Stadt Hilpoltstein
Landkreis Roth

12. Anderung des Flachennut-
zungsplans

fir den Anderungsbereich

JFachmarktzentrum IndustriestrafRe“

Begrindung mit Umweltbericht

Entwurf November 2017

PAN PAN Planungsgesellschaft ARSU — NWP mbH
BenzstralRe 7a, 14482 Potsdam
Tel.: 0331/747130, Fax 0331/ 7471320

Email: info@pan-planungsbuero.de

Internet: www.pan-planungsbuero.de



http://www.pan-planungsbuero.de/




\\\ Stadt Hilpoltstein: 12. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Anderungsbereich Fachmarktzent-  Inhalt
PAN| rum Industriestrafle” Begrindung mit Umweltbericht
Inhalt:
TEILI STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG .......coccoviitiiiteete ettt ettt 5
1. EINLEITUNG ... 5
1.1 PlanUNQSANIASS .......ccoeiieeeiici e a e 5
1.2 Beschreibung des Plangebietes ...........covii i 5
1.3 Geltungsbereich der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes ..........c..ccccveevveeeveennee. 6
1.4 Planerische RahmenbedingUNgen ... 6
2. ZIELE DER PLANUNG ... ..uuttututtttttiuttttitauiesteeesaeeassssesssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssnes 9
3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN UND
ERGEBNISSE DER ABWAGUNG......cccoi i 10
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren ... 10
3.2 Relevante Abwagungsbelange ........oooo oo 13
3.2.1 Einfugen in die Landes- und Regionalplanung / Einzelhandelsvertraglichkeit............ 13
3.2.2  ETSCRIIEIBUNG .ottt 19
3.2.3  IMMISSIONSSCRULZ ... e e e e e e eaaea s 19
3.2.4 BodensChutZ / GEWASSEISCRULZ........ccciiiiiiiieiiicee e e 20
R T TV - 1= =T = Tod o | PP 20
3.2.6  Ergebnisse des Umweltberichtes / Artenschutz ...............oeeiiiiiiiiiieicie e, 21
4. INHALTE DER PLANUNG ... ... e e e et e e e eeas 21
5. VER- UND ENTSORGUNG ...ttt e e e et e et e et e e e e e e 22
6. HINWEISE . ... .o et e e e et e e e e et e e e e aeeas 22
7. RECHTSGRUNDLAGEN. ... .ot e e et e e e eeas 22
8. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF ... oo, 23
TEIL II: UMWELTBERICHT ..ot e e e e et e e e e e e 24
1. EINLEITUNG ... e e et e et e e et e et e e et e e e eaeeas 24
11 Inhalte und Ziele des Bauleitplans ... 24
1.2 Lage und Beschreibung des Plangebietes...........coooovoieeiii 25
1.3 Ziele des UMWEISCRULZES ..........oiiiieieeces e 27
1.4 Ziele des Besonderen ArteNSCRULZES ..........oiiiiiiiiiiiiiiie e 34
2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN ............... 40
2.1 BESTANDSAUFNAHME DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDS ...........ccceeen. 40
2.1.1  Pflanzen und BiotOPtYPEN, TIEIE.....uuuuii i eee e e e 40
2.1.3  BOOEN...ciiiiiiiiiiieeeeeee e 43
2014 WVBSSEI ...ttt e e ettt e et e e e et e eara s 44
2.1.5  KIHMA UNG LU oot 45
2.1.6  LandSCRAft.......cooiiiiiiiiiiii 45



Inhalt

Stadt Hilpoltstein: 12. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Anderungsbereich Fachmarktzent- [ 7]

rum Industriestrae“ Begriindung mit Umweltbericht PAN)
2.1.7  MENSCN..coiiiiiiiii e 46
2.1.8  Kultur-und sonstige SAChQULET............ciiiiieiiieiiee e e e e 47
2.1.9 WeChSEIWIrKUNGEN ... e e a e 47
2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfihrung der Planung .................... 47
2.3 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung...................cooooees 47
2.3.1  Pflanzen und BiotOPtYPEN, TIEIE.....uuuuii i i e et e e e e e 47
pZ B = T To [T o PP PPPPPPPPP 48
2,304 WV S S ittt e e e et et e e e e ettt e et et e eenaaaaees 49
2.3.5  KIMA UNA LU cooiiiiiiiiiieeeeeee ettt 49
2.3.6  LandSCRAft.......cooiiiiiiiiiii 50
2.3.7  MENSCN..coiiiiiiiiie 51
2.3.8  Kultur- und sonstige SACNQULET...........ciiiiiiiiieecce e e 52
2.3.9 WeChSEIWIrKUNGEN .. ..o e e e 52
2.4 Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen.............. 52
2.5 Bilanzierung erheblicher BeeintraChtigungen..........ccoooeeiiiiiiiiiiiie e, 54
2.6 MalRnahmen zum Ausgleich nachteiliger AUSWIrkUNGEN .........ccoevieiiiiiiiiiiiiiene e, 55
2.7 Anderweitige PlanungsmaoglichKeten ............ooooviiiiii e, 56
3. ZUSATZLICHE ANGABEN.......ooitiiitieee ettt eve e 56
3.1 Verfahren und SChwIerigKeItEN .........oouiiiii e eaaans 56
3.2 MaRnahmen zur UDEIWACHUNG............cueiiueeieee ettt eree e 57
4. ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG .........ccooeiieieeieeieeeeeveenen 58
Anlagen:
1. Biotopkartierung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27, PAN Planungsgesellschaft
mbH, Potsdam, 09. Juni 2016
Baugrunderkundung mit geo- und umwelttechnischer Beratung, IGB, Ludwigshafen, 04.07.2016
3. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27: Schalltechnische Untersuchung fir die HBB Ge-
werbebau Projektgesellschaft mbH. Masuch & Olbrisch GmbH, Hamburg, 24. Mai 2016
4. Lageplan des geplanten Vorhabens, NHP, November 2017
5. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zum Bebauungsplan 27 Sonstiges Sondergebiet
Fachmarktzentrum Industriestralle Stadt Hilpoltstein, Lkr. Roth (Buro fur 6kologische Studien
Schlumprecht GmbH), 25.07.2017
6. Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben am Standort Hilpolt-

