungsmalBnahmen

Zur Vermeidung von Artenschutzrechtlichen Auswirkungen aus den Planungen sind nachfolgende

MaRnahmen durchzufihren und zu beachten:

= Innerhalb der Schutzzeiten fur Brutvégel (1. Marz bis 30. September) durfen keine Gehdlzent-
fernungen stattfinden. So werden zudem Fledermause geschutzt, die Baume als Sommerquar-
tiere nutzen.

= Die wahrend der Bauphase beanspruchte Flache ist auf das Minimum zu reduzieren. Material,
Baufahrzeuge o.a. sind auf der Projektflache bzw. auf befestigter Flache zu halten, die feuchte
Wiese 9stlich der Stral3e darf nicht befahren werden.

=  Wo nicht zwangslaufig Gehdlze zur Umsetzung des Bauvorhabens entfernt werden missen,
muss die momentane Vegetation erhalten bleiben. Die Hecken am Hangkopf und entlang der
StralRe im Norden des Planungsgebietsdiirfen nicht in ihrer Funktion als Bruthabitat fir die
Goldammer beeintrachtigt werden. Deswegen ist zu diesen Hecken ein 3 m breiter Pufferstrei-
fen einzuhalten, dies ist auch zum Erhalt von Einzelgehoélzen notwendig. In diesem Pufferbe-
reich muss dauerhaft ein Altgrasstreifen entwickelt werden. Hierflir muss dieser Bereich einmal
jahrlich, allerdings friihestens ab 15. Juli, gemaht werden. Das Mahdgut ist abzutransportieren.
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Diese Pufferbereiche dirfen weder befahren noch zur Lagerung von Materialien genutzt wer-
den. Zum Schutz dieser Pufferstreifen ist wahrend der Bauarbeiten eine nicht verriickbare Ab-
grenzung (z.B. in Form eines Bauzauns) zu errichten.

= Die Obstbdume mit Baumhohlen sind als Lebensraum fur Hohlenbriter und Fledermause zu
erhalten. Sind Fallungen unvermeidlich, muss CEF01 beachtet werden. Fir jeden entfallenden
Obst-baum sind drei neue Obstbaume (Hochstamm, StU. min. 10-12 cm, 2-3 xv, standortge-
rechte heimische Sorten) zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

= Eine direkte Beleuchtung von Heckenstrukturen und dem Kronenbereich von Obstbaumen ist
zum Nistplatzerhalt und Schutz als Nahrungshabitat fiir Vogel und Fledermause nicht zulassig.

= Werden bei den geplanten Gebauden grofRe Glasfronten oder Uber-Eck-Fenster eingebaut, ist
die Fallenwirkung der Glasflachen mittels Mattierung, Musterung, Auf3enjalousien oder anflug-
hemmen-der Bepflanzung in geeigneter Hohe zu verringern. Als Hilfestellung sind die fachli-
chen Erkenntnis-se zur Wirksamkeit dieser VermeidungsmalRnahmen zu beriicksichtigen (Be-
richt zum Vogelschutz 53/54, 2017).

= Offene Baugruben sollten tber Nacht mit Zaunen oder Abdeckungen fiir Kleintiere gesichert
werden. Alternativ kann eine Ausstiegshilfe bereitgestellt werden. Zudem sind Strukturen wie
Lichtschachte, bodenebene Kellereingéange, offene Fallrohre und Ahnliches abzudichten/zu
verschlieBen. Hierfir kdnnen feinmaschige Abdeckungen verwendet werden. Gullideckel sind
nicht direkt an die Bordsteinkante anzubringen. Der Bordstein ist alle 20 Meter abzusenken.

» Anfallendes Stammbholz kann als essenzieller Lebensraum fiir Xylobionten auf geeigneten FIa-
chen dauerhaft verbleiben. Hierfir kann auch der HeckenfuRBbereich genutzt werden.

= Die Garten sollten naturnah, mit heimischen Gehdlzen gestaltet werden. Auf invasive Neophy-
ten wie Kirschlorbeer, Goétterbaum und Buddleja sollte in der Gartengestaltung verzichtet wer-
den.

= Um Stérungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen durch Baumaflinahmen zu
vermeiden, ist auf Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Oktober zu verzichten.

