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1. Vorbemerkungen

11 Rechtliche Grundlagen

Fur die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind unter anderem zu bertcksichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist,

. die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI.
19911 S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geé&ndert
worden ist sowie

. Art. 81 der Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250),
durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes
vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geandert worden ist und

. Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch die 88 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023
(GVBI. S. 385) geandert worden ist

1.2 Verfahren

Die Stadt Hilpoltstein beabsichtigt fir den Bereich des Bebauungsplans Meckenhausen Nr. 1 ,An der Pier-
heimer Stral’e“ das Planungsrecht neu zu fassen. Ursachlich hierfir ist das Ergebnis einer durchgefihrten
Analyse des bestehenden Bebauungsplans aus den 1980er Jahren. Es zeigte sich, dass die dortigen Fest-
setzungen eine angemessene Nachverdichtung einschranken. Die Stadt Hilpoltstein will hier aber im Sinne
des Vorrangs der Innenentwicklung folgend, auch in den Ortsteilen Nachverdichtungsmaoglichkeiten schaf-
fen, um die Ausweisung neuer Wohnbauflachen reduzieren zu kénnen. Fir die Neufassung der planungs-
rechtlichen MaRgaben ist die Anderung des bestehenden Bebauungsplans erforderlich. Hiermit kann die
Nachverdichtung angemessen im Rahmen der Mdoglichkeiten der kommunalen Planungshoheit gem.
BauGB steuernd und ordnend geregelt werden.

Die Anderung des Bebauungsplans kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) erfolgen. Es wird eine zulassige Uberbaubare Grundflache von mehr als 20.000 m? und weniger
als 70.000 m2 festgesetzt. Die in diesem Fall erforderliche Vorprifung des Einzelfalls hat ergeben, dass die
in § 13a BauGB beschriebenen Rahmenbedingungen beachtet sind. Im Einzelnen ist festzustellen, dass

. es sich um einen Bebauungsplan im Sinne der Nachverdichtung im Innenbereich handelt.

. die festgesetzte Grundflache 20.0000 m bis weniger als 70.000 m2 (vgl. § 13 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB): festgesetztes WA = 79.481 m2 x GRZ 0,4 = 31.792,4 m? festgesetzte mal3gebliche Grund-
flaiche i. S. d. § 13 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 2 BauNVO

. die durchgefiihrte Vorprifung des Einzelfalls ergeben hat, dass mit den Planungen keine erhebliche
Umweltauswirkungen verbunden sind, und

. durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und auch keine Schutzguter nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (FHH, Vogelschutz) beeintrachtigt werden (vgl. 8§ 13 a Abs. 1
Séatze 4 und 5 BauGB)

1.3 Beschlisse

Der Stadtrat der Stadt Hilpoltstein hat mit Beschluss vom 01.02.2024 die Aufstellung der 3. Anderung des
Bebauungsplans Meckenhausen Nr. 1 ,An der Pierheimer Stral3e“ beschlossen. Im Geltungsbereich der
Anderung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Festsetzungen aktualisiert und hiermit eine
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Nachverdichtung im Bestand ermdglicht werden. An der grundsatzlich erfolgten Entwicklung als Wohnge-
biet wird festgehalten.

Die Planungsabsichten wurden im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses im Stadtrat der Stadt Hilpoltstein
im Zuge der Vorstellung der Planungsdefizite des bestehenden Planungsrechtes grundsatzlich vorgestellt
und diskutiert. Der Stadtrat hat hierbei die Planungserfordernis erkannt und die grundsétzlichen Anderungs-
absichten diskutiert. Der ortlichen Bevélkerung in Meckenhausen wurden im Rahmen einer Birgerver-
sammlung am 28.11.2023 die grundséatzlichen Anderungsabsichten vorgestellt und ihr somit friihzeitig
Moglichkeit zur Stellungnahme gegeben. Einwénde oder negative Stellungnahmen zu den Planungsab-
sichten wurden wahrend weder wahrend der Veranstaltung noch im Nachgang gegeniiber der Stadt Hil-
poltstein Ubermittelt. Der gem. § 13a Abs. 3 Satz 2 BauGB erforderlichen frihzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit wurde somit bereits Rechnung getragen.

Im Rahmen der Sitzung des Stadtrates der Stadt Hilpoltstein am 01.02.2024 wurde Uber die geplanten
Anderungen beraten und der Entwurf der Bauleitplanung vorgestellt. Dieser wurde nach intensiver Bera-
tung gebilligt. Einhergehend damit wurde beschlossen die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange durchzufihren. Die ortstibliche Bekanntmachung des Ein-
leitungsbeschlusses erfolgte durch Aushang in den Bekanntmachungsschaukésten der Stadt Hilpoltstein
amtlich bekannt gemacht.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes in der Fassung vom 01.02.2024 erfolgte gemanR § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 20.02.2024 bis 12.04.2024. Im gleichen Zeitraum wurden die Behdrden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme gebeten.

In der Sitzung des Stadtrates vom 25.04.2024 wurde Uber die eingegangenen Stellungnahmen der Betei-
ligung der Offentlichkeit sowie der Behorden beraten und die Abwagung der Inhalte der Stellungnahmen
durchgefiihrt. Im Ergebnis der Abwagung hat der Stadtrat festgestellt, dass die 6ffentlichen und privaten
Belange bei der Planung sach- und fachgerecht sowie ausgewogen berlcksichtigt sind.

Unter Berlcksichtigung dieser Gesamtabwéagung hat der Stadtrat im Anschluss an die Abwégung in glei-
cher Sitzung am 25.04.2024 den Satzungsbeschluss fur den Bebauungsplan gefasst.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

2.1 Planungsanlass

Im Vorfeld der Planungen wurde der bestehende Bebauungsplan aus dem Jahr 1982 sowie die zwischen-
zeitlich erfolgten 1. und 2. Anderung einer Analyse unterzogen. Hierbei wurde gepriift, inwieweit die Fest-
setzungen des Bebauungsplans bei der Umsetzung der Planungen beachtet wurde, welche abweichenden
Bebauungen umgesetzt wurden und welche Befreiungen vom festgesetzten Planungsrecht erteilt wurden.

Es zeigte sich, dass in gréRerem Umfang auch Befreiungen von Grundziigen der Planungen erteilt wurden
und somit der bestehende Bebauungsplan in seiner weiteren Vollzugsfahigkeit gehemmt ist.

Das ,Alter“ des Planungsrechtes in Kombination mit geanderten Bauwlinschen der Bauwilligen, geanderte
Anforderungen an Klimaschutz, erneuerbare Energien und Umgang mit Starkregenereignissen, verstarken
die Frage des weiteren Umgangs mit dem bestehenden Planungsrecht. Aus der Analyse war erkennbar,
dass das bestehende Bebauungsplanungsrecht durch seine teilweise bestehenden Einschrankungen in
der Ausnutzung der Grundstiicke, der Beschrankung der Hohenentwicklung sowie der zulassigen Lage
und Bauweise fir erforderliche Nebenanlagen keine den aktuellen Zielen einer Bauleitplanung entspre-
chende flachensparende und moderne Entwicklung mehr zulésst.
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Gleichzeitig ist gerade im Bereich des hier nun zur Anderung vorgesehenen Bebauungsplans an die Stadt
Hilpoltstein vermehrt der Wunsch nach einer Nachverdichtung im Bestand herangetragen worden. Junge
Generationen der dort ansassigen Familien méchten in Meckenhausen bleiben.

Die Familien beabsichtigen hierzu die bestehenden Wohngebdude umzubauen und Aufstocken, um hie-
raus Mehrgenerationenhauser zu entwickeln. Diese aus Sicht der Stadt Hilpoltstein flachensparende und
auch aus Sicht der Umweltbelange sehr zu befiirwortende Vorgehensweise wird aber durch das aktuell
bestehende Planungsrecht unverhaltnismafig behindert. Die stadtebaulichen Grundziele der Innenent-
wicklung kénnen mit dem bestehenden Planungsrecht nicht mehr sinnvoll forciert werden. Latent besteht
damit die Gefahr, dass die jungen Generationen dazu gezwungen sind, Meckenhausen zu verlassen, um
entsprechenden Wohnraum zu finden. Die hieraus mittelfristig zu erwartenden negativen Auswirkungen
auf die Entwicklung von Meckenhausen insgesamt kdnnen seitens der Stadt Hilpoltstein nicht befiirwortet
werden.

Auch die aktuellen wirtschaftlichen Gesamtentwicklungen sowie die gestiegenen Baupreise machen den
Umbau und die Erweiterung des Bestandes gegentiber dem Neubau innerhalb eines Neubaugebietes ver-
mehrt wieder interessant. Auch hier ist das aktuell im Anderungsbereich bestehende Planungsrecht als
Hemmnis anzusehen.

In Hilpoltstein ist zudem weiterhin eine hohe Nachfrage nach Wohnungen und Wohnbauflachen zu ver-
zeichnen. Wie in vielen Kommunen ist auch in Hilpoltstein ein Defizit an Wohnungen festzustellen, dass
rein mit dem Bestand nicht mehr angemessen ausgeglichen werden kann. Im Anderungsbereich beste-
henden aktuell noch eine kleine Anzahl von unbebauten Grundstticken, fur welche bereits Baurecht besteht
und welche bei Entwicklungsbereitschaft der Eigentiimer unmittelbar einer Entwicklung zugefiihrt werden
kénnen. Da es sich hierbei um Innenentwicklungsflachen handelt, entsteht bei der Nutzung dieser Flachen
auch keine weitere Flacheninanspruchnahme in den Aul3enbereich. Aktuell stellt sich aber auch hier das
bestehende Planungsrecht als Hemmnis flr eine Entwicklung dar.

In vielen Teilen des Planungsgebietes wurde die Bebauung lediglich mit einem Vollgeschoss oder einem
Vollgeschoss zzgl. einen Untergeschoss als Vollgeschoss besteht. Gerade letztere Bestimmung kann an
vielen Stellen aufgrund der faktischen Topografie nicht ausgefiihrt werden. Die Attraktivitat der verfiigbaren
Grundstucke ist hiermit unverhaltnismafig eingeschréankt.

Festzustellen ist zudem, dass eine Mehrzahl der Grundstiicke im Anderungsbereich — den damaligen An-
spruchen entsprechend — sehr groRzigige Grundstiickszuschnitte besitzen. Zumindest teilweise kann auf
diesen Flachen im Sinne der Nachverdichtung sogar ein zweites Wohnhaus errichtet werden oder durch
einen geeigneten Anbau eine zweite Wohnung ohne Aufstockung realisiert werden. Auch hier stellen die
Rahmenbedingungen des Bebauungsplans teilweise Hindernisse fur eine eigentlich sinnvolle und ange-
messene Nachverdichtung im Bestand dar.

Im Rahmen der Analyse wurde weiterhin festgestellt, dass eine angemessene verbindliche Griinordnung
ebenfalls nicht vorhanden ist. Fachlich aus heutiger Sicht erforderliche griinordnerische Festsetzungen zur
Minimierung der Auswirkungen des Klimawandels fehlen.

Mit der Anderung des Bebauungsplans kann auf die vorstehenden Themen zielgerichtet eingegangen wer-
den und die sinnvolle Weiterentwicklung des Planungsgebietes in die Zukunft sichergestellt werden.

Aus den dargelegten Entwicklungsabsichten der Stadt Hilpoltstein ergeben sich die Anforderungen nach
einer Anpassung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet. Dartber hinaus sind beson-
ders die Umweltbelange und der Umgang mit dem Oberflachenwasser zu beriicksichtigen. Aus Sicht der
Stadt Hilpoltstein soll die Anderung des Bebauungsplans zur geordneten Weiterentwicklung der Wohnbau-
flachen im Stadtgebiet unter Beachtung eines flachen- und ressourcenschonenden Umgangs mit Grund
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und Boden, beitragen. Es soll einen Beitrag zur Versorgung der Bevolkerung mit zum Teil einkommensori-
entierten Wohnungen geleistet werden.

Folgende in 8 1 Abs. 6 Nrn. 1, 2, 4, 5, 7a, 7c, 7e, 7f, 7i, 7j und 14 BauGB genannte Planungsleitlinien
stehen hierbei im Vordergrund:
¢ Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung

e Die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien [...], die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, [...] und die Anforderung kostensparenden Bauens
sowie der Bevolkerungsentwicklung

e die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile [...]
e Die Belange der Baukultur, [...] die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

e die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

¢ Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt

e Die Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit [...] Abwassern

e Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
e Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes [...]

¢ Die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

2.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Planung soll weiterhin ein allgemeines Wohngebiet realisiert werden. Es sollen das MalR3 der bauli-
chen Nutzung, die Uberbaubaren Flachen sowie die 6rtlichen Bauvorschriften neu gefasst werden, um eine
Nachverdichtung im Bestand zu ermdglichen. Neue grinordnerische Festsetzungen sowie Festsetzungen
zur Minimierung der Auswirkungen des Klimawandels sollen die zukunftsfahige Entwicklung des Bauge-
bietes gewahrleisten.

Mit der Planung werden unter anderem folgende allgemeine Ziele und Zwecke verfolgt:
e Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeiflihrung einer planungs-
rechtlichen Genehmigungsfahigkeit fur zuséatzliche Wohnbaunutzungen

e Forcierung der angemessenen Nachverdichtung im Bestand
e Schaffung zusatzlicher Wohnungen in Meckenhausen

e Eine sozialvertragliche Bodennutzung durch Beachtung der unterschiedlichen Einkommensstruk-
turen sowie der bestehenden Nachfrage nach Wohnraum

e Beachtung der Altersstrukturen von Hilpoltstein und Meckenhausen

e Bertcksichtigungen der Auswirkungen des Klimawandels

e Gewabhrleistung eines angemessen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

e Bertcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft und der relevanten Schutzgiter

2.3 Planungserfordernis und Strukturdaten
Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Neben der rechtlichen Planungserfordernis ist auch die faktische Planungserfordernis zu prifen. Hierzu
werden die Strukturdaten von Hilpoltstein auf den Bedarf fur die Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum

im Stadtgebiet untersucht.

Die Einwohnerzahl fur die Stadt Hilpoltstein wird zum 31.12.2021 mit 13.852 Einwohnern angegeben.
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Ruckblickend bis in das Jahr 2012 ist die Entwicklung der Bevdlkerung in Hilpoltstein als steigend zu er-
achten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2012 mit 13.148 angegeben. In der Bevélkerungsvorausrech-
nung ergibt sich bis einschlie3lich 2041 laut den Angaben des bayerischen Landesamtes fir Statistik fir
den Landkreis Roth eine Zunahme der Bevolkerungszahlen, (geschatzt +3,9 %). Fur die Stadt Hilpoltstein
existiert noch keine aktualisierte Vorausberechnung. Hier muss weiterhin auf die Daten aus dem Jahr 2021
mit dem Prognosejahr 2039 zuriickgegriffen werden. Fir Hilpoltstein wird dort von einer erkennbar steigen-
den Bevolkerungsentwicklung (7,5%) ausgegangen.

Der im August 2021 vergffentliche Demographiespiegel des bay. Landesamtes fur Statistik sieht fur Hilpolt-
stein bis 2039 eine Zunahme der Bevdlkerung um 1.069 Einwohner auf bis zum 14.800 Einwohner voraus.
Man kann somit statistisch von einer steigenden Bevolkerungsentwicklung ausgehen.

Die Haushaltsgrof3e ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2021 auf Basis der Angaben des Landesamtes fur
Statistik Bayern (BezugsgréRe des Demographiespiegels 2019) fiir Hilpoltstein mit durchschnittlich 2,32
Einwohnern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis Roth ergibt sich fir das gleiche Bezugsjahr eine Haus-
haltsgréf3e von durchschnittlich 2,16 Bewohnern. Gemal3 den allgemeinen Entwicklungen der Bevdlke-
rungsstruktur sowie der Haushaltsgrof3en geht man davon aus, dass sich die Haushaltgréf3e in der Zukunft
deutlich reduzieren wird.

Betrachtet man im Weiteren die Bevolkerungsvorausberechnung des bay. Landesamtes fur Statistik fur
den Landkreis Roth, so ist dort eine Zunahme der Bevolkerung bis 2041 zu verzeichnen. In der Raumprog-
nose 2035 des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt-, und Raumforderung im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBSR) wird davon ausgegangen, dass sich die durchschnittliche HaushaltsgréRe in den
alten Bundesléndern bis 2035 auf 1,91 Bewohner absenken wird.

Das Statistische Bundesamt (Destatis) geht in seiner Verdffentlichung ,Entwicklung der Privathaushalte bis
2040 vom 02.03.2020 davon aus, dass sich die durchschnittliche Haushaltsgrof3e in der Trendvariante auf
ca. 1,92 Bewohner absenken wird. Aber auch in der Status Quo Variante wird von einer Absenkung auf ca.
1,96 Bewohner ausgegangen. Destatis hat in vorstehend genannter Dokumentation auch gesonderte Prog-
nosen fir das Flachenland Bayern ermittelt. Demnach ist in der Trendprognose von einer Absenkung der
Haushaltsgré3e von 2,02 Bewohner je Haushalt im Jahr 2020 auf ca. 1,93 Bewohner im Jahr 2040 auszu-
gehen (Trendvariante). In der Status-Quo Variante wird von einer Veranderung von 2,03 Bewohner im Jahr
2020 auf 1,99 Bewohner im Jahr 2040 ausgegangen.

Aufgrund der im Verhaltnis noch recht hohen Haushaltsgréf3e in Hilpoltstein sowie dem Landkreis Roth
wird nicht davon ausgegangen, dass sich eine Reduzierung der Haushaltsgré3e in dieser GréRenordnung
ergeben wird. Trotz allem wird mit einem Rickgang der Haushaltsgré3e gerechnet.

Aktuell betragt der Anteil der Wohnungen mit einem oder zwei Raumen ca. 6,0 % am gesamtem Woh-
nungsangebot in Hilpoltstein. Der Bevolkerungsanteil der Altersgruppen 65 Jahre und alter betrégt in der
Gemeinde zum 31.12.2021 18,4% an der Gesamtbevilkerung. Gem. dem Demographiespiegel wird flr
die Stadt Hilpoltstein im Jahr 2039 mit einem Anteil dieser Altersgruppe von ca. 27,0 % ausgegangen. Es
ist somit von einem steigenden Bedarf an Wohnungen mit einer geringeren Anzahl von Raumen auszuge-
hen.

Fur den Wohnraumbedarf ist daher neben dem Bedarf aus der Bevélkerungswanderung (Zuzug) auch ein
gewisser Bedarf aus der Verdnderung der HaushaltsgréRen (Auflockerung) zu erwarten. Konservativ ge-
rechnet wird hier von einer weiteren Reduzierung der Haushaltsgré3e um einen Faktor von 0,1 % pro Jahr
im Sinne des sog. Auflockerungsfaktors ausgegangen. Bezogen auf einen Zeitraum bis Ende des Progno-
sejahrs 2039 des Demographiespiegels ergibt sich somit eine Reduzierung auf ca. 2,27 Bewohner je Haus-
halt. Dies ist als realistisch im bestehenden Umfeld zu erachten.
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Mit diesen Daten wurde eine Wohnbauflachenprognose mit dem seitens des Landesamtes fir Umwelt be-
reitgestellten Flachenmanagementprogramms durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind in nachstehender Abbil-
dung dargestellt:

Es zeigt sich, dass fiir Hilpoltstein Schitzung des Wohnbaulandbedarfs
bis 2039 mit einem zusatzlichen

Wohnbaulandbedarf von ca. 35,1
ha zu rechnen ist.

1. Kommune auswihlen:  [Hipoltstein v

2. Grundlagendaten:
Die Stadt Hilpoltstein wird im Rah-

i . Aktuelle Bevdlkerung: 13.852 im Jahr: 2021 Berechnung
men des LEP als Mittelzentrum im Bevélkerungsprognose in %: s
Raum mit besonderem Handlungs- fiir einen Zeitraum von Jahren: 20 Belegungsdichte
bedarf definiert. Auf Ebene des Fge— S R i
ini ’ u Wohnbaufléiche in ha* 3675 * Wohnbauflache = Wohnbafiache + 50%
i 1 i i der Flache gemischter Nutzung
glonalplans erd HleOItStem als Wohnungen je ha Wohnbauflache* 16,3

mdogliche Mittelzentrum im landli-

. . . 3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 01 (Standardwert 0,3)
chen Teilraum im grof3en Verdich- ’ andardwe

tungsraum  Nurnberg/Fiirth/Erlan- 4. Prognosezeitraum auswahlen: TR
gen bestimmt. Prognoseergebnis fiir das Jahr:

Ab-/Zunahme der Einwohner:

Bedarf an Wohnungen: 448 | aus der Bevolkerungsentwicklung
Dabei ist H||p0|tstem durch den An- und 122 aus der Auflockerung
schluss an die Bundesautobahn A9 el AL R
sowie durch vorhandene Staats- E Wonnbaulandbedart (in ha):
stral3en verkehrstechnisch sehr gut Innenentwicklungspotenzialvon [ | ha gegeniber
Py . ohne bereits aktivierte

angebunden- Dle OPNV'Anblndung Innenentwicklungspotenziale von l:| ha Anzahl: ljl

entspricht der typischerweise im
Siedlungszusammenhangen vorhandenen Ausstattung, mit einem regelméfigen Schienen- sowie Busver-
kehr zum nach Roth.