stein, CIMA Beratung + Management GmbH, Minchen, 14.Juli 2016 und Ergénzung vom
07.09.2017



5 Stadt Hilpoltstein: 12. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Anderungsbereich Fachmarktzent- —s—

. ) ; \
rum Industriestrae” Begriindung mit Umweltbericht 6 N&;

TEIL | STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Ein Investor ist an die Stadt Hilpoltstein herangetreten, einen Lebensmittelmarkt mit angeglie-
derten Einzelhandelsbetrieben bzw. Fachmarkten an der Industriestral3e zu errichten. Hierzu
wurde ein Antrag bei der Stadt eingereicht, dass Planverfahren fur einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nach § 12 BauGB einzuleiten. Parallel zu der Aufstellung des Bebauungspla-
nes ist der Flachennutzungsplan zu andern.

Die Stadt Hilpoltstein steht den Planungen positiv gegentber und hat sich aus diesem Grunde
entschlossen, fiir die geplanten Nutzungen im Rahmen der 12. Anderung des Flachennut-
zungsplanes eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung: ,GrofRflachiger Einzelhandel®
darzustellen.

1.2 Beschreibung des Plangebietes

Siedlungs-, Nutzungs- und Verkehrsstruktur

Der Anderungsbereich umfasst ehemals gewerblich genutzte Grundstiicke nordlich der Indust-
riestral3e. Die Flachen sind tGberwiegend versiegelt. Die Industriestral3e liegt deutlich héher als
das (ehemals) gewerblich genutzte Gelande. Zum weiter nérdlich befindlichen Griinflache mit
dem Gewasser fallt das Grundstick um mehr als 2,60 m ab.

In nordliche Richtung grenzen weitere Grunflachen sowie bebaute Bereiche an der Adalbert-
Stifter-StralRe bzw. EichendorfstraRe an. Hier ist Wohnbebauung vorhanden. Ostlich des Plan-
gebietes sind Einzelhandelseinrichtungen mit Stellplatzbereichen sowie ein einzelnes Wohnge-
baude vorhanden, sudlich der IndustriestralRe mit dem Netto-Markt ein weiterer Einzelhandels-
betrieb.

In westlicher Richtung schliel3t Wohnbebauung an.

Der Anderungsbereich des FNP ist fir den motorisierten Individualverkehr durch die Industrie-
stralRe erschlossen. Die IndustriestraRe und die Hofstettener Hauptstral3e verbinden den west-
lichen Teil des Stadtgebietes mit seinen Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen mit dem Alt-
stadtring, der den historischen zentralen Stadtkern umschlie3t. Der Altstadtring wird in einer
Entfernung von ca. 100 m erreicht. Der Altstadtring verbindet die drei wichtigen StaatsstralRen
St2220 (Hauptverbindung von Hilpoltstein in Ostrichtung), St 2238 (Hauptverbindung zur Ab-
fahrt Hilpoltstein der Autobahn A 9) und St2225 (Hauptverbindung von Hilpoltstein in Sid-
West-Richtung) miteinander.

Durch die innerstédtische Lage und die bestehenden Nutzungen im Anderungsbereich sind die
Flachen im Geltungsbereich grundsatzlich an alle technischen Medien angeschlossen bzw.
anschliel3bar.



Stadt Hilpoltstein: 12. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Anderungsbereich Fachmarkt- 6
zentrum IndustriestralRe” Begriindung mit Umweltbericht

NG

|
PAN|

1.3 Geltungsbereich der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes

Mit dem Ziel der Ermdéglichung von Sonderbauflachen fur den Einzelhandel noérdlich der Indust-
riestraBe und westlich der Hilpoltsteiner Innenstadt wird die 12. Anderung des Flachennut-
zungsplanes durchgefiihrt. Der Geltungsbereich der 12. Flachennutzungsplananderung ist der
Planzeichnung zu entnehmen, er verflgt tber eine Gré3e von ca. 1,3 ha.