= Erforderliche AuRenbeleuchtungen sind als vollstandig geschlossene Leuchten in LED-Technik
(kein kaltweilRes Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K emittiert)
mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel auszufihren. Sie sind
mdglichst niedrig anzubringen, um eine geringe Streuung der Lichtkegel zu erzeugen. Unver-
meidliche Beleuchtungsanlagen sind mit Bewegungsmeldern zur Lichtsteuerung auszustatten.

= Tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile (z. B. Stacheldraht u. &.) bei Einfriedungen
sind nicht zulassig. Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenab-
gange, bodengleiche Lichtschachte, offene Fallrohre u.a.) fir Kleintiere (z.B. Eidechsen, Am-
phibien, Spitzmause etc.) sind zu vermeiden.

6.3 Baum- und Geholzbestand
Fur die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mittels Planzeichen bestimmten Baumen und
Hecken wird ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Wahrend der Baumalinahmen sind die bestehenden
Baume und Gehdlze durch geeignete MalRnahmen vor Beschadigungen zu schitzen. Abgangige
Gehdlze bzw. entstanden Licken sind durch geeignete Nachpflanzungen zu ersetzen.

Hinweis: als geeignete SchutzmalBnahmen kommen insbesondere in Betracht:

- Stationdrer Baumschutzbretterzaun: In Vorbereitung zu den BaumalBnahmen sind stationdre Baumschutz-
z8une (Holzpfosten fest im Boden verankert) geméal3 R SBB an den an das Bearbeitungsgebiet angren-
zenden Bdume, jeweils entlang bzw. aulBerhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bautechnischer Ver-
bauten anzulegen und wéhrend der gesamten BaumalBnahmen regelméaf3ig auf Unversehrtheit zu (iber-
priifen und zu unterhalten.

- Stammschutz: Sollte eine Freihaltung des Kronentraufenbereichs nicht méglich sein, so ist ein Stamm-
schutz fachgerecht herzustellen und wéhrend der gesamten BaumalBnahme zu unterhalten. Mindestan-
forderungen: 30 mm Brettstdrke, H6hen bis 2,50 m, Wurzeliiberfahrschutz, Geovlies 3-lagig, dariiber
10 cm Sandauflage und 30 cm Schotter 16/32.

- Grabungsarbeiten im Wurzelbereich:

Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang gemél3 R SBB und ZTV-Baumpflege fachge-
recht herzustellen.

- Herstellung von Versorgungstrassen im Nahbereich der Bdume: Bei Herstellung der erforderlichen Ver-
sorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender Bdume vorab eine Wurzelraumuntersuchung (z.B.:
Georadar, Schiirfgrube, etc.) stattfinden und entsprechend der vorgefundenen Wurzelintensitét geeignete
Schutzmallinahmen erfolgen.

Schonende Form- und Pflegeschnitte des Hecken- und Baumbestands sind ganzjahrig zulassig,
wobei Eingriffe in die bestehenden Strukturen auf das erforderliche Minimum zu beschranken sind.
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6.4 Vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmalBnahmen (CEF-MalRnahmen)
Fir die beeintrachtigte Fortpflanzungs- und Ruhestatte der Stare und des Griinspechts ist eine
zeitlich vorgezogene KompensationsmaRnahme (CEF-Malinahme) durchzufihren.

CEFO01: Es sind drei Vogelkasten pro beseitigte Hohle im Umfeld aufzuhangen. Empfohlen werden
Kasten aus Holzbeton, die freihangend zur Abwehr von Katzen und Mardern aufzuhangen
sind. Die Fluglochweite sollte 28 mm, 32 mm und ca. 50 mm betragen. Die Kasten sind flr
mindestens 20 Jahre fachkundig zu betreuen. Die Ergebnisse der Kastenkontrolle sind
jahrlich der unteren Naturschutzbehérde zu melden. Eine 6kologische Baubegleitung wird
dringend empfohlen.