Neben der guten Verkehrsanbindung von Hilpoltstein ist auch das breite Angebot an Schule und Kinder-
betreuungseinrichtungen eine gute Voraussetzung fiir die Attraktivitat als Wohnort. Im Umfeld des Pla-
nungsgebietes sind auch einige soziale Einrichtungen vorzufinden. Auch der Ortsteil Meckenhausen besitzt
eine gute Anbindung und stellt den gréf3ten Ortsteil von Hilpoltstein dar. Die Weiterentwicklung ist dort
daher von groRer Bedeutung. Er besitzt zudem einen eigenen Grundschulstandort.

Es zeigt sich, dass ein nicht unerheblicher Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen aus der allgemeinen
Bevolkerungsentwicklung im Sinne des Zuges von Menschen nach Hilpoltstein zu erwarten ist. Wie bereits
im Rahmen der vorstehenden Ausfuhrungen dargelegt, verzeichnet die Stadt Hilpoltstein aber auch aus
der eigenen Bevdlkerung eine groRe Nachfrage an Wohnbauflachen und Wohnungen im Stadtgebiet.

Die durch die statischen Berechnungen erwarteten positiven Entwicklungen fir das Stadtgebiet von Hil-
poltstein kdnnen durch die Kommune aufgrund der aktuellen tatséchlichen Trends entsprechend bestatigt
werden.

Dem festgestellten Bedarf sind vorrangig die vorhandenen Potenziale der Entwicklung gegeniiberzustellen
und diese Flachenpotenziale vorrangig vor einer Inanspruchnahme von AulRenbereichsflachen zu nutzen.
Zu diesen Potenzialen sind die vorliegenden Planungen zu zahlen. Die vorliegende Planung ist somit so-
wohl vom erkennbaren Wohnbaulandbedarf in Hilpoltstein als auch von den Vorgaben zum Vorrang der
Innenentwicklung zu gedeckt.

2.4 Alternative Planungsstandorte und Planungsalternativen
Die Maximen eines mdoglichst flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden sind gewahrt. Da es sich
bei den Uberplanten Flachen um ein Potenzial der Innenentwicklung im Sinne der Nachverdichtung und
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Weiternutzung handelt, kann im vorliegenden Fall von einer Prifung alternativer Planungsstandorte abge-
sehen werden.

Alternative Entwicklungsoptionen abseits einer Entwicklung als Wohnbauflachen sind nicht gegeben. Mit
den Planungen sollen erkennbare Defizite, welche einer Nachverdichtung entgegenstehen beseitigt wer-
den. Planungsalternativen in diesem Sinne sind abseits des Plannullfalls nicht vorhanden. Das nun ge-
wahlte Planungskonzept beriicksichtigt bestméglich alle beachtenswerten Aspekte fiir die Planung.

Gesondert gepriift wurde auch der sog. Plannullfall. D.h. der Verzicht auf eine Uberplanung im Rahmen
des vorliegenden Bebauungsplans. Das bestehende Planungsrecht wiirde bestehen bleiben. Die Mdglich-
keiten zur Nachverdichtungen wéren stark eingeschrénkt. Eine Behebung von aus heutiger Sicht beste-
hender planungsrechtlicher Defizite wéare nicht méglich. Mittelfristig misste mit Leerstanden innerhalb der
Uberbauten Strukturen gerechnet werden, da die bestehenden Wohngebaude zumindest teilweise nicht
mehr den erforderlichen Standard und Nutzungswiinschen entsprechen.

Der Plannullfalls stellt daher keine sinnvolle Entwicklungsalternative dar. Zudem ist auch unter Beachtung
der aktuellen Diskussionen um den ,Flachenfral3“ im Aulenbereich festzustellen, dass mit der geplanten
Nachverdichtung im Bestand, der Flachenverbrauch bestméglich minimiert wurde. Es kann zumindest teil-
weise auf die Inanspruchnahme neuer Flachen im AuRenbereich verzichtet werden.

In der Gesamtbetrachtung ist somit festzustellen, dass die seitens der Stadt Hilpoltstein angestrebte Nach-
verdichtung im Ortsteil Meckenhausen in der Abwéagung die geeignete Entwicklungsmaoglichkeit mit best-
mdoglichen Gesamtinteressensausgleich darstellt. Der gewahlte Planungsansatz ist als ortsvertragliche Ent-
wicklungsvariante mit der bestmdglichen Minimierung der Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld
und die Bestandsstrukturen zu erachten.

Besser geeignete Planungs- und Entwicklungskonzepte sind nicht vorhanden.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Uberregionale Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP),
zurzeit Fassung vom 01.06.2023, anzupassen. Einzelne fir Hilpoltstein relevante Aspekte der Uberregio-
nalen Planungen beziehen sich daher, unter Beruicksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regi-
onalplans, noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Im Rahmen des LEP wurde Hilpoltstein als Mittelzentrum im Raum mit besonderem Handlungsbedarf de-
finiert. Auf Ebene des Regionalplans wurde Hilpoltstein als mégliches Mittelzentrum im landlichen Teilraum
im grofRen Verdichtungsraum Nurnberg/Firth/Erlangen bestimmt.

Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwi-
ckeln.*

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen Vorausset-
zungen fir eine raumlich maglichst ausgewogene Bevélkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
raume zu schaffen (LEP 1.2.1)".

Unter 2.2.4 wird als Ziel (Z) ausgefiihrt, dass TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu
entwickeln sind. Das Vorrangprinzip tragt gemaf Begrindung (B) zu 2.2.4 dazu bei, ,die bestehenden
strukturellen Defizite abzubauen und mdglichst keine neuen Defizite entstehen zu lassen. Dabei sollen
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arbeitsmarkt-, ausbildungs- und sozialpolitische Belange besonders berlcksichtigt werden.“ In der Begriun-
dung (B) zu 2.2.4 wird weiter erlautert, dass zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen mehr
qualifizierte und innovationsorientierte Arbeitsplatze [...] unabdingbar sind.

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden® (LEP 3.1).

Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hier-
von sind jedoch zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen® (vgl. LEP
3.2).

In der Begriindung zu 3.2 wird dazu ausgefiihrt: ,Um die Innenentwicklung zu starken, missen vorhandene
und fur eine bauliche Nutzung geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreser-
ven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig
genutzt werden.*

Diesen Zielen tragt die Stadt Hilpoltstein mit den Planungen in der Abwagung aller Belange Rechnung.

Raumstrukturelle Entwicklung und zentrale Orte
Der Regionalplan der Region Nirnberg beschreibt als grundsatzliche Entwicklungsabsicht:

,Die herausragende Bedeutung der Region Nirnberg innerhalb Bayerns, Deutschlands und Europas soll
auch im Interesse einer ausgewogenen Entwicklung des Freistaates Bayern weiter gestarkt werden.*
(RP7 1.1). ,Die natirlichen Lebensgrundlagen, die landschaftliche Schonheit und Vielfalt sowie das reiche
Kulturerbe sollen bei der Entwicklung der Region gesichert werden. Die wirtschaftliche, siedlungsmaRige
und infrastrukturelle Entwicklung soll unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit erfolgen. (Vgl. RP7 1.6)

,Die Region Nurnberg soll so entwickelt werden, dass die Funktionsfahigkeit der unterschiedlich
strukturierten Teilraume gewahrleistet wird und sich die wesentlichen Funktionen in den einzelnen Teilrau-
men moglichst gegenseitig ergdnzen und férdern® (vgl. RP7 2.1.1).

Im Regionalplan wurde die Entwicklung des landlichen Teilraums im Umfeld des groRen Verdichtungsrau-
mes Nirnberg/Furth/Erlangen unter RP7 2.3.2.2 besonders hervorgehoben. Als Ziel wurde dazu formuliert:
+AUf eine weitere Starkung der zentralen Orte, insbesondere der moglichen Mittelzentren Hilpoltstein [...]
soll hingewirkt werden.

Die Siedlungsentwicklung soll sich hierbei gem. 3.1.2 ,in der Regel in allen Gemeinden im Rahmen einer
organischen Entwicklung vollziehen.®

Bzgl. der Entwicklung der dorflichen Strukturen wird ausgefuhrt: ,3.4.4 Die dorflichen Siedlungseinheiten
innerhalb der Stadtgebiete des grol3en Verdichtungsraumes Nurnberg/Furth/Erlangen sollen in ihrer Struk-
tur erhalten und moglichst funktionsfahig bleiben. 3.4.5 Auf die Erhaltung besonders charakteristischer Bei-
spiele daorflicher Siedlungsweise in bauerlicher Kulturlandschaft soll hingewirkt werden.*

Hinsichtlich der organischen Entwicklung wird in der Begriindung dazu ausgefiihrt, dass die GroRe, die
Struktur und Ausstattung im Bereich der Wohnsiedlungstéatigkeit im Rahmen der Bauleitplanung regelma-
Big anzustreben sei. Hier umfasst die Deckung des Bedarfs, der sich aus der natirlichen Bevdlkerungs-
entwicklung ergibt, den Ersatz- und Auflockerungsbedarf sowie den Bedarf fur eine nicht unverhéaltnisma-
RBige Bevolkerungszuwanderung. Die Bereitstellung von Bauland fur die ortsansassige Bevdlkerung hat
Vorrang und bedarf der Sicherung durch geeignete Ma3nahmen.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, GewerbestraRe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e E-Mail: info@christofori.de Seite 10 von 46



Stadt Hilpoltstein Bebauungsplan Meckenhausen Nr. 1 mit integriertem Griinordnungsplan
,»An der Pierheimer StraBe“ 3. Anderung
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses vom 25.04.2024

Zur Entwicklung des Landschaftsbildes wird unter dem Grundsatz (G) 7.1.1 ausgefuhrt: ,Es ist von beson-
derer Bedeutung, die unterschiedlichen Naturraume und Teillandschaften der Industrieregion unter Wah-
rung der Belange der bauerlichen Landwirtschaft langfristig so zu sichern, zu pflegen und zu entwickeln,
dass - die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erhalten und verbessert wird - die natirlichen Land-
schaftsfaktoren Luft, Boden, Wasser, Tier- und Pflanzenwelt in ihrer Funktion und in ihrem Zusammenwir-
ken bewahrt bleiben - die 6kologische Ausgleichsfunktion gestéarkt wird - die typischen Landschaftsbilder
erhalten werden - die Erholungseignung maglichst erhalten oder verbessert wird.”

Unter 7.1.4.1 wird weiter ausgefiihrt: ,In innerértlichen und ortsnahen Bereichen [...] ist die Erhaltung und
Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger Freiflachen — einschlief3lich wertvoller Baumbestande — so-
wie Entwicklung neuer Grinflachen unter Beruicksichtigung natirlicher Landschaftsstrukturen anzustre-
ben.*

Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Hilpoltstein hinsichtlich der
beachtenswerten Grundsatze in der Abwéagung aller Belange mit dem vorliegenden Bebauungsplan Rech-
nung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden
Planung hinreichend gewahrleistet.

3.2 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen darge-
stellt. Die aktuellen Planungen, zur Errichtung von Wohngeb&auden entsprechen dieser Darstellung. Der
Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem wirksamen Flachennutzungsplan.

3.3 Umweltprifung in der Bauleitung

Der Bebauungsplan wird gem. dem Verfahren nach. § 13 a BauGB ausgefuhrt. Die Vorpriifung des Einzel-
falls ergab, dass sich aus den Planungen keine erheblichen Umweltauswirkungen ableiten. Von der Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2 a, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4 wird abgesehen. Hinsichtlich der Arten-
schutzrechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese wird in Kapitel 16
dieser Begriindung gesondert erlautert. Die Umweltbelange wurden trotz des zuvor dargelegten Entfalls
einer Verpflichtung hierzu in einer zusammenfassenden Kurzform als Umweltbericht abgebildet.

3.4 Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

Gemal den MalRgaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegenden
Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne des
§ 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig zu erachten ist.
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4. Allgemeine Lage des Baugebietes, Bestandssituation im Planungsgebiet und
zu beachtende Rahmenbedingungen

4.1 Allgemeines
Der Geltungsbereich befindet sich am Westrand von Meckenhausen, einem Ortsteil von Hilpoltstein.
e }'t —B T , Q \, ¢ “‘., \;\\ l 7 ‘, 1 N =
> = T e %) = - QN \. R *\ i
\ 8 ]

Kartengrundlage: Geobasisdaten
(c) Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

Koordinatenbezug: UTM-System N ,"/ o
Hohenbezug: nach NHN (Status 170)

Planungsgebiet rot markiert, Grundkarte © Bayerische Vermessungsverwaltung, 2023

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Norden: durch die Verkehrsflachen der Ortsstral3e Meckenhausen F (RH 28)

- im Osten: durch Siedlungsstrukturen von Meckenhausen

- im Suden: durch den Hackenbach und daran angrenzende landwirtschaftlich genutzte
Flachen

- im Westen: durch angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flachen

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches zur 3. Anderung des Bebauungsplans ist aus dem Planblatt zu
entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit folgenden Flursticksnummern zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplans: 251, 252, 253, 254, 255, 256, 257, 258, 259, 260, 260/1, 260/2,
260/3, 260/5, 261, 263, 264, 269, 270, 271, 272, 272/1, 273, 274, 275, 276, 277, 278, 278/1, 279, 280,
281, 282, 283, 284, 285, 286, 286/1, 287, 288, 288/1, 288/2, 288/3, 289, 289/1 289/2, 289/3, 289/4, 289/5,
289/6, 289/7, 289/8, 289/9, 289/10, 289/11, 289/12, 289/ 13, 289/14, 289/15, 289/16, 289/17, 289/18,
289/19, 289/20, 289,/21, 289/22, 289/23, 289/24, 289/25, 289/26, 289/27, 289/28, 289/29, 289/30, 289/31,
289/32, 289/33, 289/34, 289/35, 289/36, 289/37, 289/38, 289/39, 289/40, 289/41, 289/42, 289/43, 729,
729/1, 729/2, 729/3, 729/4, 729/5, 729/6, 729/7, 729/8, 729/9, 729/10, 729/11,729/12, 729/13,
729/14,729/15, 729/16, 729/19, 729/20, Gemarkung Meckenhausen, sowie Teilflachen der Flurnummern
162, 234, 262 und 303, jeweils Gemarkung Meckenhausen. Die Flachengrol3e des Geltungsbereiches um-
fasst insgesamt ca. 9,5 ha. In den Geltungsbereich wurden diejenigen Grundstlicke einbezogen, die fur die
Anderung des Planungsrechtes innerhalb der bereits fir Siedlungszwecke genutzten Flachen erforderlich
sind.

4.2 Topografie

Topographisch liegt das Gebiet in einem leicht von Nordweste nach Osten bzw. Siiden geneigtem Gelénde.
Das Gelande fallt in dstlicher Richtung zum ca. 7 m auf einer Lange von ca. 245 m und sidlicher Richtung
um ca. 8 m auf einer Lange von ca. 380 m
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4.3 VerkehrserschlieBung

Der Bereich des Planungsgebietes ist im Bestand verkehrstechnisch bereits vollstandig erschlossen. Die
auRere ErschlieBung ist im Norden durch den Anschluss an die OrtsstralRe Meckenhausen F gegeben. Die
dortige OrtsstralRe ist als Kreisstrale RH 28 klassifiziert. Von dort besteht Anschluss nach Meckenhausen
und von dort in Richtung Autobahn, Hilpoltstein und Freystadt. Nach Norden besteht Uiber die Kreisstral3e
Anschluss in Richtung Pierheim und weiter nach Hilpoltstein. Die inneren ErschlieBungsstral3e sind nach
Osten an die weiteren Siedlungsstrukturen von Meckenhausen angeschlossen.

Die inneren ErschlieBungsstrafien verfiigen zumeist Uber einen stralenbegleitenden Gehweg. Ausnahmen
bilden die Stichstral3e, in welchen der Ful3génger im Mischverkehr auf den StraBen gefiihrt wird. Geson-
derte Radwege bestehen nicht. Radfahrer werden im Mischverkehr auf den Stral3en gefuhrt. Parallel der
Kreisstral3e verlauft ein kombinierter Geh- und Radweg.

Die inneren ErschlieBungsstralBen sind als Zone 30 Bereiche verkehrsrechtlich ausgewiesen.

Die nachste Haltestelle des OPNV befindet sich in einem Abstand von ca. 500 m Luftlinie éstlich im Orts-
zentrum an der Kirche St. Martin sowie sudostlich an der Schule von Meckenhausen. Von den Haltstellen
besteht Anschluss an die Buslinien 597 und 663 in Richtung Zentrum von Hilpoltstein, Freystadt und wei-
tere Orte.

4.4 Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist bereits umfassend an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen. Die
entsprechenden Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich im Bereich der inneren ErschlieRungsstra-
Ben des Gebietes. Ggf. sind teilweise noch neue Hausanschllsse herzustellen.

Die Strom- und Gasversorgung ist aus dem Netz der N-Ergie-Netz-Gesellschaft mdglich. Die Wasserver-
sorgung des Planungsgebietes erfolgt aus dem stadtischen Versorgungsnetz.

Die Telekommunikations- und Breitbandanbindung ist aus den bestehenden Netzen des Versorgers Deut-
sche Telekom in den ErschlieRungsstraRen des Anderungsbereiche gewahrleistet.

4.5 Denkmaler

Die Internetanwendung BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat
(www.bayernatlas.de, zuletzt eingesehen am 06.01.2024) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung
der Fachschalen Baudenkmaler, Bodendenkmaler, Ensembledenkmaler und Naturdenkmaéler fir das Pla-
nungsgebiet keine bekannten Denkmaler. Die nédchsten Bau- und Bodendenkmaler befindet sich ca.
500 m ostlich des Plangebietes an der Kirche St. Martin in Meckenhausen.

4.6 Naturraum, Hoch- und Trinkwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Es ist in der Haupteinheit
des Frankische Keuper-Liasland und in der Untereinheit dem Vorland der stidlichen Frankenalb zuzuord-
nen.

Die Vegetation innerhalb der Uberplanten Flachen ist gekennzeichnet durch die bestehenden Siedlungs-
nutzungen bestehend aus Wohngeb&auden, Nebenanlagen sowie typischen Gartengestaltungen und Gar-
tennutzungen in Wohngebieten. Das lokale Umfeld ist dstlich und ndrdlich durch die weiteren Siedlungs-
strukturen von Meckenhausen gekennzeichnet. Nach Suden wirken die Hecken- und Gehdlzstrukturen des
Umfeldes des Hackenbachs lokal ortshild- und landschaftsbildbestimmend. Im Westen grenzen an die
Uberplanten Flachen landwirtschaftlich genutzte Flachen, Feldgehélzflachen sowie die Flachen einer mit
umfangreichen Einzelbaumbestianden sowie Feldgeholzstrukturen besetzten Griinflache im Ubergang zum
Hackenbach an.
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Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca. 7 ° anzunehmen. Die mittlere Niederschlagshéhe belauft
sich im Sommerhalbjahr auf ca. 400 — 450 mm und im Winterhalbjahr auf ca. 300 — 350 mm.

Die potenziell natlrliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der
Ordnung M6a Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseg-
gen-Hainsimsen-Buchenwald; &rtlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Durch die be-
reits bestehenden Siedlungsstrukturen ist bei Verzicht auf die Planung nicht mit einer entsprechenden
Funktionserfullung zu rechnen.

Gemal bay. Fachinformationssystem ,Natur“ (FINWEB) sind innerhalb der tberplanten Flachen keine
gem. Art. 23 Bayerisches Naturschutzgesetz oder gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz biotopgeschitzte
Strukturen vorhanden. Sudlich der Gberplanten Flachen sind die Bereiche des Hackenbachs als biotopkar-
tierte Flachen gekennzeichnet. Unter der Kartierungsnummer 6833-1106 sind dort die Feuchtbiotope am
Hackenbach westlich von Meckenhausen verzeichnet. Teile der gewasserbegleitenden Strukturen auf der
Sudseite des Hackenbachs sind zudem als 6kologische Ausgleichsflachen fir den Bahnbau verzeichnet.
Weitere biotopkartierte Flachen sind im relevanten Umfeld nicht vorhanden. Naturraumlich ist der Hacken-
bach mit den angrenzenden Gehdlzflachen als landschaftsraumlich bedeutend einzustufen.

Das Ursprungsgebiet gebietseigenen Saatgutes ist die UG 12 ,Frankisches Higelland“. Das Vorkommens-
gebiet gebietseigener Gehdlze ist die Region 5.1 ,Siddeutsches Hiigel- und Bergland, Frankische Platten
und Mittelfrankisches Becken®.