1.4 Planerische Rahmenbedingungen

Landes- und Regionalplanung

In der Systematik der Zentren gemaf Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Stadt Hil-
poltstein als Mittelzentrum eingeordnet worden. Die bestehenden Kleinzentren, Unterzentren
und Siedlungsschwerpunkte werden bis zur Anpassung der Regionalpléne als Zentrale Orte
der Grundversorgung einem Grundzentrum gleichgestellt. Mégliche Mittelzenten und mégliche
Oberzentren werden zu Mittel- bzw. Oberzentren heraufgestuft. Als bisheriges mogliches Mit-
telzentrum ist Hilpoltstein somit aktuell als Mittelzentrum ausgewiesen.

Hilpoltstein hat als Mittelzentrum It. Landesentwicklungsprogramm Bayerns die Aufgabe, die
Bevolkerung die Bevolkerung des Einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereiches mit G-
tern des gehobenen Bedarfs zu versorgen. Mittelzentren sollen lber vielseitige Einkaufsmdg-
lichkeiten des gehobenen Bedarfs sowie Uber ein vielfaltiges und attraktives Arbeitsplatzange-
bot verfiigen.

Regionalplan

Der am 01.07.1988 in Kraft getretene Regionalplan der Region Nirnberg wird laufend fortge-
schrieben. Dieser klassifiziert aktuell die Stadt Hilpoltstein als Mittelzentrum (s. Abb. 1), um
eine Uberlagerung der eigenstandigen landlichen Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur durch eine
Starkung der Eigenentwicklung der zentralen Orte entgegen zu wirken.

Auf die Ausfuhrungen der CIMA-Vertraglichkeitsuntersuchung wird in diesem Zusammenhang
verwiesen.

b Letzte Fortschreibung - 18. Anderung (Inkrafttreten 01.09.2014): Kapitel B V 3 Energieversorgung Beschluss

14.07.2014, Verbindlicherklarung 21.08.2014
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Abb. 1: Ausschnitt auf der Karte 1 "Ziele der
Raumordnung und Landesplanung" des Regio-
nalplanes mit zugehdrigen Legendenzeichen

Landlicher Teilraum im Umfeld des groRen Verdichtungsraumes
Nirnberg/Fiirth/Erlangen

O Mégliches Mittelzentrum
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Flachennutzungsplan der Stadt Hilpoltstein

Fur die Stadt Hilpoltstein liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Die Flachen im Plange-
biet sind als gewerbliche Bauflachen dargestellt, im Norden zum Géansbach als Grinflache.

Da der im Parallelverfahren aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan fur Teile des
Anderungsbereiches ein Sonstiges Sondergebiet (SO) festsetzt (s. Vorhabenbezogener Be-
bauungsplan Nr. 27 der Stadt Hilpoltstein), liegt eine Abweichung vor. Der Flachennutzungs-
plan ist somit zu &ndern.

Bestehende Bauleitplanung
Fur das Plangebiet besteht derzeit kein verbindliches Planungsrecht (Bebauungsplan).

Vorliegende Untersuchungen / Gutachterlicher Bedarf

Im Rahmen der Vorbereitung der Entwurfsfassung dieses Bebauungsplanes wurde auf Basis
des aktuellen baulichen und Nutzungskonzeptes und der damit verbundenen, geplanten Fest-
setzungen dieses Bebauungsplans eine Verkehrstechnische Stellungnahme? erarbeitet, in der
die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes unter Berticksichtigung der Neuverkehre, die durch
die Planung entstehen kdnnen, untersucht wurden.

Verkehrstechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 ,Fachzentrum Indust-
riestralle” der Stadt Hilpoltstein, Masuch & Olbrisch GmbH, 14.Juli 2016
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Dariiber hinaus wurde eine larmtechnische Untersuchung® durchgefiihrt, in der das geplante
Vorhaben mit den daraus resultierenden Larmimmissionen aufgezeigt und bewertet werden.
Dabei wurden die Belastungen aus Gewerbelarm und die Veranderungen der Belastungen aus
Verkehrslarm getrennt ermittelt.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden auf Genehmigungsebene zu Maflinhahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinfliissen fiihren.

Zur Beurteilung der Zentren- und Raumvertraglichkeit des geplanten Vorhabens wurde seitens
der CIMA Stadtmarketing GmbH eine Vertraglichkeitsuntersuchung* verfasst, die im Ergebnis
der Stadt Hilpoltstein empfiehlt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des
Vorhabens zu schaffen.

Die vorgelegte Baugrunderkundung mit geo- und umwelttechnischer Beratung beschreibt anth-
ropogen beeinflusste Oberbéden und darunter liegenden sandigen und schluffigen Béden und
einen hohen Grundwasserstand, die bei dem Bau des Vorhabens technische Vorkehrungen
erforderlich machen. In einem Bereich wurden Belastungen festgestellt, die sich nicht fir einen
Wiedereinbau des Materials eignen und abtransportiert werden missen bzw. weiter untersucht
werden missen.