Fir die beeintrachtigten Fortpflanzungs- und Ruhestatte des Neuntdters ist eine zeitlich vorgezo-
gene Kompensationsmaflnahme (CEF-Malinahme) auf der externen Ausgleichsflache FI. Nr. 597,
Gemarkung Bertholdsdorf durchzufiihren:

CEFO02: Durch die Bebauung des Griinlandes wird die verbleibende Flache fiir das Neuntoterrevier
zu klein. Fir den dauerhaften Verlust der Lebensstatte ist dann an geeigneter Stelle ein
Ersatzlebensraum zu schaffen. Dafiir stehen verschiedene Moglichkeiten zur Verfiigung
bspw.: Entwicklung von einem gestuften Waldrand mit Dornstrauchern wie Heckenrosen
und WeilRdorn (nicht nordexponiert) oder die Entwicklung von Feldrainen mit Pflanzung von
verstreuten Einzelblschen und Kleinheckenpflanzen entlang eines wenig genutzten land-
wirtschaftlichen Weges oder die Neuschaffung von Feldgehoélzen mit Saum bei angrenzen-
dem extensiv bewirtschaftetem Grunland. Eine 6kologische Baubegleitung wird dringend
empfohlen.

6.5 Ausgleichsmalinahmen nach Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
Der entsprechend der Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur den Eingriff in Natur und Land-
schaft sich ergebende Ausgleichsbedarf, welcher nicht innerhalb des Planungsgebietes nachge-
wiesen werden kann, ist durch auRerhalb des Planungsgebietes gelegenen Ausgleich zu leisten.
Der Kompensationsbedarf fur den Eingriff in Natur und Landschaft betragt 9.972,0 Wertpunkte.

Pflanzungen sind bevorzugt wahrend der allgemein geltenden Pflanzperioden vorzunehmen. Samt-
liche erforderliche AusgleichsmalRnahmen sind spatestens in den Herbstmonaten durchzufihren,
die der Inbetriebnahme der ErschlieBung des Planungsgebiets nachfolgen.

Wahrend des Anwachsens in den ersten drei Jahren sind Neupflanzungen in Trockenperioden aus-
reichend zu wassern und, sofern erforderlich, entsprechend der individuellen Vorgaben zu pflegen.
Die zu pflanzenden Geholze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall unter Einhaltung der
vorgegebenen Mindestqualitdten nachzupflanzen. Einzaunungen der Flachen fur Ausgleichsmal3-
nahmen, abgesehen von temporaren dem Schutz der Neupflanzungen dienenden Umzaunungen
wie einfache Wildschutzzdune, sind nicht zuldssig. Einfriedungen die dem Fral3schutz der Aus-
gleichsflachen dienen, sind nach entsprechender Anwuchszeit zu entfernen. Die Ausgleichsflache
ist dem Okoflachenkataster des Landesamtes fiir Umwelt zu melden.

Der vorstehend festgesetzte Ausgleich ist wie folgt zu leisten:

Externe Ausgleichsfldche Teilflache Fl. Nr. 597, Gem. Bertholdsorf 2.000 m?

Ausgangszustand:
Intensiv genutzte Ackerflache (A11)

Entwicklungsziel:
Waldmantel auf stickstoffreichem, ruderalen Standort (W14)

Malnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Die Flache ist nach der letzten Ernte im Herbst umzubrechen, es sind einzelne bliten- und frucht-
tragende Baume 2. Ordnung parallel des bestehenden Waldes einzubringen. Ansonsten ist die
Flache der Selbstentwicklung durch Sukzession zu Uberlassen. Erforderliche Pflegemallinahmen
sind im Sinne der Verkehrssicherungspflicht sowie zur Erreichung des Entwicklungsziels zulassig,
eine gezielte Bewirtschaftung ist unzulassig. Eine Nutzung der aufkommenden Vegetation ist nicht
zulassig. Ziel ist die Selbstentwicklung der Ausgleichsflache ber die Stadien der Kraut- und
Strauchvegetation hin zu einer Bewaldung.
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Nach 20 Jahren ist eine geordnete, naturnahe Waldbewirtschaftung auf ca. 80 % der Flache zu-
lassig. Mind. 20 % Flache, vorrangig im Norden und Westen im Anschluss an die bestehende Feld-
flur, sind dauerhaft nicht bewirtschaftet zu belassen.

Ortliche Bauvorschriften i.S.d § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO

§ 7 - Dachgestaltung

7.1

7.2

§8 -
8.1

8.2

Dachformen, Dachneigung und Dachgestaltung

Im Geltungsbereich ist die Errichtung baulicher Hauptgebaude mit Satteldach einschl. deren Ab-
wandlungen in Form von Zelt-, Walm- und Krippelwalmdach sowie Flachdach zulassig. Unterge-
ordnete Nebendacher (Anbauten, Zwerchhauser u.a.) der Hauptgebaude, durfen auch abwei-
chende Dachformen aufweisen.