Das Planungsgebiet befindet sich auRerhalb von Hochwasserretentions- oder Risikoraumen. Es befindet
sich auch auf3erhalb eines Trinkwasserschutzgebietes. Das nachste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich
ca. 4 km sudwestlich.

4.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Obertrias bis Jura in der geologischen Einheit der ,Rhétolias -
Schichten® zuzuordnen. Der Bereich wird auch der Numismalismergel-Formation zuzuordnen. Als Gestein
ist It. Umweltatlas Bayern des bayerischen Landesamtes fur Umwelt mit Mergelstein, mittelgrau, Fossilien
fuhrend zu rechnen. Ein aktuelles Bodengutachten liegt aktuell nicht vor.

Der Baugrund wird als leicht wechselhafte Gesteinsabfolge aus Mergelstein, Mergelkalkstein, z. T. Kalk-
stein und z. T. Ton-/Tonmergelsteinlagen, z. T. wechsellagernd beschrieben. Es kdnnen Mergelkalksteine
und Kalksteinplatten, z. T. zah und relativ harte Banke bildend, vorkommen. Zum Teil ist mit Phosphorit-
knollen z. T. mit relativ hohe Urangehalte zu rechnen. Bei Verwitterung bindige Béden mit reichlich Resten
harter Kalkplatten bildend. Der Baugrund ist oberflachennah oft stark verwittert, dann wasserempfindlich
und setzungs-/hebungsempfindlich. Staunédsse ist moglich. Z. T. kénnen besondere Griindungsmalnah-
men erforderlich werden. Die Befahrbarkeit kann z. T. eingeschrankt sein.

Als Bodenart herrscht Pararendzina vor. Gering verbreitet kann auch Braunerde-Pararendzina und kalk-
haltiger Pelosol aus (Grus-)Schluff bis Ton (Mergelstein oder Kalk(sand)stein) vorkommen. In kleinen Be-
reichen Uber Kalk(sand)stein gelagert.

Die Boden im Planungsgebiet sind It. Bodenschéatzungskarte tberwiegend als Griinland mit der Bodenart
Lehme und der Gute LIl eingeordnet. Die Ackerzahl wird mit 48 angegeben. Die Grinlandzahl wird eben-
falls mit 48 angegeben. Die Ertragsfahigkeit der Boden ist somit, im mittelfrénkischen Vergleich, als leicht
durchschnittlich einzustufen. Durch die bereits bestehende Siedlungsnutzung ist aber nicht mit einer ent-
sprechenden Funktionserfullung zu rechnen. Die Flacheninanspruchnahme ist bereits in der Vergangenheit
erfolgt, so dass die Flachen nicht mehr fur eine landwirtschaftliche Nutzung zur Verfugung stehen.

Die Grabbarkeit des Bodens wird mit weitestgehend grabbar beschrieben. Partiell kann aber Festgestein
auftreten. Insbesondere ab dem 2. Meter kann ein erhdhter Aufwand beim Lésen des Bodens entstehen.
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Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewasser. Das nachste offene Gewasser befindet sich mit
dem Hackenbach direkt stidlich der berplanten Flachen.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch einem Kluft-(Poren-)Grundwasserleiter mit variabler, meist gerin-
ger bis maRiger Trennfugendurchlassigkeit zuzuordnen. Trinkwasserschutzgebiete sind im néheren stad-
tebaulichen Umfeld nicht vorhanden.

Das Retentions- und Riickhaltevermdgen der Bdden ist aufgrund der vorhandenen Béden als durchschnitt-
lich bis unterdurchschnittlich einzustufen. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte ist aufgrund der der bisherigen Nutzung als gering einzustufen.

4.8 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen sowie Kampfmittelbelastung

Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet zum aktuellen Zeit-
punkt nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann jedoch
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Bau-
maflnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Um-
standen umgehend entsprechende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen
des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg und des Landratsamtes Roth sind umgehend zu informieren und
das Vorgehen abzustimmen.

4.9 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonderanlagen und Erdwarmekollektoren ist It. Informationssystem oberflachen-
nahe Geothermie des bayerischen Landesamtes fur Umwelt nach aktuellem Kenntnisstand voraussichtlich
maoglich.

Aus Grunden des Grundwasserschutzes sind Bohrungen auf eine maximale Tiefe von ca. 5 - 10 m be-
grenzt. Bis ca. 100 m Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt. Im unmittel-
baren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geologischen
Stoérungen bekannt. Nach ca. 20 m unter Gelandeoberflache ist mit Grundwasser zu rechnen.

Die Sickerwasserrate liegt mit >100 - 150 mm unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Die spe-
zifische Warmeleitfahigkeit wird seitens des Landesamtes fiir Umwelt Bayern mit 1,4 — 1,6 W7(m K) ange-
geben.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind u.U. nach einer Prifung des Einzelfalls
mdoglich. Details sind durch die Vorhabentrager in gesonderten Untersuchungen zu prufen. Die erforderli-
chen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig. Die Antragsunterla-
gen sind beim Landratsamt Roth zur Genehmigung vorzulegen, es wird empfohlen, die Planungen mit den
zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fur den Bau und Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind die
Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wassergesetz
(BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) mal3gebend. Die zustandigen
Anzeige- und Genehmigungsbehdrden fur Anlagen bis 50 kW ist die untere Wasserbehdrde). Die Erdwar-
menutzung unterliegt grundsétzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes (BBergG). In Bayern
werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer thermischen
Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt.

Unabhangig von den hier gemachten Angaben pruft die untere Wasserbehdrde die Zulassigkeit des Vor-
habens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten
Erstbewertung abweichen.
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4.10 Immissionen

Das Planungsgebiet liegt im Siedlungszusammenhang von Meckenhausen. Aus den zulassigen Nutzun-
gen (zumeist Wohnnutzungen) entstehen die typischen Siedlungslarmemissionen.

Aus dem Verkehr der Anlieger auf den SiedlungsstralBen entsteht zu einem gewissen Grad Verkehrslarm.
Weitere Verkehrslarmbelastungen kénnen aus dem Verkehr auf der Kreisstrale RH 28 entstehen.

Durch die ErschlielBungsanlagen entstehen grundsétzlich Belastungen aus Larm, Staub und Abgasen.

Nordlich der KreisstralRe befindet sich ein Landmaschinenhéndler. Aus den dort zuldssigen Nutzungen
kdnnen Larmbelastungen entstehen.

Nordwestlich des Gewerbebetriebes ist das Feuerwehrgeratehaus von Meckenhausen. Es kénnen Immis-
sionen aus Rettungseinsatzen sowie Zu- und Abfahrten der Rettungskrafte kommen.

Nordlich der Gberplanten Flachen befindet sich das Schitzenhaus des Schitzenvereins von Meckenhau-
sen. Der dortige Verein schief3t aber It. Homepage ausschlie3lich mit Luftgewehr und Luftpistole, Laser
und Bogen.

Aus den bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen im stadtebaulichen Umfeld entstehen Emissionen
aus Larm, Staub sowie ggf. auch Geriiche, die zu dulden sind.

5. Stadtebauliche Konzeption, geplante Nutzungen und GrofRe des
auszuweisenden Gebietes

5.1 Stadtebauliche Konzeption und Nutzungen

Die Stadt Hilpoltstein beabsichtigt die planungsrechtlichen Festsetzungen im Bereich des bestehenden
Bebauungsplans Meckenhausen Nr. 1 zu aktualisieren. Ziel der Anderungen ist es, die Nachverdichtung
im Bestand zu ermdglichen und hierbei auch die aktuellen rechtlichen Entwicklungen sowie die angemes-
sene Berlcksichtigung der Herausforderungen aus dem Klimawandel angemessen beriicksichtigen zu
kbénnen.

Im Plangebiet soll auch weiterhin ein allgemeines Wohngebiet im Sinne des 8§ 4 BauNVO festgesetzt wer-
den. Die MalRgaben bzgl. des Malies der baulichen Nutzung werden vereinheitlicht und die zulassigen
Uberbaubaren Flachen neu gefasst. Es werden aus der Erfahrung der der Vergangenheit flexiblere Fest-
setzungen zur Lage von Nebenanlagen und Garagen getroffen. Die MalRgaben der ¢rtlichen Bauvorschrif-
ten werden teilweise entsprechend den aktuellen stadtebaulichen Herausforderungen in Wohngebieten
neu gefasst. Erstmalig geregelt werden griinordnerische Festsetzungen fir die privaten Grundstiicke. Hier-
mit soll gewahrleistet werden, dass trotz der mit den Planungen beabsichtigten Nachverdichtung ein ange-
messener Anteil von gut gestalteten Grinflachen verbleibt. Hierbei werden auch die Herausforderungen
aus den Klimawandel einbezogen.

Die ErschlieBung, Ver- und Entsorgung ist tber die bestehenden Strukturen angemessen gegeben, so
dass hier keine groRReren Anpassungen erforderlich sind.

5.2 GroRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 9,50 ha 100,0 %
StralRenverkehrsflache ca. 1,42 ha 15,0 %
Offentliche Griinflache (Spielplatz) ca. 0,11 ha 1,2%
Flache fur Versorgung ca. 0,02 ha 0,2%
Wohnbauflache ca. 7,95 ha 83,6 %
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5.3 ErschlielBungskosten

Fir das Planungsgebiet werden in Abhangigkeit von den Nachverdichtungsmaf3nahmen ggf. neue oder
zusatzliche Hausanschliisse erforderlich.

Fur den ordnungsgeméaflen Umgang mit Niederschlagswasser wird die Errichtung einer Versickerungsan-
lage bzw. einer Riickhalteeinrichtung vor der Einleitung in die 6ffentliche Entwésserungsanlage notwendig.

Fur die Versorgung des Gebietes werden teilweise neuen Hausanschlisse erforderlich.

Neben den zu erwartenden konkreten vorhabenbezogenen Erschlieungskosten, welche durch die Vorha-
bentrager zu tragen sind, werden nach aktuellem Kenntnisstand keine weiteren ErschlieBungskosten fir
die Stadt Hilpoltstein aus der Anderung des Bebauungsplans erwartet.

6. Bebauung

Um eine geordnete Entwicklung innerhalb des Plangebietes zu erreichen, werden aus stadtebaulichen
Griinden Festsetzungen im Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 BauGB getroffen. Ziel ist es, den
Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu genltigen. Dementsprechend muss der Bebau-
ungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung, die tGberbaubaren
Grundstucksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalten. Dartber hinaus werden griinordnerische
Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes getroffen sowie MaRnahmen zum Immis-
sionsschutz festgesetzt. Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Grinden im Sinne des
§ 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Planungsgebietsflachen getroffen.

6.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Es wird wie bisher auch ein allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO festgesetzt, da dies dem bereits
bestehenden und auch zukiinftig angestrebten Gebietscharakter entspricht sowie fiir die geplante Nutzung
(Errichtung von Wohnhausern) erforderlich ist. Die Festsetzung ist unter Beachtung des bereits bestehen-
den stédtebaulichen Umfeldes, den vorhandenen und geplanten Nutzungen in Abwégung aller Belange
(Naturschutz, Landschaftsbild, fehlende alternative Entwicklungsmoglichkeiten, geringstméglicher Eingriff
in Natur und Landschaft, etc.) als vertretbar zu erachten.

Aus stadtebaulichen Griinden werden nun im allgemeinen Wohnbaugebiet die gem. § 4 Abs. 3 BauGB
ausnahmenweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes (vgl. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO), Gar-
tenbaubetriebe (vgl. § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) sowie Tankstellen (vgl. 8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) als Arten
der baulichen Nutzung ausgeschlossen. Der Ausschluss der zuvor genannten Nutzungen ist notwendig,
um die angemessene Gebietsentwicklung des geplanten Wohngebietes sicherzustellen.

Bereits bauordnungsrechtlich zuldssig errichtete Nutzungen innerhalb des Plangebietes besitzen Be-
standsschutz und sind von den Einschrankungen ausdrucklich nicht erfasst.

Fur keine der vorgenannten Nutzungen ist das Planungsgebiet als geeignet anzusehen. Gartenbaubetriebe
sind aus stadtebaulichen Grinden und der hierfir erforderlichen Flacheninanspruchnahme als ungeeig-
nete Entwicklung zu erachten. Sie wirde zudem der beabsichtigten Nachverdichtung im Bestand zu wider
laufen. Die Errichtung von Tankstellen ist unter Beachtung der Belange des stédtebaulichen Umfeldes
ebenfalls als stadtebauliche Fehlentwicklung an dieser Stelle zu erachten. Die hiermit einhergehenden Be-
lastungen fiir das Umfeld, auch in den Nachstunden, ist in Abwégung aller Belange als nicht vertretbar fiir
die stadtebauliche Gesamtentwicklung zu erachten.

Ausgeschlossen wurde dariiber hinaus die Errichtung von Beherbergungsbetrieben. Es zeigt sich, dass
vermehrt ein Trend festzustellen ist, auch innerhalb von Wohngebieten einzelne Grundstiicke zum Zwecke
der kurzfristigen Vermietung an einen wechselnden Personenkreis zu vermieten. Beispielhaft sind hier
Monteurswohnungen und &hnliches zu benennen. In der Regel werden solche Nutzungen zumeist sehr
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intensiv betrieben, wodurch Konflikte mit den reguldren Wohnnutzungen oftmals nicht ausgeschlossen wer-
den kdnnen. Inshesondere entsteht oftmals in intensives Parkverkehrsaufkommen mit negativen Auswir-
kungen auf das Umfeld. Um solche stadtebaulich negativ zu bewertenden Entwicklungen zu vermeiden,
wurden dementsprechend die ausnahmsweise zulassigen Beherbergungsbetriebe ausgeschlossen.

Zur eindeutigen Bestimmung des Malf3es der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale Maf¥festsetzung, d.h., es missen Baukorper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Héhe (dreidimensional) festgesetzt
werden.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukérper im Planungsgebiet werden fir die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen MaRfestsetzungen fur die Grundflachenzahl (GRZ) sowie Geschossfla-
chenzahl (GFZ) sowie zur Héhenentwicklung vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zu-
lassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen Anlagen tberdeckt
werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken. Die nach der
GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstéanden wegen der Baukorperfestsetzung (Uberbaubare Grund-
stucksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundsticksflache fur die Ermittlung der GRZ darf gem. der Malgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StralRenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu berlcksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fur eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsatzlich nicht zum Bauland geho-
ren festgesetzte Grinflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile dirfen bei der Ermittlung der
mal3geblichen Grundstiicksflache fur die GRZ nicht herangezogen werden.

GemalR § 17 BauNVO ist flr ein allgemeines Wohngebiet eine maximal zulassige Grundflachenzahl von
0,4 vorgesehen. Hiermit kann eine angemessene Entwicklung als Wohnbauflachen ermdglicht werden.
Gleichzeitig wird aber auch ein Mindestmalf3 an unversiegelten Flachen innerhalb Wohnbauflachen sicher-
gestellt. Das bestehende Planungsrecht hat bereits durchgehend fiir die Uberplanten Flachen eine GRZ
von 0,4 festgesetzt. An dieser Festsetzung wird keine Veréanderung vorgenommen. Es wird auch zuklnftig
eine GRZ von 0,4 festgesetzt und somit eine fir allgemeine Wohngebiete angemessene Bodennutzung
ermdoglicht. Gleichzeitig bleibt auch unter Berticksichtigung der mit den Planungen méglichen Nachverdich-
tung ein angemessener Anteil von unversiegelten Flachen erhalten.

Die zulassige Obergrenze der BauNVO fur die GRZ von 0,4 fur bauliche Anlagen im allgemeinen Wohn-
gebiet wird somit auch zukinftig eingehalten.

Mit den Anderungen des Bebauungsplans ist fiir den Anderungsbereich zukiinftig die Anwendung der
BauNVO der zum Zeitpunkt der Rechtskraft der 3. Anderung des Bebauungsplans anzuwenden. Es sind
daher auch die MaRgaben des § 19 Abs. 4 BauNVO bzgl. der zulassigen Uberschreitungsmoglichkeiten
der allgemein gem. § 19 Abs. 2 beachtenden GRZ maf3geblich.

Entsprechend der MafRgaben des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die ermittelte GRZ fiir Garagen und Stellplatze
sowie deren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhaus, Millboxen, etc.) sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, welche das Baugrundstiick lediglich unterbauen, um
bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden. Dies ist aus stadtebaulicher Sicht, auch im Sinne der guten
ErschlieBung sowie der guten Entwicklung der Flachen als vertretbar zu erachten. Eine Abweichung von
den Vorgaben der BauNVO ist diesbezuglich nicht erforderlich.
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Im Vorfeld der Planungen wurden alle bestehenden Grundstiicke auf die méglichen Auswirkungen der
durch die Anderungen zukiinftig zu beachtenden aktuelle BauNVO iiberpriift. Von den aktuell bebauten 73
Grundstiicken sind lediglich bei drei Grundstiicken die zuldssigen Gesamtversiegelungsgrade bereits er-
reicht. Es handelt sich dort aber um sehr intensiv mit Nebenanlagen und Zufahrtsflachen entwickelte
Grundstiicke, fur welche zudem keine konkreten weiteren Entwicklungsabsichten bestehen. Dem Erhalt
eines guten Anteils von nicht tberbauten Flachen ist gerade unter Beachtung der Folgen des Klimawandels
ein besonderes Augenmerk zuzuordnen. Daher sind die sich ggf. zukunftig fir die drei betreffenden Grund-
stiicke ergebenden Einschrankungen als vertretbar zu erachten. Im Ubrigen sind die neuen MaRgaben
sicher beachtet.

Als weiteres Mal3 zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden im Planungsgebiet Geschoss-
flachenzahlen (GFZ) sowie maximal zuléssige Vollgeschosszahlen festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zuldssig sind und beschreibt das Verhaltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. lhre Ermittlung erfolgt nach den AuRenmal3en der Gebaude in allen Voll-
geschossen. Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich gemaf Art. 83 Abs. 6 BayBO nach Art. 2 Abs.
5 BayBO in der bis zum 31.12.2007 gultigen Fassung der BayBO. Demnach sind Vollgeschosse: ,Ge-
schosse, die vollstandig Gber der natirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegen und tUber min-
destens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten
Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt als die natlrliche oder
festgelegte Gelandeoberflache®.

Wie bereits einleitend zu den Planungen dargestellt, hat der bestehende Bebauungsplan in Annahme der
mdoglichen Hohenentwicklungen des natirlichen Gelandes eine Differenzierung der Hoéhenentwicklung
Uber die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Es wurden Bereiche mit max. einen zulassigen
Vollgeschoss, Teile mit max. einem zuldssigen Vollgeschoss zzgl. einem Untergeschoss als Vollgeschoss
sowie Bereiche mit max. zwei Vollgeschossen festgesetzt. Hiermit sollte den topografischen Verhaltnissen
Rechnung getragen werden und eine tbermafige Hohenentwicklung vermieden werden.

Die tatsachliche Realisierung des Baugebietes zeigt aber, dass sich die Hohensituation im Plangebiet auf-
grund der Wohngebiete mit Einzelhausgrundsticken verhaltnismaRig kleinteilige Grundstlcksteilung nicht
als maf3geblich darstellt. Insbesondere die Mal3gabe der Entwicklung von einem Vollgeschoss zzgl. einem
Untergeschoss wurde mit wenigen Ausnahmen realisiert. Es zeigte sich vielmehr, dass hier das Dachge-
schoss faktisch ein Vollgeschoss darstellt. Fir die am Geldndehochpunkt festgesetzte Entwicklung mit
max. einem Vollgeschoss lasst eine angemessene Nachverdichtung ebenfalls nicht zu.

Gem. der zur damaligen Rechtskraft des Bebauungsplans mafigeblichen BauNVO aus dem Jahr 1977
ergibt sich aus den festgesetzten Vollgeschossmafigaben eine Differenzierung der zulassigen GFZ je Par-
zelle von 0,5 bei zuléassig einem Vollgeschoss und max. 0,8 bei zulassig zwei Vollgeschossen.

Da sich die topografischen Verhaltnisse durch die Umsetzung der Planungen nicht als stadtebaulich maf3-
geblich herausgestellt haben und gleichzeitig dem Ziel der Nachverdichtung im Bestand ein gro3erer Stel-
lenwert zugeordnet wird, war es als angemessen zu erachten, in Anwendung der aktuellen BauNVO allge-
meine fur alle Parzellen im Baugebiet eine GFZ von 0,8 zuzulassen. Der Orientierungswert fiir die zulassige
GFZ wird in der BauNVO fur ein allgemeines Wohngebiet mit einem Mal3 von max. 1,2 beschrieben. Dieser
wird somit auch zukiinftig weiter deutlich unterschritten.