2. ZIELE DER PLANUNG

Die Stadt Hilpoltstein beabsichtigt, mit der Aufstellung der 12. Anderung des Flachennutzungs-
planes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Neuordnung des Be-
reiches zwischen der IndustriestraRe und des Gansbaches westlich der Einzelhandelsentwick-
lung mit Rossmann und weiteren kleineren Einzelhandelsbetrieben und Dienstleistungsunter-
nehmen am Altstadtring zu schaffen. Konkret ist die Errichtung von zentralen innerstéadtischen
Nutzungen in Form der Ansiedlung grof3flachigen Einzelhandel mit ergdnzenden Geschéften
geplant.

Mit der Planung sollen diese Flachen einer adaquaten innerstadtischen Nutzung zugefiihrt und
das Versorgungsangebot der Stadt Hilpoltstein verbessert werden. Durch die Umnutzung die-
ser Flachen nach Aufgabe bestehender gewerblich-industrieller werden Brachsituationen be-
seitigt und die Flachen Nutzungen zugefihrt, die auf eine Starkung der innerstadtischen Funk-
tion abzielen und auch das vorhandene Einzelhandelsangebot des Mittelzentrums Hilpoltstein
erganzen und abrunden sollen.

Aus diesem Grunde hat sich die Stadt Hilpoltstein entschlossen, fur die geplanten Nutzungen
eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Einzelhandel darzustellen.
Eine Konkretisierung der Planungen mit Regelungen zu den maximalen Verkaufsflachen sowie
Betriebstypen erfolgt im parallel aufgestellten Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 bzw.
dem Durchfihrungsvertrag dazu.

Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 ,Fachzentrum Industrie-
stral3e” der Stadt Hilpoltstein, Masuch & Olbrisch GmbH, 24. Mai 2016

Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben am Standort Hilpoltstein. Unter-
suchungsbericht. CIMA Stadtmarketing GmbH, Miinchen, d. 04. August 2016 und Erganzung vom 07. Sep-
tember 2017
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Die Stadt Hilpoltstein verfolgt mit der Bauleitplanung eine nachhaltige stadtebauliche Aufwer-
tung des Innenstadtbereiches und eine Verbesserung der innerstadtischen Angebotsstruktur.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN
UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Gemal § 3 (1) und (2) BauGB sowie 8§ 4 (1) und (2) BauGB werden Beteiligungsverfahren in
Form der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung, der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie der 6ffentlichen Auslegung durchgefihrt. Die in den genann-
ten Verfahren von der betroffenen Offentlichkeit und den Tragern o6ffentlicher Belange vorge-
tragenen Hinweise und Anregungen zu den Planinhalten werden im Weiteren in die Abwagung
der offentlichen und privaten Belange gemal 8§ 1 (7) BauGB eingestellt.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Tréger o6ffentlicher Belange wurden vom Bayeri-
schen Landesamt fir Denkmalpflege Abteilung B - Koordination Bauleitplanung Ergan-
zungen zu den Aussagen zu Bodenfunden angeregt. Dem wurde gefolgt.

Der BUND hinterfragte den Bedarf fur das Fachmarktzentrum vor dem Hintergrund des Be-
standes an Einzelhandelsbetrieben in Hilpoltstein. Leerstdande wurden beflirchtet. Zudem ware
die ErschlieBung nicht leistungsfahig genug.

Die Stellungnahme wurde von der Stadt Hilpoltstein zuriickgewiesen. Es ist gutachterlich die
Vertréglichkeit des Vorhabens mit den bestehenden Einzelhandelssituation nachgewiesen
worden (s. Gutachten der CIMA Beratung und Management GmbH: Vertraglichkeitsuntersu-
chung zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetriebes am Standort Hilpoltstein. Minchen, d.
14.07.2016). Die Vertraglichkeit nach den landesplanerischen Vorgaben wurde darin gepriift.
Ergebnis der Vertraglichkeitsuntersuchung der CIMA war, dass entsprechend der landesplane-
rischen Vorgaben durch das LEP Bayern 2013 die projektierten Verkaufsflachen am Standort
Industriestral3e als raumvertraglich einzustufen sind und negative Auswirkungen auf bestehen-
de Versorgungsstandorte im Verflechtungsbereich ausgeschlossen werden kénnen. Insofern ist
ein vermehrter Leerstand nicht zu erwarten. Auch kam die Regierung von Mittelfranken, hdhere
Landesplanungsbehdrde, im Rahmen ihrer landesplanerischen Beurteilung zusammenfassend
zu der Einschatzung, dass der Standort und die GroéfRe des Vorhabens geeignet sind, der
Standort gilt als integriert. Es ware allein der Nachweis zu fiihren werden, dass der Verkehrs-
knotenpunkt Altstadtring / Industriestrafl3e leistungsfahig erhalten bleiben kann, wobei eine Un-
vertraglichkeit der Planungen mit der Verkehrssituation wiederum nicht besteht. Der Nachweis
konnte gutachterlich gefuihrt werden. Zusammenfassend wurde festgestellt, dass die Verkehre
an normalen Werktagen ohne weitere bauliche MafRnahmen problemlos abgewickelt werden
kénnen, es verbleiben noch Leistungsfahigkeitsreserven. Die Wartezeiten sind sehr gering,
Linksab- bzw. -einbiegespuren sind nicht erforderlich. Am Knotenpunkt Altstadtring / Industrie-
straRe konnte jedoch eine minimale Anpassung der Freigabezeiten zugunsten der Industrie-
stral3e zu einer noch etwas gunstigeren Verkehrsqualitat (Stufe D = Verkehrszustand ist noch
stabil) fihren.
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Auf dem Altstadtring soll derzeit von dem Staatlichen Bauamt Nurnberg eine Optimierung des
Verkehrsflusses vorgenommen werden.