Bauliche Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, Carports und Garagen durfen grundsatzlich mit
Flachdach, Satteldach oder Pultdach bis max. 10 ° Dachneigung errichtet werden.

Mit Flachdach ausgeflihrte Hauptgebaude sind mit Griindach auszufiihren. Das Griindach ist mind.
in der Qualitat extensives Griindach mit mind. 10 cm Substratschicht herzustellen. Vorstehende
Festsetzung zur Dachbegriinung findet keine Anwendung auf Flachdacher technischer Bauwerke
wie z. B. Liftungsanlagen, etc. sowie auf Teilflachen der Dacher, welche mit Bauteilen der techni-
schen Gebaudeausristung, Lichtkuppeln, Notentrauchungsoéffnungen, Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie u. a. belegt sind. Fir Terrassenuberdachungen, Hauseingangsiiberdachungen,
Zwerchhauser, Dachgauben und Wintergarten finden die zuvor genannten Festsetzungen ebenfalls
keine Anwendung.

Fur die Dacheindeckungen geneigter Dacher sind ziegelrote bis rotbraune und anthrazitfarbene
Dachsteine bzw. Dachziegel zu verwenden. Hochglanzende, edelengobierte, reflektierende und
glasierte Ausfuhrungen der Dacheindeckung sind unzuldssig. Bei Wintergarten sind auch Glasda-
cher und Metallddcher, jedoch nicht hochglanzend und hochreflektierend zuldssig.
Attikaabschlisse durfen grundsatzlich auch als Einblechung, jedoch nicht hochglanzend oder hoch-
reflektierend, ausgefiihrt werden. Unbeschichtete Metalldacher sind aus Grinden des Gewasser-
schutzes unzuldssig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie:

Anlagen zu Nutzung der Sonnenenergie sind in Abhangigkeit der Dachform flachenbindig in die
Dachflache oder aufgestandert im Verlauf mit der Dachneigung anzubringen. Bei geneigten Dach-
flachen missen die Module dachparallel errichtet werden oder in die Dachflache integriert sein. Bei
Hauptgebauden mit Flachdach wird die Gesamthdhe der aufgestanderten Module auf eine Héhe
von max. 1,0 m begrenzt. Bei Nebengebduden mit Flachdach sind geringfiigige Aufstdnderungen
bis max. 25 cm Uber Oberkante des Flachdachs zulassig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind derart zu errichten, dass keine Beeintrachtigung 6f-
fentlicher und privater Belange (z.B. aus Blendungen durch reflektiertes Licht) erfolgen.

Hinweis: Bei Flachddchern wird die max. zuldssige H6he lotrecht zwischen Oberkante Dachhaut und Ober-
kante Gesamtkonstruktion aufgesténdertes Modul gemessen. Notwendige Verankerungen/Aufbauten der
Solaranlagen zur Befestigung auf geneigten D&chern gelten nicht als Aufstdnderung, soweit hierdurch die
Dachneigung des Daches selbst nicht verdndert wird.

Garagen und Stellplatze

Kfz-Stellplatze

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft gem. der
Satzung Uber die Herstellung von Kraftfahrzeugstellplatzen und Fahrradstellplatzen (Stellplatzsat-
zung) der Stadt Windsbach in aktueller Fassung zu erfolgen.

Die Zufahrten und Stellplatze auf den privaten Grundstlicken sind, aus Griinden des Klimaschut-
zes, und soweit andere wichtige Griinde dem nicht widersprechen, in versickerungsfahiger Bau-
weise auszuflihren (z.B. als Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge).
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§ 9 - Sonstige ortliche Bauvorschriften gemaB Art. 81 BayBO

9.1 Einfriedung
Tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile (z. B. Stacheldraht u. a.) sind nicht zulassig. So-
ckel von Einfriedungen sind im Sinne der Durchlassigkeit fir Kleintiere spatestens alle 10 m flr
mind. 30 cm zu unterbrechen. In diesem Bereich ist ein Abstand von 15 cm zwischen Oberkante
Gelande und Unterkante Einfriedung freizuhalten. Erforderliche Stiitzwande gelten nicht als Sockel
im Sinne der vorstehenden Einfriedung.