Die zulassige Hohenentwicklung im Anderungsbereiche wird nun neu geregelt. Zur Steuerung der Hohen-
entwicklung im Planungsgebiet wurden unter Beachtung des stéadtebaulichen Umfeldes, eine Regelung der
der zulassige Hohe der baulichen Anlagen zum einen Uiber die Festsetzung max. zuléssigen Vollgeschosse
und maximal zulassiger absoluter Hohen der baulichen Anlagen geregelt. Hiermit ist eine stadtebaulich
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vertragliche Hohenentwicklung des Planungsgebietes unter Beachtung des Umfeldes und des Ortsbildes
gewabhrleistet.

Fur die zulassige Anzahl der Vollgeschosse wird nun allgemein eine Entwicklung der maximal zulassige
Vollgeschossanzahl mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Dies entspricht der faktisch vor Ort bereits fest-
gestellten Hohenentwicklung im Wohngebiet.

Wie auch in der Kommentierung zum Baugesetzbuch/BauNVO durch Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzber-
ger (E/K/Z/B) dargelegt, dient die Vollgeschossbestimmung der BauNVO nur indirekt der Hohenbestim-
mung der baulichen Anlagen. Die Definition der Vollgeschosse dient aufgrund des zwischenzeitlich einge-
tretenen ,vollstdndigen oder weitreichenden Bedeutungsverlusts® im Bauordnungsrecht (Vgl. E/K/Z/B Rd.
Zif. 12 zu § 20 BauNVO) hauptsachlich zur Ermittlung der zuléssige Geschossflache, der Baumasse sowie
der Nichtanrechnung von Garagengeschossen. Hinsichtlich der zuldssigen Baumasse im Plangebiet ist
daher zwischenzeitlich sinnvoll zusatzlich auch die zulassige absolute Héhenentwicklung baulicher Anla-
gen in die Abwéagungsentscheidungen und Festsetzungen einzubeziehen.

Dementsprechend wurden fiur die Uberplanten Flachen nun max. Wand- und Firsthéhen bestimmt, welche
die stadtebaulich vertragliche Gesamtentwicklung gewéhrleisten. Die Wandhdhe darf ein Mal3 von 7,50 m
und die Firsthéhe ein Maf? von max. 11,00 m nicht Uberschreiten. Die zuldssige Wandhdhe wird analog
Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der Au3enkante der fertigen Aul3enwand mit der Oberkante der Dach-
eindeckung gemessen. Die Firsthéhe wird bis zum héchsten Punkt der Dacheindeckung gemessen. Hiermit
ist eine vertragliche Héhenentwicklung des Planungsgebietes gewahrleistet und gleichzeitig auch eine gute
Gestaltung der neuen Baukorper sichergestellt.

Da im Planungsgebiet mit der Anlage von Grenzgaragen zu rechnen ist, wurden hierflr gesonderte Fest-
setzungen getroffen. Diese dirfen bezogen auf den festgelegten Bezugspunkt der betreffenden Grundsti-
cke eine max. Wandhéhe von 3,0 m besitzen.

Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sind dabei gem. § 18 BauNVO auf Bezugspunkte zu be-
ziehen. Als Bezugspunkte wird im vorliegenden Fall die gemittelte Gelandehdhe tber Normalhdhennull
(NHN) des natirlichen Gelandes je Grundstiicksparzelle festgesetzt. Dies ist als vertretbar zu erachten, da
es sich um ein Bestandsgebiet handelt, in welchen alle ErschlieBungsstrale und Grundstiicke in ihrer Ge-
samtentwicklung bereits angelegt sind. Somit konnen die ortlichen Bestandshdhen sicher als Bezugsmalle
herangezogen werden, da keine wesentlichen Gelandeveranderungen mehr zu erwarten sind. Der Nach-
weis Uber die Einhaltung der max. zuldssigen Gebaudehohen ist entsprechend der Vorgaben der Bayeri-
schen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fihren. Die maf3-
geblichen Bestandshéhen sind im Lageplan mit darzustellen. Der untere Bezugspunkt fur ist durch Mitte-
lung der Bestandshéhen des natirlichen Gelandes an den wesentlichen Grundstiickecken zu berechnen
und darzustellen.

Die Mal3gaben Uber die zuldassigen Gebaudehohen sind nur auf Neubauten oder Aufstockungen von Ge-
bauden anzuwenden. Bestehende bauliche Anlagen besitzen Bestandsschutz.

6.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen steuert die Verteilung der Hauptnutzungen auf den
Baugrundstiicken oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache. Im Plangebiet werden die Uberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen festgesetzt. Diese bilden die Baufenster.

Die getroffenen Festsetzungen zum Baufenster orientieren sich zum einen an den geplanten Vorhaben im
Planungsgebiet, zum anderen an den nachbarschitzenden Belangen. Hiermit wird eine stadtebaulich ver-
tragliche Gesamtentwicklung gewahrleistet und gleichzeitig auch eine angemessene Flexibilitat zur Nach-
verdichtung ermdglicht. Die Baugrenzen wurden innerhalb der Gberplanten Flachen hierzu groRRzigiger
gefasst und auch gegeniiber der kleinteiligeren Gestaltung grof3ziigiger gefasst. Negative Auswirkungen
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auf den Bestandsbauten werden hieraus nicht erwartet, da die Maf3gaben der BayBO zum Abstandsfla-
chenrecht hier einen ausreichenden Mindestabstand im Sinne der Belichtung, Belichtung und Besonnung
sicherstellen. Mit der Neuordnung wurden auch Korrekturen durchgefiihrt, welche sich durch vom damali-
gen Planentwurf abweichende Grundstiicksteilungen und geanderte Wegefiihrungen ergeben haben.

Zum Teil verlaufen durch die privaten Grundsticksflachen éffentliche Entwasserungskanéle. Entsprechend
den Informationen der Stadt Hilpoltstein sind die Kanaltrassen entsprechend dinglich zu Gunsten der Stadt
Hilpoltstein als Betreiber der Entwasserungsanlage gesichert. Im Zuge der Anderung des Planungsrechtes
werden die hierfur benétigten Flachen im Planblatt des Bebauungsplans als mit Geh-, Fahrt- und Leitungs-
recht zu belastende Flachen festgesetzt. Hiermit wird der mittels dinglicher Sicherung bereits umgesetzte
Tatbestand auch auf Ebene des Bebauungsplans abgesichert. Eine Uberbauung dieser Flachen ist unzu-
lassig.

Stadtebaulich vertretbar war es fir einzelne bauliche Anlagen eine Zulassigkeit auerhalb der der festge-
setzten Baufenster zuzulassen. Demnach dirfen Hauseingangstiberdachungen (z.B. freitragende Kon-
struktionen) die festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m tberschreiten, da hiervon keine negativen Aus-
wirkungen auf das Ortsbild zu erwarten sind. Terrassen mit Uberdachungen und Balkone diirfen die fest-
gesetzten Baugrenzen um max. 2,5 m iiberschreiten. Terrassen ohne Uberdachung auch ohne Tiefenbe-
grenzung die festgesetzten Baugrenzen Uberschreiten.

Neu geregelt wurde die Zulassigkeit der Lage von Nebenanlagen. Die Analyse des bestehenden Planungs-
rechtes zeigte, dass die bisherigen Festsetzungen teilweise ignoriert oder befreit wurde und zum Teil auch
nicht mehr zeitgeman sind. Nach sorgsamer Abwagung und Wirdigung der tatséchlichen Lage von Ne-
benanlagen wurde nun festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO auch aul3erhalb der
festgesetzten Baufenster errichtet werden dirfen. Ausgenommen hiervon sind lediglich die mit Pflanzgebot
bestimmten Bereiche an den Gebietsrandern im Ubergang zur freien Landschaft.

Ebenfalls neu geregelt wurde die zuldssige Lage von Garagen und Carports. Die bisherigen sehr restrikti-
ven Lagebestimmungen konnten nachweislich bei der Umsetzung des damaligen Bebauungsplans einge-
halten werden. Es wurden umfangreich Abweichungen zugelassen, welche zur faktischen Vollzugsunfa-
higkeit der bisherigen Festsetzung flhrt. Dies wird mit den vorliegenden Planungen nun korrigiert. Carports
und Garagen sind nun insgesamt innerhalb der festgesetzten Baufenster zulédssig. Stellplatze sind auch
aulRerhalb dieser Flachen, aber nicht innerhalb der gesondert festgesetzten Flachen mit Pflanzgeboten,
zuldssig. Hiermit wird eine sinnvolle Nachverdichtung gewébhrleistet.

Als Carport gilt ein an Gebaude angebauter oder freistehender tUberdachter Stellplatz ohne seitliche Um-
fassungswande. Stellplatze mit Umfassungswéanden (auch gegeniber der Grundstiicksgrenze), die unmit-
telbar ins Freie fuhrende unverschlieBbare Offnungen in einer GréRe von insgesamt mindestens einem
Drittel der Gesamtflache der Umfassungswénde haben gelten als offene Garagen. Offene Garagen sind
Garagen gleichgesetzt und nur in den entsprechend festgesetzten Flachen zuléassig. Es wird zudem auf
die Beachtung der sich aus dem Abstandsflachenrecht gem. BayBO ergebenden Sachverhalte fur die Lage
von Garagen und Carports, insbesondere bei der Errichtung an Grundstiicksgrenzen, verwiesen.

Ausdricklich wird klargestellt, das Bestehende baulichen Anlagen aufRerhalb der Baufenster Bestands-
schutz besitzen. Umbauten dieser Anlagen sind insoweit zulédssig, soweit hierdurch die Uberbaute Grund-
flache nicht mehr als unwesentlich vergréRert oder die bisherige Nutzung geandert wird. Alle dariiberhin-
ausgehenden Verédnderungen dieser Anlagen sind unzuldssig, um negativen Auswirkungen auf das Umfeld
zu vermeiden.

Ubernommen aus dem bisherigen Planungsrecht wurden die MaRgaben zur Bauweise und der Bauform.
Wie auch im Bestand gilt die offene Bauweise. D.h. Gebaude sind mit einem seitlichen Abstand zur Grund-
stucksgrenze zu errichten. Als Bauform sind auch weiterhin nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.
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6.3 Ortliche Bauvorschriften

Zur stadtebaulich vertraglichen Einbindung der neuen baulichen Anlagen in das Umfeld werden MalRgaben
zur Art und Ausgestaltung der Dachflachen getroffen. Die Errichtung baulicher Anlagen ist dementspre-
chend ausschlieB3lich mit geneigtem Dach in Form von Sattelddchern, sowie der Abwandlungen in Form
von Walm- und Kriippelwalmdachern zuléssig. Die zulassige Dachneigung der Dacher der Hauptgebaude
darf 28° nicht unterschreiten sowie 48° nicht tiberschreiten.

Unzulassig sind als Dachgestaltung fiur die Hauptgebaude Ausgestaltungen in Form von Flachdachern,
Pultdachern sowie Tonnendéchern.

Die Einschrénkungen in der Dachgestaltung sind notwendig, um eine vertragliche Weiterentwicklung der
Bestandsstrukturen im landlichen Umfeld von Meckenhausen zu gewéhrleisten.

Auf Terrasseniiberdachungen, Hauseingangstiberdachungen und Wintergarten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie Carports und Garagen finden die Festsetzungen uber die allgemein zulassigen
Dachformen keine Anwendung. Dies ist aufgrund der in der Regel geringen Dimension der Anlagen als
vertragliche Festsetzung zu erachten. FiUr entsprechende Anlagen sind alle Dachformen mit einer Dach-
neigung von 0° bis max. 48° zulassig.

Es wird dariber hinaus festgesetzt, dass mit Flachdach und flach geneigtem Pultdach bis max. 5° Dach-
neigung ausgefuhrte bauliche Anlagen als extensives Grundach auszufihren sind. Flachdacher auf Ge-
bauden kdnnen zudem in guter Weise als Retentionsraum fur die Speicherung von Niederschlagswasser
aktiviert werden und hiermit auch positiv auf das Kleinklima wirken. Das Grindach ist mindestens in der
Qualitat extensives Griindach mit mindestens 10 cm Substratschicht herzustellen. Dies dient der Vermei-
dung negativer Auswirkungen aus der unvermeidbaren Bodenversiegelung, der Verbesserung der kleinkli-
matischen Verhaltnisse sowie der Schaffung von Retentionsraum im Sinne der Abflussverzégerung von
Niederschlagswasser aus dem Planungsgebiet. Dachbegriinungen kénnen somit einen Beitrag zur Rick-
haltung von Niederschlagswasser im Planungsgebiet leisten, da im vorliegenden Fall nicht abschlieRend
davon ausgegangen werden kann, dass eine vollstandige Versickerung im Planungsgebiet mdglich sein
wird. Dachbegrinungen kénnen daher den Oberflachenwasserabfluss regulieren und verzégern. Sie kon-
nen daruber hinaus auch zu einem gewissen Grad durch die Mdglichkeit der Verdunstung von Nieder-
schlagswasser dazu beitragen, die lokalen Temperaturen zu reduzieren und somit mindernd auf die sich
aus der unvermeidlichen Bodenversiegelung einstellenden Aufhitzung im Siedlungszusammenhang zu wir-
ken.

Da Teile der Dachflachen auch fur andere Nutzungen benétigt werden, wurden zulassige Ausnahmen von
der verpflichtenden Dachbegriinung definiert. Ausnahmen von der Verpflichtung zur Dachbegrinung sind
zulassig, wenn bei Flach- und flach geneigten Dachern eine weitestgehend geschlossene Deckung der
Dachflache mit liegenden Sonnenkollektoren umgesetzt wird. Bei Wintergarten sind auch Glasdéacher und
Metalldacher, jedoch nicht hochglanzend und hochreflektierend zulassig.

Um eine gute Weiterentwicklung des insgesamt harmonisch entsprechend den bisherigen Vorgaben ent-
wickelten Baugebiets sicherzustellen, wurden Gestaltungsvorgaben fir Dachgestaltung getroffen. Fir die
Dacheindeckungen sind ziegelrote bis rotbraune Dachsteine bzw. Dachziegel zu verwenden. Glanzende,
edelengobierte, reflektierende und glasierte Ausfiihrungen der Dacheindeckung sind unzulassig.

Dachbegriinungen sind zulassig und bei Flachdachern vorgeschrieben. Bei Wintergarten sind auch Glas-
dacher und Metalldacher, jedoch nicht hochglanzend und hochreflektierend zulassig. Attikaabschlisse dir-
fen grundsatzlich auch als Einblechung, jedoch nicht hochglanzend oder hochreflektierend, ausgefiihrt wer-
den. Unbeschichtete Metalldécher sind aus Griinden des Gewasserschutzes unzulassig.

Allgemein geregelt wurden Vorgaben Uber Dachgauben. Dachgauben sind demnach mit einem Mindest-
abstand von 1,5 m vom Ortgang zulassig. Die Oberkante First der Gaube muss min. 50 cm unterhalb der
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Oberkante First des Hauptdaches liegen. Die Gesamtbreite aller Gauben je Dachseite darf max. 1/2 der
Hausbreite betragen. Als Dachformen sind Sattel- oder Schleppdach- sowie Flachdachausfiihrungen zu-
lassig. Die Eindeckung der Gauben hat in Material und Farbe wie das Hauptdach zu erfolgen. Bei Flach-
dachausfuhrungen gelten die MafRgaben zur Dachbegriinung. Zulassig ist auch die Eindeckung aus be-
schichtetem Metall (z. B. Titanzink, Kupfer, etc.) in nicht glanzender Ausfuihrung. Unter Beachtung dieser
Vorgaben kénnen Dachausbauten durch Gauben verfahrensfrei im Sinne des Art. 57 Abs. 2 BayBO umge-
setzt werden. Dies dient der unkomplizierten Mdglichkeit der Nachverdichtung im Bestand. Die Vorgaben
sind hierbei als ausreichendes Minimum zur Gewahrleistung eines vertraglichen Einfliigens in das Umfeld
Zu erachten.

Regelungsbedirftig war dartiber hinaus auch die Nutzung der Dachflachen durch Anlagen zur Nutzung der
Sonnenergie. Diese sind bei geneigten Dachern dachparallel oder in die Dachflache integriert zu errichten.
Eine Aufstanderung ist auch auf Flachdachern und flach geneigten Dachern nicht zuldssig. Die maximale
Wandhohe von Nebengebauden im Sinne von Grenzbebauungen (3,00 m gemaf Ziffer 3.5) darf auch
durch Solaranlagen nicht Uberschritten werden. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind derart zu
errichten, dass keine Beeintrachtigung 6ffentlicher und privater Belange (z.B. aus Blendungen durch re-
flektiertes Licht) erfolgen.

Notwendige Verankerungen/Aufbauten der Solaranlagen
zur Befestigung auf geneigten Dachern gelten nicht als
Aufstdnderung, soweit hierdurch die Dachneigung des
Daches selbst nicht verandert wird.

Als nicht aufgestanderte Bauweise werden hierbei die
technischen Unterkonstruktionen der Systemhersteller
verstanden. Beispielhaft nebenstehend abgebildet:

Geringfiigige Aufstanderungen auf Flachdachern bis max. 25 cm tber der Oberkante der Dachflache wer-
den ebenfalls nicht als unzulassige Aufstdnderung angesehen, da hieraus keine abstandsflachenrechtlich
mafgeblichen Aspekte oder anderweitige Beeintrachtigungen der Nachbarschaft zu erwarten sind. Hiermit
ist im Regelfall eine flache Neigung der PV-Module bis ca. 10 ° realisierbar, wodurch eine gewisse Selbst-
reinigung der Module sichergestellt ist.

Somit wird bzgl. der Dachgestaltung eine gute Weiterentwicklung bei vertraglicher Anpassung an den Be-
stand sichergestellt.

Geregelt wurde weiterhin die Zulassigkeit von Zwerchhausern als Méglichkeit der Nachverdichtung im Be-
stand. Zwerchhauser sind bis max. 1/2 der Hausbreite zulassig und mussen sich dem Hauptdach unter-
ordnen. Die Oberkante First des Zwerchhauses muss mindestens 50 cm unterhalb der Oberkante First des
Hauptdaches liegen. Als Dachformen sind Sattel- oder Schleppdachausfiihrungen zulédssig. Die Einde-
ckung der Gauben hat in Material und Farbe wie das Hauptdach zu erfolgen.

Um auch bzgl. der Fassadengestaltung die harmonische Weiterentwicklung der Bestandsstrukturen zu ge-
wahrleisten und hierbei auch den Anforderungen an ein Mindestmal? der Bestimmtheit gerecht zu werden,
wurden Vorgaben zur Fassadengestaltung getroffen.

Die Oberflachen der Fassaden der Gebaude sind demnach in hellen oder gedeckten Farben mit einem
Hellbezugswert von 80 — 100 % auszufiihren. Der Hellbezugswert beschreibt den Reflexionsgrad eines
Farbtons zwischen dem Schwarzpunkt (= 0%) und dem Weil3punkt (= 100%) und kann die Herstelleranga-
ben des Oberflachenmaterials entnommen werden. Fir Sockel bis zu einer Héhe von max. 1,20 m Uber
dem angrenzenden Gelande sowie untergeordneten gliedernden Bauteilen oder Gestaltungselementen der
Fassade sind auch andere Farben zulassig.
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Der Anteil der abweichend gestalteten Fassadenteile darf 1/5 der jeweiligen Fassadenflache (Fassaden-
seite) nicht tberschreiten. Hochreflektierend oder hochglanzende Baumaterialien fiir Fassaden baulicher
Anlagen sowie AuRenanstriche/Putze mit greller Farbe sind grundséatzlich unzulassig.

Die aktuellen Entwicklungen in der Nutzung der Sonnenergie machen es aus stadtebaulichen Griinden
erforderlich auch die Nutzung von entsprechenden Anlagen an Fassaden zu regeln. Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie an Fassaden (Solarpanelle) sind nur insoweit zulassig, als hierdurch keine unverhalt-
nismaRigen Reflektionen fir das Umfeld entstehen. Von der Gestaltung baulicher Anlagen dirfen keine
Beeintrachtigungen fur die angrenzenden Grundstiicke ausgehen.

Stadtebaulich Regelungsbedurftig waren weiterhin die Dimensionen von baulichen Nebenanlagen im Pla-
nungsgebiet, da die Lage dieser Anlagen nun im Plangebietes weitestgehend freigegeben wurde.

Untergeordnete Nebenanlagen ohne Wohnraume im Sinne des § 14 BauNVO sind nur bis zu einer Einzel-
groRe vom max. 10,00 m2 Bruttogrundflache der baulichen Anlage und je Grundstiick in Addition aller Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer max. Bruttogesamtgrundflache von insgesamt max.
20,00 m2 aulRerhalb der festgesetzten Baufenster zuldssig. Pro Grundstiicksparzelle sind max. zwei Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auRRerhalb der Baufenster zulassig. An der Grundstiicksgrenze
errichtete Nebenanlagen sind in Baustil, Hohe und Dachneigung gleich zu gestalten. Hiermit soll sicherge-
stellt werden, dass es zu keiner Ubergebuhrlichen Herstellung von gestalterisch oftmals wenig attraktiven
Nebenanlagen an Grundstiicksgrenzen mit negativen Auswirkungen auf das Ortsbild kommt.