Im Fazit kamen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass die kinftig rechnerisch neu zu erwarten-
den Neuverkehre mit der vorhandenen Stral3enstruktur leistungsgerecht abgewickelt werden.
Zusatzliche bauliche MaRnahmen zur Sicherung einer leistungsfahigen Verkehrsabwicklung
der aus dem Bebauungsplan zu erwartenden Neuverkehre sind nicht erforderlich

Weiterhin ware mit der Planung It. BUND eine weitere versiegelte Bauflache verbunden. Auch
dieser Teil der Stellungnahme wurde zuriickgewiesen. Es wurde hierbei verkannt, dass die
Flachen bereits heute Uberwiegend versiegelt sind. Es handelt sich um die Nachnutzung einer
brach gefallenen gewerblichen Nutzung in innerstadtischer Lage. Die Stadt Hilpoltstein zieht
hier die Wiedernutzbarmachung einer gewerblichen Brache der erstmaligen Inanspruchnahme
bisher nicht genutzter Flachen im Aul3enbereich vor. Konkret wird durch Planung wird eine Ge-
samtversiegelung von 8.992 m2 vorbereitet, durch den Bestand sind derzeit bereits 7.135 m?
versiegelt. Damit ergibt sich eine eingriffsrelevante Neuversiegelung von 1.857 m?, die Beein-
trachtigung des Schutzgutes Boden wird im Anderungsbereich selber ausgeglichen, so dass
kein Defizit verbleibt.

Angesprochen wurde ebenfalls die Oberflachenentwésserung, die zu einer zuséatzlichen Belas-
tung des Gansbaches quantitativ und qualitativ (z. B. durch Reifenabrieb) fihren wiirde. Hierzu
werden bauliche MalRnahmen vorgeschaltet werden, die Verunreinigungen des Gewassers
vermeiden.

Vom Handelsverband Bayern e. V., Bezirk Mittelfranken, wurde eine Reduzierung der zu-
lassigen Verkaufsflachen fiir das Sortiment Bekleidung angeregt. Die Bedenken wurden nicht
naher begrundet. Es wurde im Weiteren eine Reduzierung der zulassigen Verkaufsflache (VK)
fiir Textilien auf 1.200 m? fur Textilien vorgenommen, obwohl auch 1.300 m? VK gemaR Unter-
suchung der CIMA vertraglich wéren. Selbst die Planung mit einer GréRRe von 1.300 m? VK fir
Textilien ware It. CIMA mit keiner unzulassigen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche von Hilpoltstein und der Umlandgemeinden verbunden.

Die HOohe der Umsatzumlenkung aus den innerdrtlichen Bekleidungsbetrieben bei einer VK von
1.300 m? ist in dem Bericht der CIMA in Tabelle 10 auf S. 24 aufgefiihrt. Die Umlenkung um-
fasst einen Betrag von rd. 90.000 €, was rd. 9,7 % des in der Innenstadt von Hilpoltstein erziel-
ten Bekleidungsumsatzes ausmacht. Dabei ist zu beachten, dass innerhalb der Stadt Hilpolt-
stein eher hoherwertige Angebote vorhanden sind. Die Anbieter im Fachmarktzentrum stellen
dazui. d. R. keine Konkurrenz dar.

Das Landratsamtsamt Roth gab zunachst Hinweise auf gesundheitliche und wasserrechtliche
Belange. Beides betrifft spatere Planungsebenen (wasserrechtliche Antrage, Immissionsschutz
und Ver- und Entsorgung auf der Genehmigungsebene) und sind dort abschlie3end zu l6sen.

Stellungnahmen zu naturschutzfachlichen Belangen wurden insbesondere durch Ergéanzungen
und Korrekturen innerhalb der Begriindung nachgekommen. Die spezielle artschutzrechtliche
Prifung (saP) wurde u. a. auf Grundlage aktueller Erhebungen ergdnzt. Weiterhin wurden die
Aussagen zur Kompensation konkretisiert.
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Zum Immissionsschutz wird das vorliegende Larmgutachten auf der Ebene der konkreten Ge-
nehmigungsebene zu verfeinern sein, auf der Ebene der Bauleitplanung ist der Nachweis ge-
fuhrt, dass ein Vorhaben dieser Kategorie im Plangebiet umgesetzt werden kann.