Hinweis: Ein Verzicht auf die Errichtung von Einfriedungssockeln und die Schaffung eines durchgehenden
Abstandes von 15 cm zwischen Oberkante Geldnde und Unterkante der Einfriedung wird empfohlen. Westlich
des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die Bewirtschaftung dieser Fldchen
darf durch die Errichtung von Einfriedungen und die Pflanzung von Hecken nicht eingeschrénkt werden.

9.2 Entwésserung

Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem. Das hausliche Schmutzwasser
ist in den offentlichen Mischwasserkanal einzuleiten. Dach- und Oberflachenwasser der Wohnbau-
flachen sind, soweit es die Vorschriften, die Nutzung und die 6rtlichen Gegebenheiten zulassen,
vorrangig auf dem Grundstiick zu versickern. Im Ubrigen sind Dachflachen- und Oberflichenwas-
ser zunachst in eine private Niederschlagswasserriickhaltung einzuleiten. Je 100 m? errichtete
Dachflache ist eine Riickhaltung mit mind. 3 m*®* Retentionsvolumen herzustellen. Der Nachweis
kann auch durch Rickhaltevolumen in Dachkonstruktionen erbracht werden. Rickhalteeinrichtun-
gen dirfen mittels Uberlauf an den éffentlichen Niederschlagswasserkanal angeschlossen werden.
Der Anschluss ist gem. den gesondert zu ermittelnden Vorgaben der Stadt Windsbach zu drosseln.
Die Entwasserungssatzung der Stadt Windsbach ist zu beachten.

§ 10 — Ver- und Entsorgungsleitungen

Versorgungsleitungen (auch Telekommunikationsleitungen) sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch
zu verlegen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB). Zwischen geplanten Baumstandorten und geplanten Versor-
gungsleitungen ist nach dem DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125, ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.
Die Sparten der Versorger sind zu koordinieren und, soweit méglich, in der ErschlieRungsplanung gemein-
same Leitungstrassen zu bestimmen.

Hinweis: Im DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle® werden MalRgaben
zur fachgerechten Planung und Umsetzung von Leitungsverlegungen sowie Baumpflanzungen beschrieben. Es ist
entsprechend zu beachten.

§ 11 — Bestandteile des Bauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Grunordnungsplan ,Lanzendorfer Weg“ im Ortsteil
Veitsaurach in der Fassung vom xx.xx.2026 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

— das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen

—  Satzung mit textlichen Festsetzungen mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet
Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Begriindung sind als gesonderte Anlagen:

— Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) erstellt durch die Bachmann Ar-
tenschutz GmbH, Heideloffstr. 29, 91522 Ansbach, Stand xx/2025 - in Bearbeitung -

— der in die Begrindung integrierte Umweltbericht, erstellt durch Ingenieurbiro Christofori und
Partner, Heilsbronn

— Eingriffs-/Ausgleichsermittlung zum Planungsgebiet, erstellt durch Ingenieurbiro Christofori und
Partner, Heilsbronn

— Lageplan mit Bewertung der Ausgangssituation der Uberplanten Flachen, erstellt durch Ingenieur-
biro Christofori und Partner, Heilsbronn

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen kdnnen zusammen mit dem Bebauungsplan in den Rdumen des Rathauses der
Stadt Windsbach, HauptstraRe 15, 91575 Windsbach eingesehen und bei Bedarf erlautert werden.

Hinweis: Die Offnungszeiten des Rathauses kénnen auf der Homepage der Stadt Windsbach (www.windsbach.de) eingesehen oder
unter Tel. 09171 — 6701-0 erfragt werden.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e info@christofori.de Seite 7 von 9
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Satzung im Stand des Entwurfes gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 08.07.2026

§ 12 — Rechtskraft

Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Lanzendorfer Weg“ i. S. d. § 30 BauGB in der
Fassung vom xx.xx.2026 tritt gem. § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Aufgestellt: Heilsbronn, den 06.08.2025 Windsbach, den
zuletzt geandert: 08.07.2026

Ingenieurbtro Christofori und Partner Stadt Windsbach
Dipl.-Ing. Jorg Bierwagen Matthias Seitz
Architekt und Stadtplaner Erster Blrgermeister
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Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet

Pflanzliste A - GroBkronige Baume:

Fortsetzung Pflanzliste C
Strducher <2 m:

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Aesculus i.A/i.S.
Castanea sativa
Fagus sylvatica
Quercus robur
Platanus

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Kastanie i.A/i.S.
ERkastanie
Rotbuche
Stieleiche
Platane
Winterlinde
Sommerlinde

Berberis i.A *

Cytisus scoparius

Rosa i.A. niedrig

Spirea i.A.
Symphoricarpos i.A. /i.S. *
Ribes i.A.