Bestehende Anlagen besitzen dabei Bestandsschutz. Sind auf der betreffenden Grundstlcksparzelle be-
reits zwei oder mehr Nebenanlagen aufRerhalb der zuldassigen Baufenster errichtet, sind keine weiteren
Nebenanlagen aulRerhalb der Baufenster mehr zulassig.

Ordnungsbedurftig war dartber hinaus die Zulassigkeit der Errichtung von Einfriedungen im Planungsge-
biet. Hierbei wurde sich bzgl. der Hohe der Einfriedungen an den bestehenden Festsetzungen orientiert.
Die Abgrenzung privater Grundstuicksflachen zum o6ffentlichen Verkehrsraum darf daher auch weiter eine
max. Héhe von 1,00 m Uber der Oberkante des angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsraumes nicht tber-
schreiten. Hecken als Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 2,00 m zul&ssig.

Die Ausflhrung von Einfriedungen als gemauerte Einfriedung sowie die Ausflihrung als Gabionen ist grund-
satzlich unzulassig. Sockel von Einfriedungen sind mind. alle 15 m mit Durchlassen fir Kleintiere auszu-
statten. Die Durchlésse durfen eine Breite von 0,30 m und eine lichte Hohe von 0,15 m nicht unterschreiten.

Von weitergehenden Vorschriften zur Gestaltung der Einfriedungen wurde aber abgesehen, da sich die
bisherigen Festsetzungen zunehmend vollzugsunfahig darstellen und zudem keine stadtebauliche Notwen-
digkeit aufgrund der Héhenbegrenzung besteht.

6.4 Energieeffizienz, erneuerbare Energien und MalBnahmen zur Minimierung der
Auswirkungen aus dem Klimawandel

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebaudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentiimer neu errichteter Geb&aude verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf
von Neubauten durch mind. 65 % Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der erneu-
erbaren Energien kdnnen aktuell genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen zur
Energieeinsparung sind daher zunachst entbehrlich.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo méglich auch Warmeriickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu berlcksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fiir die benétigten
Luftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.
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Im Planungsgebiet soll, soweit die Dachneigung und -ausrichtung es zulasst, im Sinne der Energieeffizienz
die Errichtung von PV-Anlagen zur Sonnenenergienutzung vorgesehen werden. Entsprechende Anlagen
kénnen, je nach ausgefuhrter GréRBenordnung, zum Teil den gesamten Eigenbedarf an Strom decken. Ei-
genstrommodell sind hier der Einspeisung vorzuziehen. Wiinschenswert ist in diesem Zusammenhang
auch, Energiespeicher zur Pufferung der erzeugten Strommengen mit vorzusehen.

Um entsprechende Nutzungen zu forcieren, wurde im Bebauungsplan eine Verpflichtung zur Umsetzung
von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie im Sinne einer solaren Baupflicht bestimmt. Im Sinne des
Klimaschutzes war es nach sorgsamer Abwégung angezeigt, im Planungsgebiet im Sinne der nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung auf mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache verpflichtend die Installation
von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie festzusetzen.

Zwar wurde mit der im Februar 2023 vorgenommen Fortschreibung der BayBO neu der Art. 44a aufge-
nommen, welcher ebenfalls Regelungen zur solaren Baupflicht enthélt, die dortigen Ausfiihrungen sind
zum einen aber nicht als ausreichend zu erachten und zudem hinsichtlich der Anwendung auf Wohnge-
baude als ,Soll-Bestimmung* (Giiltig ab 1.1.2025) formuliert, die gem. Vollzugshinweisen des Bay. Staats-
ministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr (StMB-24-4101-2-27-462 v. 06.02.2023) als reine Empfehlung
zu verstehen ist, welche fur den Vollzug ohne Bedeutung ist (vgl. Nr. 5 der zu vorbenannten Vollzugshin-
weise). Aus Sicht der Stadt Hilpoltstein ist es aber von essenzieller Bedeutung die Eigenstromversorgung
neuer Bauwerke verpflichten im Planungsrecht zu beriicksichtigen. Es wird somit eine sogenannte Solar-
pflicht verfugt.

Vorrangig sind Photovoltaikmodule zur lokalen Stromerzeugung zu installieren. Ersatzweise sind auch So-
larwarmekollektoren zulassig.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Beachtung des Ab-
wagungsgebots, Berlcksichtigung der ortlichen Verhaltnisse und Prifung der Verhaltnismafigkeit des Ein-
griffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festge-
setzt. Die Solarfestsetzung dient dabei der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz
(Vgl. 88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfilllt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer
Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB).

Im Anderungsbereich sind daher bei der Errichtung von neuen Geb&auden Photovoltaikmodule auf einer
Flache zu installieren, die mindestens 50% der nutzbaren Dachflache ausfillt. Gleiches gilt auch bei voll-
standiger Erneuerung der Dachhaut bei Bestandsgebauden (Hauptgebaude), die ab dem 01.01.2025 be-
gonnen wird.

.Dachflache“ bedeutet hierbei die gesamte Flache bis zu den auleren Randern des Daches bzw. aller
Dacher (in m2 der betreffenden Hauptgebaude, welche innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
i. S. d. 8§ 23 BauNVO) bezogen auf das jeweilige Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans
errichtet werden. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus tech-
nischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in
einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m2)
abzuziehen.

Als nicht nutzbar sind insbesondere zu erachten:

e Unginstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis Westnord-
west). Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der Solarpflicht eingeschlossen, weil
sie gut nutzbar sind.

e erheblich durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vorhandene Baume, beschattete Teile der
Dachflache. Darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzte
Baume
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¢ von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie
Schornsteine oder Entliftungsanlagen belegten Teile des Daches sowie erforderliche Abstandsfla-
chen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenh&ausern. Die Anordnung solcher Dach-
nutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fur die Nutzung der Solarenergie verbleibt
(mindestens 50 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich nach den ersten beiden Spiegelstrichen
moglich ist)

Bei der Festsetzung wurde der Zuschnitt der Giberbaubaren Grundstiicksflachen so gewéahlt, dass auf dem
Gebaude grundsétzlich die Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden kann. Die Festsetzung der So-
larmindestflache von 50 % der Bruttodachflache ist auch grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie bertick-
sichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden
kdnnen. Die Festsetzung von 50 % Solarmindestflache hélt den Grundstiickseigentimer dazu an, eine
Grundinstallation auf dem Dach fiir die Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Im Ubrigen ist
eine groRBere Auslegung der Solarflache Uber die verpflichtende Solarmindestflaiche hinaus seitens der
Stadt Hilpoltstein erwlinscht, wenn dies wirtschaftlich vertretbar ist.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Ersatz-
weise konnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmindestflache ganz
oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen den Bauherrn vielfaltige Gestal-
tungsmaoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen wer-
den, da nicht auszuschlieRen ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solarwarmenutzung im Einzelfall
Okologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist.

Werden auf einem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil
auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache an-
teilig oder auch vollstandig mit der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann. Da
Solarwarmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Gebaude (Warmwasser, ggf. Heizungsunterstit-
zung) ausgelegt werden, sollten die Vorhabentréager vor der Umsetzung einer Solarwarmeanlage zunachst
die erforderliche Kollektorflache fir die Solarwéarmeanlage ermitteln und daraufhin die Dimensionierung der
Photovoltaikanlage prifen. Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die
langfristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitdt der Energiepreise. Die
Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu
fossilen Brennstoffen kostenlos. Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG)
ist daher zumutbar und tragt Uberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB)
bei.

Die Solarfestsetzung fligt sich dartiber hinaus in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfiillt zugleich
deren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energie (8 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz —
EEG2021), wonach die leitungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren Energien be-
ruhen soll (§ 1 Abs. 1 Energiewirtschaftsgesetz — EnNWG). Zugleich gewéhrleistet sie durch die Vorgabe
der Photovoltaik und der Moglichkeit der ersatzweisen Erfullung durch Solarwéarme die Wabhlfreiheit beim
Einsatz erneuerbarer Warmeenergietradger nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG).

Die Festsetzung regelt eine Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der Solarenergie.
Konkrete Vorgaben zur Art und Weise des Betriebs werden nicht gemacht. Der Grundstiickseigentiimer
kann selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung entweder fiur die Ei-
genversorgung, die Direktversorgung der Nutzer der Gebaude oder fir die Allgemeinheit der dffentlichen
ortlichen Energieversorgung oder in einer Kombination dieser Optionen einzusetzen. Die Grundsticksei-
gentimer und Nutzer der Geb&ude verfugen uber alle Rechte und Pflichten nach dem EnWG, insbeson-
dere verfligen sie Uber einen Stromnetzanschluss und sind frei in der Wahl ihres Vertragspartners zum
Strombezug, z.B. durch den Grundversorger oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie
werden nicht dazu verpflichtet, ihren Strombedarf anteilig oder ausschlie3lich durch Solarstrom zu decken.
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Der Bauherr ist frei in seiner Wahl, ob und wie er die Eigenversorgung aus der Solarstromanlage gestaltet
und ggf. mit einem elektrischen Speicher optimiert. Die Gestaltungsmdéglichkeiten innerhalb oder auRerhalb
der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) bleiben gewahrt. Der jewei-
lige Vorhabentrager kann die Solarpflicht auch durch Dritte erfiillen. Fir die Pflichterfiillung ist nur von
Bedeutung, dass bei der Errichtung von Gebauden eine Solaranlage installiert und die Solarenergie dau-
erhaft genutzt wird. Sollte der Grundstiickseigentiimer die Verpflichtung Dritten tiberlassen, bleibt er den-
noch der Verpflichtete. Er sollte die zuverlassige Nutzung der Solarenergie mit dem Dritten daher vertrag-
lich und ggf. dinglich absichern.

Die Stadt Hilpoltstein setzt im vorliegenden Bebauungsplan auch aus Griinden des Klimaschutzes im Sinne
des Entgegenwirkens gegen den Klimawandel fest, dass die verfigbaren Dachflachen der neu zu errich-
tenden Gebé&ude zu mindestens 50 % mit PV-Anlagen ausgestattet werden mussen. Durch die Nutzung
Erneuerbarer Energien fiir die Energieversorgung der Gebaude, kénnen CO2-Emissionen, die in der fossi-
len Stromproduktion entstehen, vermieden werden. Die MaBnahme ist daher ein Beitrag zur Verlangsa-
mung des (globalen) Klimawandels, der lokal bedrohliche Auswirkungen auf die Sicherheit der Bevolkerung
hat. Je kWpeak installierter Solarleistung (entspricht ca. 6-8 m2 PV-Modulflache) ist von 900 kWh Solar-
strom pro Jahr auszugehen. Bei einem CO2 Wert von Strom von 0,565 kg (Bundesmix, Gemis Daten) je
kWh ergibt sich je kWpeak eine jahrliche Einsparung von 508 kg CO%a. Die Festsetzung ist daher ein
Beitrag zum Klimaschutz.

Im Bereich der Verkehrs- und Auf3enanlagen sind die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vorhabentra-
gern wird angeraten, wo moglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzusetzen.

Da grundsatzlich eine erkennbare Gelandeneigung im Planungsgebiet vorherrscht war es angezeigt Vor-
gaben fur den Fall von in neuerer Zeit haufiger auftretenden Starkregenereignissen zu treffen. Die Festset-
zungen dies beziiglich sind notwendig, um die Folgen aus dem Klimawandel angemessen bei einer Ande-
rung des Planungsrechtes zu beriicksichtigen.

Demnach wurde bestimmt, das Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, konstruk-
tiv so zu gestalten sind, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen
kann. In Wohngebauden, die aufgrund der Hanglage ins Geléande einschneiden missen Fluchtmaoglichkei-
ten in hohere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein. Somit soll sichergestellt werden, dass die Gefah-
ren aus Starkregenereignissen bereits in den konkreten Vorhabenplanungen Eingang in die Planungspro-
zesse und die Umsetzung finden. Grundsatzlich wird empfohlen, dies auch bei Umbauten im Bestand zu
bericksichtigen. Hinsichtlich méglicher Umsetzungen der Vorgabe wird auf Kapitel 9 der Begrindung ver-
wiesen.

6.5 Verhdltnis zum bestehenden Planungsrecht

Mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans Meckenhausen Nr. 1 ,An der Pierheimer Strake*
werden die stadtebaulichen Entwicklungsziele fiir den vorliegenden Anderungsbereich neu definiert. Die
planungsrechtlichen Festsetzungen, des Ur-Bebauungsplans einschl. der rechtskraftigen 1. — 2. Anderung
des Bebauungsplans, treten zu diesem Zeitpunkt der Rechtskraft der vorliegenden Anderung des Bebau-
ungsplans fur den Geltungsbereich auRer Kraft.

Fur das neu geschaffene Planungsrecht ist daher die BauNVO in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden
ist, anzuwenden.
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7. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

7.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die auRere ErschlieBung des Planungsgebietes ist durch die bestehenden Anbindungen, insbesondere an
die KreisstralRe RH 28 im Norden ausreichend gegeben. Neue Anbindungen sind weder erforderlich noch
mdglich. Aus den mit den Planungen grundséatzlich mdglichen Nachverdichtungen wird nicht mit zusatzli-
chen Verkehrsbelastungen in erheblichen Umfang gerechnet, welche maf3gebliche Auswirkungen auf die
Leistungsfahigkeit der bestehenden Stral3en im Umfeld des Plangebietes haben. Die Gesamtbelastung
nach DTV wird It. Kartenfenster des bayerischen StralReninformationssystems mit 729 Kfz/24 angegeben.
Der Schwerlastanteilverkehrsanteil liegt bei 28 Fahrzeugen. Die bestehende Anbindung ist als ausreichend
zu erachten.

Die StralBenanbindungen des Plangebietes an die Kreisstral3e befinden sich zudem innerhalb der Orts-
durchfahrt und des ErschlieBungsbereiches. Die Sichtdreiecke gem. RASt 06 sind bereits im Bestand ge-
wabhrleistet und ausreichend. Umbauten an den Anbindungen sind nicht geplant. Von einer ausreichenden
Leistungsfahigkeit kann aufgrund der geringen Gesamtverkehrsbelastungen mit hinreichender Sicherheit
ausgegangen werden.

In der Gesamtbetrachtung kann daher die auRere ErschlieBung des Planungsgebietes somit als ausrei-
chend sicher gewahrleistet erachtet werden.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung ist mit den bestehenden Stral3en auch unter Beriicksichtigung der mit den Planun-
gen moglichen Nachverdichtung in ausreichendem Mal3e geben. Zuséatzliche StralRen sind weder maglich
noch erforderlich. Alle bestehenden StraRen wurden entsprechend ihrer Widmung im Planblatt als Ver-
kehrsflachen festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft nachzuweisen (Stell-
platznachweis). Der Nachweis der erforderlichen Anzahl der Stellplatze hat im Bebauungsfall durch die
Bauherrschaft entsprechend der Satzung der Stadt Hilpoltstein Uber die Zahl, Gro3e, Beschaffenheit und
Ablésung von Stellplatzen der Stadt Hilpoltstein (Stellplatzsatzung) in der zum Zeitpunkt der Antragstellung
fur das konkrete Vorhaben gtiltigen Fassung zu erfolgen.

Eine Stellplatzablose i. S. d. § 5 der Stellplatzbedarfssatzung wird ausgeschlossen. Dies ist aus stadtischer
Sicht angemessen, da es sich um eine Siedlungsentwicklung in einem Ortsteil handelt, bei dem ein erheb-
licher Teil der Verkehrsbeziehungen mit dem privaten PKW realisiert wird. Der 6ffentliche Raum kann hier
nicht als Abstellbereich fur zuséatzliche Fahrzeuge genutzt werden. Die Grundstiicke sind als ausreichend
grof3 zu erachten, dass auch unter Berticksichtigung der Nachverdichtung der Nachweis aller erforderlichen
Stellplatze auf den Privatgrundstiicken maoglich ist.

Bestehende Nutzungen besitzen bzgl. des genehmigten Zustandes Bestandsschutz. D. h. fir diese Nut-
zungen hat der Nachweis entsprechend dem genehmigten Tatbestand zu erfolgen. Bei Umbauten mit Ver-
anderung der genehmigten WohnungsgrofRen, Umnutzungen, Aufbauten etc. ist eine Differenzberechnung
zwischen genehmigten Tatbestand sowie Antragsgegenstand vorzunehmen.

Um grof3flachige Flachenversiegelungen zu vermeiden, sind PKW-Stellplatze, soweit andere wichtige
Grunde dem nicht widersprechen (z.B. aus Griinden des Grundwasserschutzes), in wasserdurchlassiger
Bauweise (z.B. Rasenpflaster, Schotterrasen) zu erstellen. Diese Regelung ist nicht auf Fahrbahnen anzu-
wenden. Es wird in diesem Zusammenhang empfohlen, bei der Errichtung der notwendigen Stellplatze die
Belange der steigenden Anzahl von Elektrofahrzeugen zu beachten. Der Bundesgesetzgeber macht hierzu
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mit dem zwischenzeitlich in Kraft getretenen Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) umfas-
sende Vorgaben, welche durch die konkreten Vorhabentrager zu beachten sind. Es wird ausdriicklich da-
rauf hingewiesen, dass dies auch offene Stellplatze betrifft.

Um den sich abzeichnenden Veranderungen im Mobilitatsverhalten der Menschen in Abwagung aller Be-
lange gerecht zu werden, war es angezeigt, auch fiir die Bereitstellung alternativer Mobilitatsmittel, in die-
sem Fall das Fahrrad, ausreichende Abstellflachen stadtebaulich planerisch zu bertcksichtigten.

Die Stadt Hilpoltstein hat im Zuge der Neufassung der Stellplatzsatzung vom 27.01.2022 auch eine Rege-
lung zur Ermittlung und Nachweis von Fahrradstellplatzen fir bauliche Nutzungen aufgenommen. Von ge-
sonderten Festsetzungen zum Nachweis von Fahrradstellplétzen auf Ebene des Bebauungsplans kann
daher abgesehen werden. Die Ermittlung und der Nachweis der erforderlichen Fahrradstellplatze haben
daher entsprechend der geltenden Fassung der Stellplatzsatzung der Stadt Hilpoltstein zum Zeitpunkt der
Antragstellung zu erfolgen. Der Nachweis der Stellplatze innerhalb des Baugrundstiickes zu erfolgen. Auch
bei der Errichtung der notwendigen Fahrradstellplatze sollten die Belange der E-Mobilitat, so gut wie mog-
lich, in die Planungen und Umsetzung einbezogen werden. Dies steigert die Attraktivitat und férdert den
Wechsel der Mobilitatsmittel. Wiinschenswert ist es zudem, bei den Flachen fur Fahrrader zumindest teil-
weise auch Anforderungen von Lastenfahrréadern zu bericksichtigen.

Die Flache eines Fahrradabstellplatzes soll mindestens 1,3 m2 grol3 sein. Ausreichende Bewegungsflachen
fur die Fahrréader sollten eingeplant werden. Der empfohlene Flachenbedarf kann bei Anwendung von Ord-
nungssystemen ggf. minimiert werden. Es wird in diesem Fall aber dringend angeraten zu gewahrleisten,
dass eine benutzergerechte Handhabung der Fahrrader mdglich ist. Die besonderen Anforderungen von
E-Fahrradern bzgl. des Gewichtes sollten hier intensiv mit in die Nutzungsabwégung einbezogen werden.

Auch bezgl. des Nachweises von Fahrradstellplatzen besitzen bestehende Nutzungen besitzen bzgl. des
genehmigten Zustandes Bestandsschutz. Bei Umbauten mit Verdnderung der genehmigten Wohnungsgro-
Ben, Umnutzungen, Aufbauten etc. ist nur fir die neu geschaffenen Nutzungen ein Nachweis entsprechend
der aktuellen Satzung der Stadt Hilpoltstein zu fuhren.

In der Gesamtabwagung ist somit festzustellen, dass mit den getroffenen Festsetzungen eine gute Beriick-
sichtigung der Belange des ruhenden Verkehrs erfolgt und gleichzeitig die Auswirkungen auf das stadte-
bauliche Umfeld angemessen minimiert wurden.

Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung
Die fuBBlaufige ErschlieBung des Plangebietes ist durch die bestehenden stralRenbegleitenden Gehwege
hinreichend gegeben. Anpassungen sind zum aktuellen Zeitpunkt nicht erforderlich.

Die Radfahrerfihrung erfolgt im Bestand im Mischsystem auf den Stral3en des Quartiers. Hieran wird nach
sorgsamer Wirdigung aktuell festgehalten. Aufgrund der Ausbildung als Tempo 30 Zone sowie des insge-
samt als gering einzustufenden Verkehrsaufkommens ist dies als vertretbar zu erachten.