Bzgl. der im Vorentwurf der Planung vorgesehenen Verkaufsflachen verwies das Landratsamt
auf die Ergebnisse des vereinfachten Raumordnungsverfahrens. Die Regierung von Mittelfran-
ken, héhere Landesplanungsbehorde, kommt im Rahmen ihrer landesplanerischen Beurteilung
zusammenfassend zu der Einschatzung, dass der Standort und die Grol3e des Vorhabens ge-
eignet sind, der Standort gilt als integriert. Es sollten zu der Planung allein konkretisierende
Festsetzungen zum Lebensmittelvollsortimenter im Sinne einer rechtlich eindeutigen Darstel-
lung vorgenommen und der Nachweis gefiihrt werden, dass der Verkehrsknotenpunkt Altstadt-
ring / Industriestral3e leistungsfahig erhalten bleiben kann, wobei eine Unvertraglichkeit der
Planungen mit der Verkehrssituation nicht besteht.

Hinterfragt wurde weiterhin der hohe Versiegelungsgrad und der Verzicht auf eine Bauman-
pflanzung auf den Stellplatzflachen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. Dies stellt
jeweils keinen Inhalt der vorbereitenden Bauleitplanung dar.

Pflanzmaflinahmen auf der Stellplatzflache sind ebenfalls nicht Gegenstand der Flachennut-
zungsplananderung.

Der Planungsverband Region Nirnberg verwies in seiner Stellungnahme zunachst auf die
planungsrechtliche Einordnung des Vorhabens. Innerhalb der Bewertung aus regionalplaneri-
scher Sicht wurde eine Vertraglichkeit bestéatigt, allein wegen der zu erwartenden Neuverkehre
sollte im Weiteren eine enge Abstimmung mit den dafir zustandigen Fachstellen empfohlen.

Die Regierung von Mittelfranken erachtete den Standort generell flr geeignet, allerdings
wurde die Verbindung des Standortes zur Innenstadt hinterfragt. Positive Auswirkungen fur die
Innenstadt werden nicht erwartet. Es wurden zudem sortimentsbezogen weitere Reduzierun-
gen der zulassigen Verkaufsflachen angeregt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, sie werden durch den Ausschluss von Ver-
kaufsflachen fur bestimmte innenstadtrelevante Sortimente auf der Ebene des Bebauungspla-
nes jedoch bereits bericksichtigt.

Die HOhe der Umsatzumlenkung aus den innerdrtlichen Bekleidungsbetrieben ist in dem Unter-
suchungsbericht der CIMA in Tabelle 10 auf S. 24 aufgefihrt. Die Umlenkung umfasst einen
Betrag von rd. 90.000 €, was rd. 9,7 % des in der Innenstadt von Hilpoltstein erzielten Beklei-
dungsumsatzes ausmacht. Fir das Sortiment Schuhe ist die Umlenkungsquote deutlich niedri-
ger.

Angeregt wurden weiterhin Belange der verbindlichen Bauleitplanung (Gliederung des Baukor-
pers; Festlegung der Uberschreitung der GRZ, Zu-und Abfahrtsbereiche, Anpflanzgebote), was
jedoch jeweils fur die Flachennutzungsplananderung nicht relevant ist.

Weiteren Hinweisen zum Umweltbericht und zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
konnten gefolgt werden.

Die IHK Niarnberg hinterfragte die Leistungsfahigkeit der IndustriestraRe und des nérdlich an-
grenzenden Knotenpunktes. Zusammenfassend wurde im Gutachten zur Vertraglichkeit des
Verkehrsaufkommens festgestellt, dass die Verkehre an normalen Werktagen ohne weitere
bauliche MaRnahmen problemlos abgewickelt werden kdnnen, es verbleiben noch Leistungs-
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fahigkeitsreserven. Die Wartezeiten sind sehr gering, Linksab- bzw. -einbiegespuren sind nicht
erforderlich. Am Knotenpunkt Altstadtring / Industriestrae konnte jedoch eine minimale An-
passung der Freigabezeiten zugunsten der Industriestraf3e zu einer noch etwas glnstigeren
Verkehrsqualitat (Stufe D = Verkehrszustand ist noch stabil) fihren.

Auf dem Altstadtring soll derzeit von dem Staatlichen Bauamt Nirnberg eine Optimierung des
Verkehrsflusses vorgenommen werden.