Berberitze *
Besenginster
Rose i.A. niedrig
Spireai.A.
Schneebeere *
Johannisbeere i.A.

Pflanzliste D - Kletterpflanzen:

Pflanzenliste B - Mittelkronige Baume:

Acer campestre
Carpinus betulus
Corylus colurna

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Malus communis
Malus sylvestris
Malus i.S.

Purnus avium
Prunus mahaleb
Pyrus communis
Pyrus pyraster
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus intermedia
Sorbus torminalis

Feld-Ahorn

Hainbuche
Strauch-Hasel
Eingriffigeliger Weifldorn
Zweigriffeliger WeiRdorn
Garten-Apfel

Holzapfel

Apfel i.S

Vogelkirsche
Steinweichsel
Gartenbirne

Wildbirne

Gemeine Eberesche
Speierling

Schwedische Mehlbeere
Elsbeerbaum

Clematis vitalba *

Clematis i.A. starkwichsig *
Hedera helix

Lonicerai.A. *

Ribes

Rosa i.S.

Vitis vinifera

Waldrebe *
Waldrebe i.A. *
Efeu
Lonicerai.A. *
Johannisbeere
Kletterrosen i.S.
Wilder Wein

Pflanzliste E - Heckenpflanzen:

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea
Fagus sylvatica

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Rotbuche

Pflanzliste F - Dachbegriinung:

Pflanzenliste C - Straucher:

Strducher >2 m:

Acer campestre
Amelanchier ovalis
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Prunus spinosa
Rosa i.A.

Salix i.A.

Salix purpurea

Feld-Ahorn
Gewohnliche Felsenbirne
Kornelkische

Roter Hartriegel
Strauch-Hasel
Eingriffeliger Weifldorn
Zweigriffeliger Weildorn
Schlehe

Rosen i.A.

Weiden i.A.
Purpurweide

Sedum-Ansaaten:
Sedumi.A./i.S
Gréser:

Agrostis tenuis
Festuca ovina
Festuca rubra

Kréauter / Stauden:
Dianthus carthusianorum
Hierarcium pilosella
Potentilla verna

Fetthenneni.A/i.S

Rotes Straufigras
Schafschwingel
Rotschwingel

Karthausernelke
Kleines Habichtkraut
Fruhlingsfingerkraut

Pflanzliste G - Baume im StraBen- und Verkehrsflachenbereich:

geeignete Arten nach GALK-StraRenbaumliste, vorrangig Arten mit der Verwendbarkeit "geeignet" oder

"gut geeignet", z.B.:

Acer platanoides
Quercus cerris
Quercus robur

Spitz-Ahorn
Zerreiche
Pyramideneiche

Tilia tomentosa Brabant

Tilia x intermedia Pallida

Silber-Linde
Kaiser-Linde

Im Regelfall empfehlenswerte Qualitat und GréRen fir die vorgenannten Pflanzen:

Die giiltigen FLL-Richtlinien (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.) fiir die Planung,
Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen zu beachten. * Kennzeichnung als giftige Pflanze: Vor der Verwendung
an oder in der Nahe von Kinderspielpldtzen, Kindergérten und -tagesstétten sowie in Hausgérten, die Kindern als
Spielort dienen, wird gewarnt. (Quellen: Bekanntmachung einer Liste giftiger Pflanzenarten v. 10.03.1975 des Bundes-
ministers flir Jugend, Familie und Gesundheit, BfR, ,Risiko Pflanze - Einschétzung und Hinweise 2017 sowie GIZ Bonn)

B&ume / Hochstdmme und Stammbische: mind. 3-4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18-20 / 20-25 cm

Solitérstraucher: 3 x verpflanzt mit Ballen, Héhe 150 / 175/ 200 cm

Straucher: 3 x verpflanzt, Hohe 60-100 / 100-150 cm

Bodendeckende Gehdlze: 3-9 Stiick pro m?, mit Topfballen ab 11 cm, Héhe / Breite 20-30 cm
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