Die Entfernung zu den néachsten Haltestellen des OPNV in Meckenhausen ist als fur den landlichen Raum
noch vertretbaren Abstand zu erachten. Zwar wéare grundsétzliche eine zuséatzliche Haltestelle im westli-
chen Bereich von Meckenhausen winschenswert, die Stadt Hilpoltstein ist hier jedoch an die Gesamtlini-
enkonzeption im Landkreis Roth gebunden und kann hier nicht eigenstandig diesbezugliche Entscheidun-
gen treffen.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung fur die Baumafihahmen kann Uber die bereits umfassend bestehenden Stral3en
erfolgen. Die bestehenden Straf3en sind fur den zu erwartenden Baustellenverkehr hinreichend dimensio-
niert und leistungsfahig. Gegebenenfalls sind im Bereich der Stral’en temporére Halteverbote notwendig,
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um die Befahrbarkeit sicherzustellen. UbermaRige Belastungen der Anwohner oder der Nutzer in den um-
gebenden Siedlungsstrukturen sind aber voraussichtlich nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen kén-
nen zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschilder so geregelt wer-
den, dass keine Gefahrdungen fiir die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
ist, welche im Ublichen Rahmen zu dulden ist.

7.2 Entwéasserung

Das Planungsgebiet ist bereits umfassend an die Entwasserung angeschlossen. Es besteht eine Entwas-
serung im Mischsystem. Die Flachen sind entsprechend im Generalentwésserungsplan der Stadt Hilpolt-
stein berticksichtigt. Im Bereich der 6ffentlichen Stral3en sind zu Entwasserung des Plangebiets Mischwas-
serkanéle DN 250 — 500 verlegt. Teilweise verlaufen diese Leistungstrassen uber dinglich gesicherte pri-
vate Grundstiicksflachen. Eine Uberbauung der Leitungstrassen ist unzuldssig. Alle bereits bebauten
Grundstiicke sind mit Hausanschliissen an die bestehende Entwasserung angeschlossen. Die Entwasse-
rung des Plangebietes kann daher grundséatzlich als gesichert angesehen werden.

Grundsatzlich soll die Entwéasserung des Planungsgebietes den Mal3gaben des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) folgend im Trennsystem erfolgen. Da im stadtebaulichen Umfeld jedoch ausschlie3lich ein Misch-
entwasserungssystem vorhanden ist und zudem zeitnah kein Umbau zu erwarten ist, wird grundsatzlich
am bestehenden Entwésserungssystem im Mischsystem festgehalten.

Im Sinne der vermeidbaren Einleitung von Niederschlagswasser in die 6ffentliche Mischwasserkanalisation
wird fur Neubauten auf unbebauten Grundstiicken, bei Ersatzneubauten auf bereits bebauten Grundsti-
cken sowie Anbauten an den Bestand mit einer Grundflache von mehr 50 m? eine Neuregelung der Ent-
wasserung entsprechend den aktuellen Anforderungen an den Umgang mit Oberflachenwasser vorgenom-
men.

Schmutzwasser soll, wie bisher auch, in den Mischwasserkanal eingeleitet werden. Aus den Grundstlicken
anfallendes Oberflachenwasser soll vorrangig auf den privaten Grundstticken durch eine 6értliche Versicke-
rung wieder dem Wasserkreislauf zugeftihrt werden. Hierzu eignen sich breitflachige Versickerungsflachen
in den Gartenbereichen oder auch Wasserflachen. Ist die ortliche Versickerung nachweislich nicht méglich,
ist anfallendes Niederschlagswasser zunachst in eine Zisterne einzuleiten. Dabei sind je Grundstick fur
Einfamilienh&duser und Doppelhaushélften jeweils eine Zisterne mit einem Gesamtvolumen von mind. 5,00
m3 zu errichten. Hiervon sind mind. 3,00 m?3 als Retentionsvolumen auszufiihren. Grundséatzlich sind Re-
tentionsvolumen auch als Griindach zulassig. Fur den Geschosswohnungsbau und sonstige Bebauungen
ist auf den jeweiligen Grundsticken je 100 m2 errichteter Dachflache ein Retentionsvolumen von mind.
3,00 m3 zu errichten. Der Nachweis kann dabei auch durch Retentionsvolumen in Dachkonstruktionen (z.B.
als Grundach) erbracht werden.

Hiermit soll dafiir Sorge getragen werden, dass anfallendes Niederschlagswasser maglichst ortlich wieder
den naturlichen Wasserkreislauf zu gefiuihrt wird. Dies kann sowohl durch Verdunstung in den Retentions-
raumen der Grindacher als auch durch Versickerung in Freiflachen der nicht Gberbauten Flachen erfolgen.

Bei der Umsetzung von Versickerungsanlagen ist zunachst immer eine breitflachige oberflachennahe Ver-
sickerung gegeniber einer technischen Versickerung in Form von Rigolen, etc. zu bevorzugen. Entspre-
chende Flachenpotentiale sind im Planungsgebiet siidlich des Baukérpers fur das Baufenster WA 2 grund-
satzlich vorhanden.

Da zum aktuellen Zeitpunkt nicht abschlieRend mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden,
dass eine vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Planungsgebiet méglich
sein wird, darf der Uberlauf der Zisternen und Retentionsvolumen im Planungsgebiet an den 6ffentlichen
Mischwasserkanal angeschlossen werden. Die festgesetzten Retentions- und Rickhaltevolumen dienen
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somit auch dazu, die bestehende 6ffentliche Mischwasserkanalisation von Oberflachenwasservolumen zu
entlasten. Die getroffenen Festsetzungen zur Rickhaltung dienen somit auch der Minimierung der Gefah-
ren aus Starkregenereignissen. Im Ergebnis kann mit dem vorgesehenen Konzept eine ordnungsgemafe
Entwasserung des anfallenden Niederschlagswassers gewahrleistet werden.

Fur die bisher nicht bebauten Grundstiicke, Neubauten sowie gré3ere Um- und Anbauten entstehen aus
diesen Vorgaben somit erhéhte Aufwendungen in der Errichtung der Entwasserungsanlagen. Aus stadte-
baulicher Sicht sind diese Mehraufwendungen aber als vertretbar zu erachten, um den sich aus dem Kili-
mawandel ergebenden Veranderungen angemessen Rechnung zu tragen.

Es wird empfohlen, wenn technisch méglich und rechtlich zuldssig, riickgehaltenes Niederschlagswasser
fur die Gartenbewdasserung zu nutzen. Hiermit kann ein Beitrag zur Minimierung des Wasserverbrauchs
aus dem offentlichen Trinkwassernetz geleistet werden. Ggf. kann auch eine Brauchwassernutzung flr
Toilettenanlagen u.a. vorgesehen werden. Fir den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranla-
gen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine Meldepflicht gegeniiber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen
mussen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie den geltenden Regeln der Technik ausgefihrt werden und
von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen werden.

Die Detailplanung der Entwasserungsanlage erfolgt im Zuge der individuellen Vorhabenplanungen. Die
geplanten neuen Entwasserungsanlagen werden unterirdisch im Privatgrundstiick verlegt. Bei der Dimen-
sionierung der Entwasserungsanlagen sind Starkregenereignisse in die Planungen der konkreten Entwéas-
serungsanlage mit einzubeziehen. Umbauten an den bestehenden offentlichen Entwasserungsanlagen
sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht erforderlich. Die notwendigen Erlaubnisantrage fur die neuen Ent-
wasserungsanlagen sind rechtzeitig durch die privaten Vorhabentrager zu stellen.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass auch fir die Versickerung von Oberflachenwasser u.U. eine
wasserrechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammel-
tem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Ver-
sickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) i.V.m. den Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kénnen u. U. bisher nicht bekannte Entwéasserungseinrichtungen (Drainagen, private
oder historische Kanéle) vorhanden sein. Die Funktion dieser Anlagen muss jederzeit aufrechterhalten
werden, bzw. mussen diese Anlagen durch die Vorhabentrager so umgebaut werden, dass die Funktions-
fahigkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewéhrleistet ist. Die Entwasserungssatzung (EWS) der
Stadt Hilpoltstein in aktueller Fassung ist zu beachten.

7.3 Versorgung

Die Wasserversorgung des Planungsgebietes ist Uber die bestehenden Anschliisse im Planungsgebiet
hinreichend gesichert. Es bestehen innerhalb der 6ffentlichen StralRen Versorgungsleitungen DN 100 —
150. Mit der durch die Planung moglichen Nachverdichtung ist zunachst, mit Ausnahme des Brandfalles,
nicht mit einen UberméaRigen Wasserbedarf zu rechnen. Ggf. sind neue Hausanschlisse zu Lasten der
privaten Vorhabentrager zu erstellen.

Die Elektrizitdtsversorgung des Planungsgebietes erfolgt aus dem Versorgungsnetz der N-ERGIE Netz
GmbH. Es bestehen entsprechende ausreichende Versorgungsleitungen im Bereich der 6ffentlichen Stra-
Ren. Ggf. sind neue Hausanschliisse zu Lasten der privaten Vorhabentréger zu erstellen. Eine Gasversor-
gung des Planungsgebietes kann ggf. durch Netzerweiterung aus dem Netz der N-ERGIE Netz GmbH
ermoglicht werden, wird aber nach aktuellem Kenntnisstand nicht benétigt. Ein Anschluss an die Breitband-
und Telekommunikationsversorgung ist Uber die bestehenden Versorgungsleitungen in Bereich der offent-
lichen Stral3en hinreichend gegeben. Ggf. sind heue Hausanschliisse zu Lasten der privaten Vorhabentra-
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ger zu erstellen. Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu verle-
gen, da ansonsten negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten waren. Dies gilt
auch fir Telekommunikationsleitungen. Dies entspricht aber der bereits ausgefiihrten Bestandssituation.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemal DWA Merkblatt M 162 —
.Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der Erschlie-
Bungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert. Die Versorger (z.B. Wasserwerke Hilpolt-
stein, N-Ergie Netz, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der ErschlieBungsplanung intensiv zu beteiligen und
insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versorgungsleitungen dirfen keine
Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen 6ffentlichen und pri-
vaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Straen- und Kanalbauarbeiten oder Baumpflanzungen sind
die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der konkreten ErschlieBungspla-
nung einzubinden.

7.4  Abfallentsorgung

Grundsatzlich gilt, dass die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die Entsorger abgeholt werden,
am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
ratsamts Roth abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Flachen bereitzustellen sind.
Im Ubrigen sind die Behéltnisse an die gewdhnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen fur
die Nachbarschaft durch die gewéhnlichen Standplatze fur Millbehélter sind zu vermeiden.

Im vorliegenden Fall kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass die im Holsystem
geregelten Abfallfraktionen entlang der 6ffentlichen StralRen im Plangebiet zur Abholung bereitgestellt wer-
den koénnen. Teilweise sind die ErschlieBungsstralen als StichstralRen mit Wendeplatz ausgefihrt. Die
Wendeanlagen sind fiir moderne dreiachsige Fahrzeuge knapp bemessen. Umbauten im Sinne von Fla-
chenvergréBerungen sind aber aufgrund der Bestandssituation nicht mdglich. Aktuell sind keine Hinweise
bekannt, dass die Befahrbarkeit eingeschrankt ist. Sollte in der Zukunft eine Befahrbarkeit nicht mehr méog-
lich sein, haben die Anlieger ihre Entsorgungsbehéltnisse an den nachsten Ringstralen zur Abholung be-
reitzustellen. Die Entfernungen sind als gering einzustufen, so dass der Mehraufwand fiir die Anlieger als
vertretbar einzustufen ist.

Grundsatzlich gilt: Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber
ordnungsgemal zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behorden und Entsor-
gungsunternehmen durch den Vorhabentrager fiir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufihren.
Die Befahrbarkeit der Flachen fir die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und
bei der Umsetzung entsprechend zu berlcksichtigen.

8. Denkmalschutz

Der BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat (www.bayernatlas.de, zu-
letzt eingesehen am 25.01.2024) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung der Fachschalen Bau-
denkmaler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaéler fir das Planungsgebiet keine bekannten Baudenkmaler.
Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeitpunkt im Planungsgebiet ebenfalls nicht bekannt. Gleiches gilt
auch fir Naturdenkmaler. Das Vorkommen von archdologischen Spuren kann aber allgemein nicht ausge-
schlossen werden. Es gilt daher grundsatzlich:

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemaR Art. 8 Abs. 1 und
Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fur Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nurnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustandige untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt Roth,
Weinbergweg 1, 91154 Roth, Tel. 09171/ 81-0, zu melden. Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz
und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz — BayDSchG).
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Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt gedndert am 23.06.2023

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern

1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

2 Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

9. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Aufgrund der Hanglage des Planungsgebietes kann das Auftreten von Schichtenwasser nicht ausgeschlos-
sen werden. Es wird empfohlen, firr die bisher nicht bebauten Grundstiicke im Rahmen eines Bodengut-
achtens die lokalen Wasserverhaltnisse priifen zu lassen. Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausge-
fuhrt werden, sollten diese gegen driickendes Wasser geschiitzt werden. Es wird eine Ausfiihrung als
~weille Wanne® (wasserundurchlassiger Beton) empfohlen. Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers
sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zuldssig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bau-
zeit bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustéandigen Fachbe-
horden fruhzeitig zu beantragen.

Den Grundstiickseigentiimern wird aufgrund der Hanglage und den damit mdglichen Oberflachenereignis-
sen auferlegt, sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu schiitzen. Der Wasser-
abfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die einschlagigen rechtlichen
MaRgaben sind zu beachten.

Aufgrund der Hanglage
kénnen bei Starkregener-
eignissen im Planungsge-
biet Wasserabflisse uber
die privaten Grundstiicks-
flachen zum aktuellen Zeit-
punkt nicht vollumfanglich
ausgeschlossen  werden.
Es wird daher angeraten,
dies bei der Hohenfestle-
gung der Oberkante Erdge-
schoss der Gebaude sowie
der Gestaltung von Kellern
in den Planungsprozess mit
einflielen zu lassen.

Nebenstehende Karte zeigt
die potenziellen FlieBwege
wild abflieBenden Nieder-
schlagswassers (blaue
Strichdarstellungen im
stadtebaulichen Umfeld

(© Luftbild Bay. Vermessungsver-
waltung 2024).
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Diese Sachverhalte sind insbesondere bei ggf. geplanten Verdnderungen des natirlichen Geléandes durch
Auffullungen und Abgrabungen zu beachten. Werden bspw. durch Abgrabungen wasserfiihrende Schich-
ten freigelegt, sind diese zu fassen und kontrolliert riickzuhalten und wenn notwendig Gber die Regenwas-
serkanale abzuleiten.

In Abhangigkeit von den konkreten Vorhabenplanungen ist zudem zu priifen, wie im Falle eines Starkrege-
nereignisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusatzlichen Rickhaltevolu-
men zuriickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m2 Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis
gem. DIN1986-100 zu fuhren.

Aufgrund der topographischen Verhéltnisse kdnnen sich grundsétzlich aus dem unkontrollierten Abfluss
von Oberflachenwasser Geféahrdungen fiir die Gebaude ergeben. Dieser Gefahr ist im Rahmen der Frei-
flachengestaltung bspw. durch Gelandeflihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung
entgegenzuwirken. Es sollte bei den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachen-
gestaltung, die Gefalleausbildungen sowie die Lage und Ausfiihrung von auRenliegenden Offnungen da-
runterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Liftungsoffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.)
gelegt werden. Es wird angeraten, zur Vermeidung von Schaden fir diese Bereiche geeignete Schutzmal3-
nahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Gelandemodellierungen und
ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende Schutz-
malnahmen nicht moglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken,
Sandsécke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten.

Gebéaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind konstruktiv so zu gestalten, dass
infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. In Wohngeb&auden, die
aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, missen Fluchtmdglichkeiten in héhere Stockwerke bzw.
Bereiche vorhanden sein. Gegebenenfalls sind in Abhéngigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der
Ermittlungen zum Bauvorhaben weitergehende MalRnahmen, wie der Herstellung kontrollierter Riickhalte-
flachen u. &. notwendig. Dies ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu prifen und festzulegen.

Auch wahrend der Bauphase sind entsprechende Schutzmal3nahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Rendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstark-
tes AbflieBen von Oberflachenwasser eintreten. Hieraus durfen keine Geféahrdungen der umliegenden
Siedlungsstrukturen entstehen. Bei den BaumalRnahmen sind daher entsprechende SchutzmalRnahmen in
diese Richtungen, bspw. durch Herstellung von Schutzddmmen, gezielter Wasserleitungsgraben und die
Herstellung von Ruckhalteraumen vorzusehen. Im Zuge der Vorbereitung dieser MalRnahmen wird die
Durchfiihrung einer Risikoabschéatzung hinsichtlich des Umfangs der Schutzmaflinahmen, des zugrunde zu
legenden Regenereignisses (Ereignishaufigkeit) und des Gefahrdungspotentials angeraten. Das Konzept
sollte mit der Stadt Hilpoltstein und ggf. einen Versicherer abgestimmt werden.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
mdgliche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zurlickgehalten wer-
den kénnen.

10. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein allgemeines Wohngebiet, durch dessen Bebau-
ung keine besonderen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Techni-
schen Hilfsdienst erforderlich werden. Die stadtische Feuerwehr ist fur die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG gefor-
derten Standards hinreichend ausgeriistet. Grundsétzlich ergibt sich aus der Anderung des Planungsrech-
tes kein anderweitiger Zustand als dieser bereits im Bestand gegeben ist.
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Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
Die Bebauung ist mit bis zu zwei Vollgeschossen zulassig. Somit kann im Regelfall davon ausgegangen
werden, dass der zweite Rettungsweg Uber die Steckleiter der Feuerwehr realisiert werden kann.

Die Feuerwehr der Stadt Hilpoltstein verfiigt bei der Kernstadtwehr auch Uber ein Drehleiterfahrzeug mit
ausreichend Steighthe. Die Nennrettungshdhe betrdagt max. 23 Meter. Soweit eine Befahrbarkeit der pri-
vaten Grundstlicke als Rettungszuwegung fir die Feuerwehr erforderlich ist, sind diese Flachen nach DIN
14090 ,Flachen fir die Feuerwehr” auszubilden. Hofkellerdecken und Briicken, die Uberfahren werden
missen, sind in Brickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen Verkehrsflache
sind nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr* auszubilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG

Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zum Geratehaus der Feuerwehr in
Meckenhausen betragt weniger als zwei Minuten. Das Geréatehaus befindet sich direkt nérdlich der Gber-
planten Flachen.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung gemafl DVGW Arbeitsblatt W 405 ist voraussichtlich ausreichend. Der Richt-
wert fiir den Loschwasserbedarf mit 48 m3/h bis 96 m3/h fir ein allgemeines Wohngebiet mit geringer Ge-
fahr der Brandausbreitung kann voraussichtlich sichergestellt werden. Zuséatzliche Wasserentnahmestellen
sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht notig. Das bestehende Hydrantennetz im 6ffentlichen Straf3en-
raum ist als ausreichend zu erachten.

ErschlieBung fiir Feuerwehreinsétze

Die beplante Flache ist Uber die bestehenden Stral3en im beplanten und bereits erschlossenen Bereich fir
die Rettungskrafte erreichbar. Diese ist ausreichend fiir die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen dimensi-
oniert. Die Entfernung der Grundstiicke zu den 6ffentlichen ErschlielBungsstral3en ist kleiner 50 m, so dass
auch im Falle des Fehlens der Befahrbarkeit von Teilflachen der privaten Grundsticksflachen fur Fahr-
zeuge der Feuerwehr die Erreichbarkeit der Grundstiicke hinreichend gewéhrleistet ist.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld grenzen die weiteren Siedlungsstrukturen von Meckenhausen an. Nordlich der KreisstralRe be-
findet sich ein Gewerbebetrieb. Besondere Wechselbeziehungen sind hieraus nach allgemeinem Verstand-
nis nicht zu erwarten.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich
Im Planungsgebiet sind Wohnnutzungen zuldssig. Es entstehen die daraus typischen brandschutztechni-
schen Risiken fir Wohnbebauungen.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen mdéglich. Hierdurch entstehen
gof. besondere brandschutztechnische Risiken. Solarmodule produzieren auch bei geringem Lichteinfall
elektrische Spannung. Die max. Berihrungsspannung von 120 Volt (DC) wird i.d.R. Uberschritten. Die voll-
standige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewahrleistet werden. Es ist daher im Brandfall davon
auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen kénnen.