Im Fazit kamen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass die kiinftig rechnerisch neu zu erwarten-
den Neuverkehre mit der vorhandenen Strafl3enstruktur leistungsgerecht abgewickelt werden.
Zusatzliche bauliche MalBnahmen zur Sicherung einer leistungsfahigen Verkehrsabwicklung
der aus dem Vorhaben zu erwartenden Neuverkehre sind nicht erforderlich.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

3.2.1 Einfugen in die Landes- und Regionalplanung / Einzelhandelsvertrag-
lichkeit

Parallel zur Bauleitplanung wurde die CIMA GmbH mit einer Vertraglichkeitsuntersuchung®
zum geplanten Vorhaben beauftragt. In der Untersuchung wird die Gesamtverkaufsflache fur
Nahrungs- und Genussmittel differenziert nach der It. geplanter verbindlicher Bauleitplanung
maximal zulassigen Flache (worst-case) sowie nach den Flachen des konkreten Vorhabens
untersucht und berechnet. Bei vollstandiger Ausnutzung der planungsrechtlich vorgesehenen
maximalen Gesamtverkaufsflache wurde zum damaligen Planungsstand eine Flache von 1.700
m2 fur den Lebensmittelmarkt, 1.300 m? fiir den Bekleidungsmarkt und 450 m? fiir den Schuh-
fachmarkt zu Grunde gelegt. Weitere Laden sowie Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe
sollten ebenfalls moglich sein.

Gegenstand der erfolgten Prufung und Beurteilung des vorliegenden Vorhabens war die Fra-
gestellung, ob durch das Vorhaben negative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur zu er-
warten sind, die eine Vertraglichkeit des Vorhabens nach § 11 Absatz 3 BauNVO in Frage stel-
len. Die projektierten Einzelhandelsbetriebe sind als Agglomeration zu sehen. Das Gesamtvor-
haben entspricht durch den geplanten Flachenumfang von 3.450 m? einem grol3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieb nach § 11 Absatz 3 BauNVO. Die Vertraglichkeit nach den landesplaneri-
schen Vorgaben wurde geprift. Ergebnis der Vertraglichkeitsuntersuchung der CIMA ist, dass
entsprechend der landesplanerischen Vorgaben durch das LEP Bayern 2013 die projektierten
Verkaufsflachen am Standort Industriestral3e als raumvertraglich einzustufen sind und negative
Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstandorte im Verflechtungsbereich ausgeschlossen
werden konnen.

Die Bayerische Staatsregierung setzt niedrigere Umsatzwerte als die CIMA an, insofern kon-
nen die hier getroffenen Annahmen auch als worst-case-Werte betrachtet werden.

° CIMA Beratung und Management GmbH: Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung von Einzelhandels-

betriebes am Standort Hilpoltstein. Miinchen, d. 04.08.2016 und Erganzung vom 07.09.2017
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Hilpoltstein hat als Mittelzentrum laut Landesentwicklungsprogramm Bayern die Aufgabe, die
Bevdlkerung des Einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereiches mit Gutern und Dienstleis-
tungen des gehobenen Bedarfs zu versorgen. Mittelzentren sollen Uber vielseitige Einkaufs-
moglichkeiten des gehobenen Bedarfs sowie Uber ein vielféltiges und attraktives Arbeitsplatz-
angebot verfligen

Im Rahmen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern 2013 war der einzelhandelsspezifi-
sche Verflechtungsbereich fir das Mittelzentrum Hilpoltstein neu abgegrenzt worden. Durch die
Neuabgrenzung verfiigt der der einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich nunmehr Uber
39.981 Einwohner (nach 27.410 Einwohner im Rahmen der vorigen Abgrenzung von 2006).
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Bearbeitung: CIMA GmbH, 201¢

Landesplanerische Vorgaben
Lage im Raum: EinzelhandelsgroRprojekte sind ausschlieRlich in zentralen Orten® zulassig.

Abweichungen hiervon zuléssig sind allein fir Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m? VK. Ein-
zelhandelsgroRprojekte des sog. Sonstigen Bedarfs (nicht zentrenrelevanter Einzelhandel) duir-
fen nur in Mittel- und Oberzentren sowie Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen
der jeweiligen Branche angesiedelt werden.

Lage in der Gemeinde: Einzelhandelsgrof3projekte flir nahversorgungs- oder zentrenrelevan-
ten Einzelhandel darf nur in stadtebaulich integrierten Lagen erfolgen (Ausnahme: aus topo-
graphischen Grinden stehen entsprechende Flachen nicht zur Verfligung)

Zulassige Verkaufsflachen: Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit
Zentraler Orte und einer verbrauchernahen Versorgung gelten sortimentsspezifische Ober-
grenzen fur die Kaufkraftabschdpfung im jeweiligen Verflechtungsbereich (fir die Nahversor-
gung: Nahbereich) der Standortgemeinde.

6 vgl. Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm vom 22. August 2013, S. 57 ff
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Gegenstand der erfolgten Beurteilung des vorliegenden Vorhabens war die Fragestellung, on
durch das Vorhaben negative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur erwarten lassen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Hilpoltstein:

B Quelle:
/ % 5
Bearbeitung CIMA

Bezogen auf die derzeitige Versorgung mit Lebensmitteln liegt die Ausstattung der Stadt Hil-
poltstein mit 0,42 m? pro Einwohner deutlich unter dem Durchschnitt anderer Mittelzentren in
Bayern (0,71 m? pro Einwohner), auch im Drogeriebereich zeigen sich Defizite auf (0,11 m? in
Hilpoltstein im Vgl. zu 0,14 zu den Vergleichsorten).