Es besteht Gefahr eines elektrischen Schlages fir die Rettungskréafte. Durch Lichtbdgen bei beschadigten
Anlagen besteht die Gefahr der Ausbreitung eines Brandes. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaik-
anlagen gemaR vfdb Merkblatt ,Einsdtze an Photovoltaik-Anlagen" (Solaranlagen zur Stromgewinnung),
MB 05-02, vom Februar 2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das 6ffentliche Netz sind entsprechend
zu kennzeichnen und mit Trennungsmdglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen.
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Alle besonderen brandschutztechnischen Risiken der Nutzungen sind individuell im Rahmen der Brand-
schutzplanung der der geplanten Nutzung zu erfassen, zu bewerten und entsprechende Schutz- und Ret-
tungsmafnahmen zu ergreifen. Die daraus resultierenden Mafl3gaben und Auflagen sind in Abstimmung
mit den zustandigen Fachstellen zu beachten.

11. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kbnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Im Zuge der vermehrten Nutzung regenerativer Energiequellen fiir die Beheizung von Gebauden wird oft-
mals und zukiinftig wohl vorrangig bis ausschlieBlich auf Luftwérmepumpen zurtickgegriffen. Die hierfur
bendtigten Wéarmetauscher werden oftmals noch als Splitgerat mit Aufstellung im Freien realisiert. Aus
Sicht des Immissionsschutzes sind grundsétzlich auch Abluftanlagen sowie Klimaanlagen als potenzielle
Larmquellen mit Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld zu erachten. Die hieraus resultierenden Aus-
wirkungen sind entsprechend auf die zulassigen MalRe zu minimieren.

Gemal Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) gelten bei einem Betrieb von haustech-
nischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende allgemeine
Immissionsrichtwerte fir LArm an betroffenen fremden Wohnrdumen:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 45 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird bestimmt, entsprechend den Maf3gaben in der TA-L&arm fir entsprechende Anlagen um mind. 6 dB(A)
abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung in der Regel
als nicht relevant annehmen zu kénnen.

Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgebaude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Bei der An-
schaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerate anzuschaffen, die dem Stand der Larm-
schutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgeréate, Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung
von Drehzahlen bzw. Strémungsgeschwindigkeiten etc.). Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagera-
ten, Kuihlaggregaten oder von Zu- bzw. Abluftfiihrungen direkt an, oder unterhalb von Fenstern gerausch-
sensibler Rdaume (z.B. Schlafzimmer) sowie im Freien soll vermieden werden. Eine Errichtung geréusch-
emittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden bewirkt eine Schallpegeler-
hoéhung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher ebenfalls vermieden werden. Grundsatzlich soll bei
der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen auf eine korperschallisolierte Aufstel-
lung bzw. Befestigung geachtet werden. Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen
Maflnahmen zur Entdréhnung durchgefihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verklei-
dungselemente, Minimieren von Vibrationen).

Die Abstande bzw. Standorte der Gerate zu Nachbarh&dusern sollen so gewahlt werden, dass die fir das
Gebiet gultigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Abstéande nicht eingehalten werden kénnen, sollen weitere Schallschutzmafinahmen ergriffen
werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, Geratetausch). Haustech-
nische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu
betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet wer-
den.
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Handelt es sich um gewerbliche Nutzungen im Sinne eines Gewerbebetriebes, sind entsprechende haus-
technische Anlagen als Teil eines technischen Gesamtkonzeptes zu bertcksichtigen. Die geplanten Anla-
gen sind in diesem Fall als Teil der Gewerbelarmemissionen mitzuerfassen und insgesamt hinsichtlich ihrer
Auswirkungen auf die betreffenden Immissionsorte und Einwirkzeiten beriicksichtigten.

Es gelten die Regelungen der TA-Larm. In Erganzung hierzu wird angeraten auch den ,Leitfaden fiir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten® der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
fur Immissionsschutz (LAI), aktuell Stand vom 24.03.2020, zu beachten.

Um die Larmauswirkungen aus entsprechenden Nutzungen bereits auf Ebene des Bebauungsplans fir die
Zukunft sicher zu l6sen, wurden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Luft-Wasser-War-
mepumpen diurfen daher aus Griinden des Immissionsschutzes nur in geschlossenen Raumen innerhalb
der Wohngebaude oder innerhalb von Garagen oder Nebengebauden aufgestellt werden. Zur Vermeidung
der zwingenden Beriicksichtigung mdglicher Vorbelastungen wurden zudem die um 6 dB abgesenkten
Immissionsrichtwerte zur Anwendung gebracht.

An benachbarten Wohngebauden (=Immissionsorten) darf dabei ein Beurteilungspegel von tags 49 dB(A)
und nachts 34 dB(A) nicht uberschritten wird. Abweichungen von vorstehender Festsetzung im Sinne des
§ 31 Abs. 1 BauGB sind bzgl. des Aufstellortes zuléssig, soweit im Einzelfall die Einhaltung der maRgebli-
chen Immissionsrichtwerte der TA-Larm von Tags 49 dB(A) und Nachts 34 dB(A) an den betreffenden
Immissionsorten im stadtebaulichen Umfeld nachgewiesen wird. Der Nachweis kann hierbei beispielsweise
rechnerisch, durch erkennbar ausreichend grof3e Abstédnde zu den relevanten Immissionsorten oder tech-
nische Herstellernachweise erfolgen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte dem Vorhabentrager obliegt. Es empfiehlt sich bei der Anlagenauswahl auf die Anla-
geneignung fur reine Wohngebiete zu achten.

Larmimmissionsschutz aus Verkehrslarm:
Die Immissionsauswirkungen auf das Planungsgebiet aus dem Verkehr innerhalb des Plangebietes sind
als zu vernachlassigend einzustufen.

Weitere Verkehrslarmbelastungen kdnnen aus den Verkehrsbewegungen auf der Kreisstrale RH 28 fir
den nordlichen Rand des Anderungsbereiches entstehen. Die dortigen Verkehrsbelastungen sind aber als
sehr gering einzustufen. Lt. BaySIS wurden im Jahr 2021 ein durchschnittlicher taglicher Verkehr von 729
Fahrzeugen bezogen auf ein Intervall von 24 h ermittelt.

Zur Bewertung der potenziellen Verkehrslarmbelastungen aus diesem Verkehr wurde mit Hilfe des dB-
Rechners des Ministeriums fiir Landesentwicklung und Wohnen Baden-Wirttemberg (https://www.staed-
tebauliche-laermfibel.de/?p=120, zuletzt eingesehen am 25.01.2024) eine Uberschlagige Ermittlung der
Immissionsbelastungen im Bereich der ersten Bauzeile parallel der Kreisstral3e vorgenommen. Zwar erfolgt
die Berechnung noch nach dem zwischenzeitlich veralteten Verfahren der RLS-90, die Ergebnisse sind
aber flr den Abwéagungsprozess als ausreichend zu erachten. Es zeigen sich im Nachbereich Immissions-
werte von ca. 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Die als Orientierungswerte in der DIN 18005 als noch vertraglich beschriebenen Immissionswerte werden
zwar erreicht, aber auch nicht wesentlich Gberschritten. Es ist nach planerischem Ermessen nicht davon
auszugehen, dass die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV.) im
Planungsgebiet durch die Verkehrsbelastungen auf der Ortsverbindungsstral3e tberschritten werden. So-
mit ist grundsatzlich von der Vertraglichkeit der Nutzungen auszugehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass der StraBenbaulasttrager nicht zu Immissionsschutzmafinahmen aus
den allgemein entstehenden Verkehrslarmbelastungen verpflichtet werden kann.
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Larmimmissionsschutz aus Gewerbelarm:

Nérdlich der Uberplanten Flachen befindet sich ein Gewerbebetrieb aus dem grundsatzlich Immissionsbe-
lastungen aus Gewerbelarm entstehen kdnnen. Mit den Planungen wird hier aber kein anderer Sachverhalt
festgesetzt, als dieser bereits im Bestand zuldssig ist. Immissionskonflikte sind hier aus der Vergangenheit
nicht bekannt. Nachteilige Auswirkungen auf den Gewerbebetrieb aus den Planungen sind aller Voraus-
sicht nach nicht zu erwarten. Es kann mit hinreichender Sicherheit von einer Vertraglichkeit ausgegangen
werden und von weitergehenden Untersuchungen abgesehen werden.

Larmimmissionsschutz aus Sportanlagenlarm:

Nordlich der Uberplanten Flachen befindet sich das Schitzenhaus des Schitzenvereins in Meckenhausen.
Der dortige Verein schiefl3t dort mit Luftgewehr- und Luftpistolen, Laserwaffen und Bogen. Mal3gebliche
Immissionsbelastungen fir das Plangebiet selbst oder Einschrdnkungen der sportlichen Nutzungen wer-
den aus dem zulassigen SchieBbetrieb nicht erwartet. Aus den An- und Abfahrten kénnen zu einem gewis-
sen Grad Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm entstehen. Diese werden aber als gering und uner-
heblich eingestuft. Weitergehende Untersuchungen sind nicht erforderlich.

Feuerwehrgeratehaus:

Bei Rettungseinsatzen der Feuerwehr kénnen durch die An- und Abfahrten der Rettungskrafte sowie der
Rettungsfahrzeuge Larmbelastungen fiir das Umfeld entstehen. Gleiches gilt fiir Ubungen der Rettungs-
krafte am Feuerwehrgeratehaus. Es handelt sich hierbei um temporére, zeitlich begrenzte und unregelma-
Bige Belastungen, welche durch die Bewohner im Umfeld zu dulden sind. Es handelt sich um aus Griinden
der o6ffentlichen Sicherheit und Ordnung erforderliche Nutzungen fir Meckenhausen, deren Notwendigkeit
mdogliche Immissionsschutzanspriiche der Anlieger im Umfeld Gberwiegen.

Kinderspielplatze

Im Planungsgebiet ist ein groRerer Kinderspielplatz vorhanden. Es wird darauf hingewiesen, dass gem.
Bundesimmissionsschutzgesetz die Gerauscheinwirkungen von Kindern auf Kinderspielplatzen im Regel-
fall keine schadliche Umwelteinwirkung darstellt und somit von den umgebenden Nutzungen zu dulden
sind. Immissionsgrenz- und -richtwerte dirfen fir eine Bewertung nicht herangezogen werden.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 7 Erschliefung ausgefuhrt, ist fur die Errichtung neuer Gebaude mit Baubetrieb und
Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann Uber die bestehenden ErschlieBungsstraen
im Quartier abgewickelt werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl
auf den Zu- und Abfahrtswegen, als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst La&rmemissi-
onsbelastungen fir das Umfeld. Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb
der Tagzeiten stattfindet. Somit kann nach allgemeinem Kenntnisstand, aufgrund der im Verhaltnis gerin-
gen GroRRe des Baugebietes davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahr-
zeuge nicht Uberschritten werden.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV-Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MalRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld kénnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende Staubminderungsmaflinahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Mafl3gaben und
technischen Normungen UbermaRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht Gberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder MinimierungsmafRnahmen bertcksichtigt werden.
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Landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flache des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Die hiervon ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen,
auch, soweit sie Uiber das Ubliche Mal3 hinausgehen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn Ar-
beiten nach Feierabend sowie an Sonn - und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen wer-
den.

Die gem. Gesetz zur Ausfilhrung des Birgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze (AGBGB) beach-
tenswerten Abstande fir Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit sicherzustellen.
Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustellen.

Gesamtbetrachtung des Immissionsschutzes:

In der Gesamtabwagung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass die
sich ergebenden Immissionskonflikte angemessen und sicher gelost werden kénnen. Die Belange des
stadtebaulichen Umfeldes bleiben gewahrt. Die Umsetzung der Planungen ist in angemessener Weise
maoglich.

12. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schéadliche Bodenveréanderungen sind im Planungsgebiet nicht be-
kannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann aber nicht ausge-
schlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumafRnahmen festgestellten
ungewohnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewoéhnlichen Umstanden umgehend entspre-
chende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsam-
tes NUrnberg und des Landratsamtes Roth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

Bei Bauarbeiten im Planungsgebiet sind, entsprechend den geltenden Mal3gaben fir die abfalltechnische
Einstufung, fir nicht zum Wiedereinbau vorgesehener Materialien des Planungsgebiets im Zuge des Aus-
hubs gesonderte qualifizierte Haufwerksbeprobung durchzufiihren. Der Wiedereinbau darf nur erfolgen,
wenn die maRgeblichen Rahmenbedingungen der beachtenswerten Normen (insbesondere Ersatzbau-
stoffverordnung, LAGA M20 Richtlinie, u. W.) eingehalten sind. Bei der Entsorgung sind die Einstufungen
nach Deponieverordnung (DepV) zu beachten.

13. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MalRhahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (nach Art. 3 Bayerischen Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungs-
plan integriert.

Der bestehende Bebauungsplan hat diesbeziglich nur sehr wenige Vorgaben hinsichtlich der Randeingri-
nung gemacht. Weitergehenden Vorgaben hinsichtlich der Durchgriinung wurden nicht gemacht. Im Rah-
men der vorliegenden Anderung sollen nun entsprechende MaRgaben aufgenommen werden, um die lang-
fristig auch aus 6kologischer Sicht gute Entwicklung zu gewahrleisten.

13.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Mal3gaben zur Gestaltung der privaten, nicht Uber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen missen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Burgerlichen
Gesetzbuch (AG BGB) geltenden Randabsténde einhalten.

Die dauerhaft nicht Uberbauten Flachen der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit anderweitige
Vorschriften oder MaRgaben dem nicht widersprechen, als naturnahe und versickerungsoffene Grinfla-
chen anzulegen und zu gestalten. Sie sind mit Rasen- oder Wiesenflachen (vorzugsweise Blumenwiesen-
saatgutmischungen) anzusaen oder mit Grasern, Krautern, Stauden oder Gehélzen zu bepflanzen.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, GewerbestraRe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e E-Mail: info@christofori.de Seite 39 von 46



Stadt Hilpoltstein Bebauungsplan Meckenhausen Nr. 1 mit integriertem Griinordnungsplan
,»An der Pierheimer StraBe“ 3. Anderung
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses vom 25.04.2024

Die Bepflanzungen sollen hierbei mit standortheimischen Baumen und Strauchern der Region 5.1 Sud-
deutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken vorgenommen werden.

Werden Rasenflachen angelegt, sollte auf eine dauerhafte regelmaRige Bearbeitung mit Rasenrobotern
verzichtet werden, da der naturfachliche Wert von dauerhaft kurzgeschorenen Rasenflachen gering ist.
Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass Kunstrasen keine Vegetationsflache im vorgenannten Sinne
darstellt.

Fir die bisher nicht bebauten Grundstiicke werden Maf3gaben zur verpflichtenden Herstellung Pflanzung
von Baumen aufgenommen. Pro angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein standorthei-
mischer Laub- oder Obstbaum als Hochstamm, mindestens dreimal verpflanzt mit Ballen, Stammumfang
12-14, zu pflanzen. Hiermit soll zu einer guten Durchgriinung der privaten Grundstiicksflachen beigetragen
werden. Der Standort fir die Baumpflanzung ist innerhalb des Grundstiickes frei wahlbares werden Min-
destqualitaten fir die Bepflanzungen im Planungsgebiet festgesetzt. Diese sind der Satzung des Bebau-
ungsplans zu entnehmen.

Den Unterlagen zum Bebauungsplan ist als Anlage eine Vorschlagsliste fir geeignete Planzarten beige-
fugt. Wenn Obstbaume gepflanzt werden sollen, wird empfohlen auf Arten aus der Liste ,Empfehlenswerte
Obstsorten fur Mittelfranken® des Landschaftspflegeverbands Mittelfranken zurtickzugreifen. Die Verpflich-
tung zum Pflanzen von Baumen tragt der jeweilige Eigentimer des Grundstiickes. Das Pflanzgebot gilt im
Baufall bei Neubauten und Anbauten als angeordnet. Die Begriinungsmaflnahmen sind in spatestens in
dem Jahr auszufuhren, welches der Nutzungsaufnahme folgt. Der Standort ist innerhalb des Grundstiickes
frei wahlbar. Grundsatzlich unzulassig sind landschaftsraum untypische Koniferen und Hecken aus Nadel-
geholzen, sowie Nadelbdume. Gleiches gilt auch fir invasive Arten (Neophyten) gem. der aktuellen EU-
Liste (EU-Verordnung zu invasiven gebietsfremden Arten).

Aus Grinden des Klimaschutzes wurden flachenhafte Kies-/Schotter/-Splittschiittungen aus mineralischen
Granulaten (z.B. Schotterpackungen aus Granit, Basalt, Glas, etc.) oder dhnliche Belage auf Vegetations-
flachen ausgeschlossen. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen um Geb&ude mit einer maximalen Breite
von 0,40 m, notwendige Randstreifen von Dachbegriinungen, Flachen < 1,5 m2 und versickerungsfahige
Wegeflachen aus Stein und Kies. Bei Wegeflachen kann ist eine Ausfiihrung als Kiesschittung grundséatz-
lich als akzeptabel zu erachten, da hiermit in der Regel eine héhere Versickerungsfahigkeit als bei Pflas-
terflachen oder Asphaltflachen erreicht wird.

Bei Bestandsanlagen gelten die Vorgaben bei vorgesehenen Umbauten des Bestandes mit Eingriffen in
die bisher unversiegelten Flachenbereiche, soweit sich die versiegelte Flache durch die Umbauten um
mehr als 15 % gegeniiber der Bestandssituation vergroRert. Bereits vor Rechtskraft der 3. Anderung ent-
sprechend errichtete Anlagen besitzen Bestandsschutz. Es wird aber empfohlen hier einen Umbau in Ve-
getationsflachen anzustreben.

Der Ausschluss ist aus Grinden des Klimaschutzes erforderlich, da entsprechende Flachen negativ auf
das Kleinklima wirken. Es wird ausdriicklich empfohlen, auch in den gem. Ausnahme zuléassigen Fléachen
keine Wurzelschutzvlies oder ahnliches einzubauen, da diese negativ auf den Naturhaushalt wirken.

Der Bereich des bereits bestehenden Spielplatzes wird als 6ffentliche Grinflache wie im Bestand gesichert.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind Baume und Gehdlze im Bereich des o6ffentlichen Spiel-
platzes sowie in den Randbereichen im Westen und Suden des Planungsgebiets als zu erhalten gekenn-
zeichnet. Diese Gehdlze sind Bestandteil der bestehenden griinordnerischen Festsetzungen und sind zu
dauerhaft zu erhalten. PflegemalBnahmen an diesen Gehdlzen sind zulassig. Bei Abgang sind diese Ge-
hdlze artgerecht zu ersetzen.
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Zur Sicherung und zum Schutz dieses Baum- und Gehdlzbestandes wahrend der Bauausfuhrung sind
MaRnahmen zu deren Schutz zu ergreifen. Die erforderlichen BaumschutzmaRnahmen sind vor dem Be-
ginn der BaumaRnahmen auszufiihren und wahrend der ganzen Bauphase aufrecht zu erhalten. Im Ubri-
gen sind Eingriffe in den Baumbestand auf das erforderliche Minimum zu beschranken.

Als BaumschutzmaRnahmen wahrend der Bauphase kommen insbesondere in Betracht;

e  Stationdrer Baumschutzbretterzaun
In Vorbereitung zu den Baumafinahmen sind stationdre Baumschutzzaune (Holzpfosten fest im Boden ver-
ankert) gem. RAS LP 4, jeweils entlang bzw. oberhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bautechnischer
Verbauten anzulegen und wéahrend der gesamten Baumafl3nahmen regelmaRig auf Unversehrtheit zu tber-
prufen und zu unterhalten.

e  Stammschutz
Sollte eine Freihaltung des Kronentraufbereichs nicht méglich sein, so ist ein Stammschutz fachgerecht her-
stellten und wéhrend der gesamten Baumalinahme zu unterhalten. Mindestanforderungen: 30 mm Brett-
starke, Hohen bis 2,50 m, Wurzeliiberfahrschutz, Geovlies 3-lagig, dartiber mind. 10 cm Sandauflage und 30
cm Schotter 16/32

e Grabungsarbeiten im Wurzelbereich
Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang gem. RAS LP 4 und ZTV-Baumpflege fachgerecht
herzustellen.

e Herstellung von Versorgungstrassen
Bei Herstellung der erforderlichen Versorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender Baume vorab eine
Wourzelraumuntersuchung (z.B. Georadar, Schirfgrube, etc.) stattfinden und entsprechend der vorgefunde-
nen Wurzelintensitat geeignete Schutzmaf3nahmen erfolgen.

e BaumpflegemaRnahmen
BaumpflegemaRnahmen sind vor Beginn der BaumafRnahmen durchzufiihren.

Das bestehende Planungsrecht hat entlang der westlichen und sidliche Gebietsgrenze der Wohnbaufla-
chen eine verpflichtende Eingriinung vorgesehen. Diese wurde in der Realitat teilweise nur bedingt umge-
setzt. Aus grunordnerische Sicht ist diese Randeingriinung aber als notwendige Verpflichtung fir das Bau-
gebiet zwingend erforderlich. Um diesem Sachverhalt Nachdruck zu erteilen, wurden in den Randbereichen
der betreffenden Grundstiicke verpflichtende Pflanzgebote zeichnerisch im Planblatt festgesetzt und durch
textliche Festsetzungen konkretisiert. In diesen Bereichen sind verpflichtend Vegetationsflachen anzulegen
und im Randbereich zur freien Landschaft mit Strduchern und Hecken einzugriinen. Die Heckenstrukturen
sind als lickige ca. 3,0 m breite, mind. zweireihiger Geholzstreifen, im Dreiecksverband, zu pflanzen. Fur
die Heckenpflanzung ist autochthones Pflanzmaterial mit einer Mindesthéhe von 1,5 m zu verwenden und
sie ist in ihrem Charakter durch abschnittsweises ,Auf-den-Stock-setzen* zu erhalten (friihestens ab dem
10. Jahr nach Pflanzung; je nach Wichsigkeit alle 5-10 Jahre hdchstens 30%). Der Einsatz von Diinge-
und Pflanzenschutzmitteln auf diesen Flachen ist unzulassig. Die Festsetzungen werden in Bezug zu
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffen. Die Stadt Hilpoltstein behalt sich hier unter Bezug auf § 178 BauGB
den Erlass eines Bescheides zur Umsetzung innerhalb einer angemessenen Frist vor, da es sich hier um
bereits aus dem Ur-Bebauungsplan abgeleitete verpflichtende Pflanzgebote handelt, welche in der Ver-
gangenheit teilweise nur unzureichend umgesetzt wurden.

Aus Grinden des Erhalts der Retentionsfahigkeit der Béden im Planungsgebiet, der guten Durchgriinung
und der Minimierung der oberflachennahen Versiegelung wurde festgesetzt, das offene Stellplatze und
deren Zufahrten, soweit anderweitige Vorgaben dem nicht widersprechen, in versickerungsfahiger Bau-
weise herzustellen sind.

Zum Schutz des Oberbodens (Humus) werden MaRRgaben zur Lagerung und Schutz festgesetzt. So ist der
anstehende und wieder verwendbare Oberboden getrennt zu entnehmen und in gesonderten Bodenmieten
zu lagern. Wird der Oberboden wéhrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) tiber mehr als drei Monate
gelagert, so ist der mit Krutern (Senf, Klee etc.) anzuséen oder abzudecken, um ihn vor Gteverlusten,
unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schitzen.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, GewerbestraRe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e E-Mail: info@christofori.de Seite 41 von 46



Stadt Hilpoltstein Bebauungsplan Meckenhausen Nr. 1 mit integriertem Griinordnungsplan
,»An der Pierheimer StraBe“ 3. Anderung
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses vom 25.04.2024

Im Sinne der Vermeidung artenschutzrechtlicher Aspekte wurden MafRnahmen zur Vermeidung festge-
setzt, um Gefahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten
zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung der in Kapitel 16 erlauterten VermeidungsmaRnahmen.

Den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen ist gem. den Vorgaben der Bauvorlagenverord-
nung zur Bayerischen Bauordnung ein Freiflachengestaltungsplan beizuftigen. In diesem sind die festge-
setzten PflanzmalRnahmen mit der geplanten Lage artenspezifisch darzustellen.

13.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

GemalR den MaRRgaben des § 13a BauGB wird nach sorgsamer Wirdigung von einer Eingriffs-/Ausgleichs-
regelung bei der vorliegenden Planung abgesehen. Zwar erfillt die vorliegende Anderung des Bebauungs-
plans mit einer festgesetzten Grundflache von mehr als 20.000 m2 und weniger als 70.000 m?2 nicht die
MaRgaben des § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB, jedoch erfolgt mit der nun vorliegenden Anderung auch keine
rechtlich neue Zulassigkeit von zusatzlichen Bodenversiegelungen, welche an sich bereits eine Ausgleich-
serfordernis auslost.

Vielmehr wird weiterhin, wie im Bestand auch, eine zulassige Uberbaubare Grundflache von max. 40 % der
jeweils betreffenden Grundstiicksparzelle (GRZ 0,4) festgesetzt. Die zukinftig Uberbaubare Flache ent-
spricht somit der bereits jetzt bestehenden Zulassigkeit. Der Bodeneingriff ist somit bereits als im Sinne
des 8§ 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der hier vorliegenden planerischen Entscheidung erfolgt oder als
zulassig zu erachten. Um die Auswirkungen auf die relevanten Schutzgiter zu minieren, wurden gegeniiber
den bisherigen Planungsrecht nun verbindliche Vorgaben zur Ein- und Durchgriinung getroffen und somit
eine Starkung der grinordnerischen Belange gegeniiber der bisherigen planungsrechtlichen Situation vor-
genommen. Von einer neuerlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird daher abgesehen.

14. Beriicksichtigung der Umweltbelange im Planungsprozess

Bei der Abwagung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonderen
die Umweltbelage zu bericksichtigten. Im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB wird von der Um-
weltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den Angaben nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen. Somit ist auch die im Umweltbericht zu beachtende Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und den 88 2a und 4 ¢
BauGB nicht anzuwenden. Dies ergibt sich auf Basis der fur Verfahren gem. § 13a BauGB geltenden MaR3-
gaben des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Im Hinblick auf die betroffenen Umweltbelange bedeutet dies, dass im vereinfachten Verfahren keine Um-
weltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und kein Umweltbericht gem. § 2a BauGB erstellt werden
muss. Im Zuge der Vorprifung des Einzelfalls gem. Anlage 2 zum BauGB hat keine erhebliche Betroffen-
heit von Schutzgitern oder besonderer Schutzgebiete zum Ergebnis gehabt. Die hierzu erstellte Unterlage
ist als gesonderte Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigefuigt. Auch die Verpflichtung der Ge-
meinde zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 4c BauGB, die aufgrund der Durch-
fuhrung der Bauleitplanung eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frih-
zeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3nahmen zu ergreifen, ist ebenfalls nicht anzu-
wenden.

Die Umweltbelange sind aber gem. § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwagung entsprechend einzustellen. Somit
wurde in Anlehnung an die maRRgeblichen Schutzguter nachstehend eine Kurzzusammenfassung der fir
die Abwagung beriicksichtigten mdglichen Auswirkungen auf die Schutzguter beigefigt.

Schutzgut Boden
Das Planungsgebiet ist durch eine bereits fir Wohnzwecke im tberwiegenden Teil des Planungsgebietes
erfolgte Flacheninanspruchnahme gekennzeichnet und in diesen Bereichen bereits entsprechen dieser
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Nutzung versiegelt. In Teilen sind noch unbebaute Grundstlicke vorhanden. Fur den gesamten Geltungs-
bereich der vorliegenden Anderung besteht umfassend Planungsrecht, welches den Eingriff in den Boden
bereits zulasst. Durch die Planung wird eine Nachverdichtung im Bestand ermdéglicht. Zwar kénnen hier-
durch zulassige zusatzliche Bodenversiegelungen entstehen, diese werden aber durch Fortfiihrung der
Begrenzung der Flachenversiegelung wie im Bestand begrenzt. Aufgrund der zulassigen Grundflachenzahl
von 0,4 im allgemeinen Wohngebiet und der geplanten nutzungsbedingt notwendigen Verkehrs- und Be-
wegungsflachen muss von einem Versiegelungsgrad 40%, ausgegangen werden. Die damit verbundene
Reduzierung der Verfuigbarkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unvermeidbar, waren aber
auch im Bestand bereits so mdglich gewesen.

Das grundsatzlich vorhandene Ruckhaltevermdgen der Boden im Planungsgebiet wird durch die sich aus
einer moglichen Nachverdichtung ergebenden zusatzlichen Versiegelung weiter reduziert. Somit ist insge-
samt von mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auszugehen. Durch die getroffene Begrenzung
der zulassigen Versiegelung sowie den getroffenen Vermeidungsmafinahmen in Form von Grindachern,
Retentionsraumen etc. werden die Auswirkungen der Planungen aber deutlich minimiert, so dass im Er-
gebnis nur mit geringen Auswirkungen zu rechnen ist.

Schutzgut Wasserhaushalt

Durch die Lage im bestehenden bereits bebauten Siedlungszusammenhang und das bestehende Pla-
nungsrecht sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bereits im Vorfeld als gering einzustufen. Es
sind durch geeignete MaRnahmen wéahrend der Bauzeit VorsorgemalRnahmen zu ergreifen, die den Eintrag
von wassergefahrdenden Stoffen in das Grundwasser vermeiden. Durch die Maligaben zur getrennten
Fassung und Ruckhaltung von Niederschlagswasser sowie der vorrangigen Versickerungswasser fir die
bisher nicht bebauten Flache im Planungsgebiet sowie im Falle von groReren Umbauten im Bestand wer-
den die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bereits minimiert. Auch die Begrenzung der Versiegelung
tragt hierzu bei. Insgesamt wird aufgrund der bereits vorhandenen Bestandssituation auch fir die Planun-
gen von geringen Auswirkungen fur das Schutzgut Wasserhaushalt ausgegangen.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fur Flora und Fauna wurden mit der Auswahl einer Flache mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Im Wesentlichen wird das Pla-
nungsgebiet durch die typischen Arten des Siedlungszusammenhangs genutzt. Hinweise auf die Beein-
trachtigung artenschutzrechtlicher Belange liegen nicht vor. Durch die nun im Rahmen der Anderung des
Bebauungsplans getroffenen konkreten Griinordnungsfestsetzungen kann die Eingriffsschwere minimiert
werden. Bereits vorhandene Baum- und Geholzstrukturen, werden im Bestand erhalten und sind wahrend
Bauarbeiten zu schitzen. Dies ist als positiv flr die vorhandene Fauna zu bewerten. Die erneut verpflich-
tend aufgenommenen Randeingriinungen kénnen neue Biotopstrukturen fir heckenbritende Arten schaf-
fen. Die geplanten Siedlungsnutzungen lassen unter Beachtung der griinordnerischen Festsetzungen eine
ahnliche Flora und Fauna wie im Bestand erwarten. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft

Das Planungsgebiet ist als durch die bereits bestehende Bebauung bestimmt. Positive Auswirkungen auf
Klima und Luft sind aus der Bestandsnutzung nicht zu erwarten. Die Bdume und Gehdlze entlang der
Gebietsgrenzen im Westen und Siden werden erhalten und kénnen weiterhin positiv auf das Kleinklima
wirken. Sie werden durch die neu aufgenommenen Verpflichtungen zur Randeingriinung gestarkt. Dies gilt
auch fur die weiteren griinordnerischen Festsetzungen zur Gestaltung von Vegetationsflachen innerhalb
des Wohngebietes. Durch eine Begrenzung des Versiegelungsgrades wird ein Mindestmal? der Funktion
fur die kleinklimatischen Verhéltnisse erhalten. Kleinraumlich kénnen zu einem gewissen Grad Verande-
rungen in den Luftstromrichtungen entstehen. Insgesamt sind aber im stadtebaulichen Gesamtzusammen-
hang keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die Luftstromrichtungen zu erwarten.
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Die MaRRgaben zur verpflichtenden Errichtung von Griindachern sowie der Ausschluss von Stein- und Kies-
garten wirken minimierend auf die Auswirkungen

Durch die Nachverdichtung im Innenbereich kann zudem die zuséatzliche Flacheninanspruchnahme im Au-
Benbereich minimiert werden. Die dortigen Flachen besitzen in der Regel einen héheren Wert fir Klima
und Luft. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft zu
rechnen

Schutzgut Mensch

Die Flachen des Planungsgebietes wurden bereits intensiv als Wohnbauflachen genutzt. Durch die Pla-
nungen wird die Wohnbaunutzung intensiviert und eine Nachverdichtung mit entsprechenden geringflgi-
gen zuséatzlichen Verkehrsbelastungen ermdglicht. Eine etwaige Beeintrachtigung der umgebenden Sied-
lungsstrukturen sowie im Planungsgebiet selbst wird mit den Festsetzungen zum Immissionsschutz entge-
gengewirkt. Die festgesetzten MalRhahmen zum Larmschutz tragen somit zur Minimierung der Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Mensch bei.

Durch die Nachverdichtung im Innenbereich kann die Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich mini-
miert werden. Es werden Mdglichkeiten zur Weiterentwicklung im Bestand geschaffen, was auch der guten
Entwicklung der Altersstrukturen in Meckenhausen insgesamt zutraglich ist. Fur die zuséatzlichen Bewohner
ergeben sich aus der Umsetzung der Wohnmdglichkeiten auch neue Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten.
Es ist somit in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen

Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet wird im Wesentlichen durch die bestehenden Siedlungsflachen im Umfeld gepragt.
Mit der vorliegenden Planung wird die Nachverdichtung der bereits vorhandenen Wohnnutzung ermdglicht.
Dabei wird im Rahmen der Hohenentwicklung darauf hingewirkt, dass sich optisch so wenige Auswirkun-
gen wie moglich auf das stadtebauliche Umfeld ergeben. Die Pflanzverpflichtungen zu den Randeingri-
nungen sogar fir einen vertraglichen Ubergang zur freien Landschaft. Somit ist in der Gesamtbetrachtung
mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu rechnen.

Schutzgut Flache

Mit den Planungen werden die Mdglichkeit zur Nachverdichtung von bereits zu Wohnzwecken im Sinne
der Siedlungsnutzung genutzten innerdrtliche Flachen geschaffen. Durch die vorgesehene maf3volle Nach-
verdichtung wird ein Beitrag zur Minimierung des Landverbrauchs geleistet. Die Planungen entsprechen
den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung hinsichtlich des schonenden Umgangs mit Grund und
Boden. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu rech-
nen. Fur die Flachen besteht zudem bereits umfassend Bauplanungsrecht. Eine Flacheninanspruchnahme
ware daher bereits bauordnungsrechtlich zuldssig. Mit den nun getroffenen MalRgaben des Bebauungs-
plans werden die Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahmen durch die Begrenzung der Versiege-
lung, dem Ausschluss von Stein- und Kiesgéarten sowie den Mal3gaben zur Grinordnung minimiert.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Kultur- und Sachguter im Sinne von Bau- oder Bodendenkmaélern sind von den Planungen nicht betroffen.

In der Gesamtabwégung ist somit festzustellen, dass die vorliegenden Planungen die Umweltbelange in
angemessener und abgewogener Weise berticksichtigt. Die Auswirkungen auf die maf3geblichen Schutz-
guter sind in der Gesamtbetrachtung unter besonderer Beachtung der getroffenen Festsetzungen zur Mi-
nimierung der Auswirkungen als gering einzustufen.
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15. spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen ortlicher Begehungen zwischen dem Frithjahr 2023 und dem Frihjahr 2024 konnten keine
Vorkommen besonders schitzenswerter Tier- oder Pflanzenzarten festgestellt werden. Die bereits umfas-
sende Nutzung des Planungsgebietes zu Siedlungszwecken wirken sich nachteilig auf die Attraktivitat der
Flachen fur entsprechende Arten aus. Es stellt vor allem einen Lebensraum fir die typischen stérunemp-
findlichen Vogelarten des Siedlungsumfeldes dar (,Allerweltsarten®). Als potenziell fur geschiitzte Arten aus
dem Bereich der Vogel kénnen die im Randbereich im Westen vorhandenen Baum- und Gehélzbestande
angesehen werden. Um hier artenschutzrechtliche Belange auszuschliel3en, wurde dort ein Erhaltungsge-
bot fur die betreffenden Strukturen im Planungsrecht verankert. Im Umfeld der Uberplanten Flachen beste-
hen im Umfeld des Hackenbachs zudem deutlich attraktivere Flachen als das Siedlungsgebiet selbst. Aus-
wirkungen auf potenziell im Umfeld auf den landwirtschaftlich genutzten Flachen briitenden Feldvogeln
sind nicht zu erwarten, da mit den Planungen keine zuséatzliche Flacheninanspruchnahme in diese Richtung
erfolgt. Die Begrenzung der Hohenentwicklung begrenzt hier auch moégliche Auswirkungen im Sinne der
Kulissenwirkung.

Grundsatzlich kénnen im gesamten Umfeld der Uberplanten Flachen Fledermausbestande nicht ausge-
schlossen werden. Die Uberplanten Flachen sind daher vor allem als Teil des Jagdhabitats zu erachten.
Fortpflanzungsstatten sind von den Planungen nicht betroffen.

Zur Vermeidung von Auswirkungen wurden aber verschiedene Vorgaben in der Bauleitplanung berticksich-
tigt.

Zur Vermeidung von Auswirkungen auf Hecken- und Gehdlzbewohnende Vogelarten wurden fur die po-
tenziell geeigneten Strukturen in den Randbereichen ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Nachtbaustellen so-
wie Bauarbeiten wahrend der Dammerungszeit wurden zum Schutz von jagenden Fledermausen im Zeit-
raum vom 1. Mérz bis 31. Oktober ausgeschlossen.

Um das Anlocken von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten durch Beleuchtungen zu minimieren, wurde
die verpflichtende Ausfiihrung von Auf3enbeleuchtungen mit LED-Lampen (kein kaltweil3es Licht unter 540
nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K) festgesetzt. Leuchtkorper und Reflektoren sind dabei
so auszurichten, dass die Lichtkegel nur auf den Boden und nicht auf Flugrouten, Querungsbereiche, po-
tenzielle Quartiere und Jagdhabitate gerichtet sind. Die Leuchten sollten mdéglichst als geschlossene
Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Wo méglich sollte eine
Lichtfarbe von max. 1.800 Kelvin (,Amberlicht®) eingesetzt werden. Unnétige Beleuchtungen sollten im
Nachtzeitraum ausgeschaltet oder im Minimum bewegungsgesteuert mit der minimal notwendigen Licht-
starke ausgefihrt werden.

Offene Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgange, bodengleiche
Lichtschachte, offene Fallrohre u.A.) fir Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzméause etc.) sind zu
vermeiden. AuRerdem sind grol3flachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen zu vermeiden. Die Fal-
lenwirkung von Glasflachen ist durch Mattierung, Musterung, AulRenjalousien zu minimieren. In geringer
Hohe sind auch anflughemmende hdhere Anpflanzungen zulassig.

Sockel von Einfriedungen sind im Sinne der Durchlassigkeit fur Kleintiere zu vermeiden und im Ubrigen
alle 15 m zu unterbrechen. Eine lichte Durchlasshéhe von 15 cm ist zu gewahrleisten.

Die wahrend der Bauphase beanspruchten Flachen der bisher nicht bebauten Flachen sind auf das Mini-
mum zu reduzieren werden. Material, Baufahrzeuge o0.4. sind mdglichst nah entlang des Bauvorhabens zu
lagern bzw. abzustellen.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass in Abwégung aller Belange unter Berticksichtigung der festgesetz-
ten Grunordnungs- und Vermeidungsmal3nahmen fur keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie
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Stadt Hilpoltstein Bebauungsplan Meckenhausen Nr. 1 mit integriertem Griinordnungsplan
,»An der Pierheimer StraBe“ 3. Anderung
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses vom 25.04.2024

fur keine européische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande gem. § 44 Bay-
NatSchG erfillt sind. Die Planung ist mit den MaRRgaben des Artenschutzrechtes vertraglich.

16. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flursticknummern, die bestehenden Bebau-
ungen im Planungsgebiet und dem Umfeld, sowie die Hohenschichtlinien der vorhandenen Hohenlage im
Planblatt enthalten. Als Luftbildauszug ist die umgebende Struktur der Uberplanten Flache mit abgebildet.

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen kénnen zusammen mit dem Bebauungsplan in den Raumen des Rathauses
Stadt Hilpoltstein, Marktstr. 1, 91161 Hilpoltstein, eingesehen und bei Bedarf erlautert werden. Die Off-
nungszeiten des Rathauses kdnnen auf der Homepage des Stadt Hilpoltstein (www.hilpoltstein.de) einge-
sehen oder unter Tel. 09174 — 978 0 erfragt werden.

17. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan ,Meckenhausen Nr. 1 — ,An der
Pierheimer StraRe® — 3. Anderung in der Fassung vom 25.04.2024 sind als jeweils gesondert ausgefertigte
Dokumente:

- das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen
- Satzung mit textlichen Festsetzungen mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsge-
biet und Pflanzschema

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit. Friihere planungsrechtliche Festsetzungen aus
dem Bebauungsplan Meckenhausen 01 einschlieRlich der bisher erfolgten Anderungen, welche den mit
der 3. Anderung des Bebauungsplans getroffenen Festsetzungen fiir den Geltungsbereich des vorliegen-
den Bebauungsplans widersprechen, treten zu diesem Zeitpunkt aul3er Kraft.

Aufgestellt: Heilsbronn, den 01.02.2024 Hilpoltstein, den ..........cccoviiieiniiiee i,
Zuletzt geandert am 25.04.2024

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Stadt Hilpoltstein
Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Markus Mahl
Architekt und Stadtplaner Erster Blrgermeister
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