Im Bekleidungsbereich sind die Vergleichsmittelzentren ebenfalls deutlich besser aufgestellt als
in Hilpoltstein (0,40 m? pro Einwohner zu 0,15 m? in Hilpoltstein), ebenso im Schuhbereich, wo
allerdings aus Datenschutzgriinden keine detaillierten Angaben getatigt werden konnten. In
diesem Bereich ist in Hilpoltstein ein Betrieb vorhanden.

Der durch das Vorhaben zu erzielende Umsatz wurde Uber die Kaufkraft in Hilpoltstein sowie
dem Sonstigen Einzugsgebiet und den zulassigen Verkaufsflachen mit deren Produktivitat er-
mittelt.

Insgesamt besteht fur die 4 Hauptsortimente (Lebensmittel, Drogerieartikel, Bekleidung, Schu-
he) ein Nachfragepotenzial von 94,90 Mio €, von denen im worst-case-Fall von dem Vorhaben
9,58 Mio € und damit ein Prozentsatz von 10,1 abgeschopft werden kdnnen.

Das in Hilpoltstein und Einzugsgebiet ermittelte Nachfragepotenzial wird derzeit zu einem Teil
von anderen zentralen Orten absorbiert, so dass sich die zur Verfligung stehenden, bindungs-
fahigen Umsatzpotenziale geringer darstellen.
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Im Bereich der Lebensmittel besteht demzufolge derzeit ein ungedecktes Umsatzpotenzial von
3,43 Mio € und im Bekleidungssektor von 0,68 Mio €. Zum Schuhbereich konnten aus Daten-
schutzgrinden keine Aussagen getroffen werden.

Laut LEP 2013 durfen durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsprojekte die Funktionsfa-
higkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Einzelhandelsprojekte dirfen bzgl. des Nahversorgungsbedarfs (hier Lebensmittel max. 25%
und bzgl. der sonstigen Sortimente 30% der sortimentsspezifischen Kaufkraft) abschdpfen.

Bzgl. des Sortiments Lebensmittel lasst sich daraus eine maximal vertragliche Verkaufsflache
von 1.980 m? ermitteln, dieser Wert mit der projektierten Verkaufsflache von 1.700 m? unter-
schritten. Insofern kommt die CIMA zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben als landesplanerisch
vertraglich zu betrachten ist. Da die weiteren Fachmarkte jeweils unter 1.200 m? Geschossfla-
che (VK-Flache insofern niedriger) aufweisen, gilt dies fur die weiteren Betriebe ebenso.

Bezuglich der Zentrenvertraglichkeit des Vorhabens mit bestehenden Betrieben sind wirtschaft-
liche Auswirkungen auf Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet erst ab einem Umsatzverlust
zwischen 10 % und 20 % relevant.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde ein Schwellenwert von 10 % als Obergren-
ze angenommen, es handelt sich also um eine vorsichtige Annahme.

In Bezug auf Lebensmittel ist die Umverteilungsquote zum zentralen Versorgungsbereich Hil-
poltsteins mit 6,0 % und zu der sonstigen Lage mit 6,3 % eher gering. Die gré3ten Umsatzver-
luste betreffen den zentralen Versorgungsbereich von Freystadt (9,4 %) und die sonstigen La-
gen in Heideck (6,9%).

Die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den zentralen Versorgungsbereichen von Hilpoltstein
und den nachsten relevanten Kommunen ist somit laut der CIMA gegeben.

Bei Drogerieartikeln wurde als héchster Wert eine Umsatzverteilung von 6,5 % aus den sonsti-
gen Lagen der Stadt Hilpoltstein (im zentralen Versorgungsbereich der Stadt werden diese
Artikel derzeit nicht angeboten) errechnet. Auch hier ist die Vertraglichkeit also gegeben.

Der Umsatz des Bekleidungsfachmarktes stiitzt sich insbesondere auf offene Potenziale in
Hohe von 0,68 Mio €. Die mit dem Planvorhaben verbundenen Umsatzveranderungen gehen
Uberwiegend zu Lasten der Betriebe aul3erhalb von Hilpoltstein, die momentan jedoch von der
geringen Kaufkraftbindung in Hilpoltstein profitieren.

Insgesamt werden auch fur den Bereich Bekleidung keine Beeintrachtigungen der Funktionsfa-
higkeit der zentralen Orte und der verbrauchernahen Versorgung im Einzugsbereich erwartet.
Die Abschépfungsquote fur das Sortiment Schuhe betrégt fir den zentralen Versorgungsbe-
reich und die Ubrigen Lagen Hilpoltsteins jeweils unter 10 %, die gré3te Verlagerung ist fur die
sonstigen Lagen der Stadt Roth mit 8,3 % zu erwarten. Aus diesem Grunde wurde die geplante
Schuhverkaufsflache von 450 m? aus stadtebaulicher Sicht ebenfalls als vertraglich angesehen.
Die Ereichbarkeit und Integration des Standortes ist gegeben.

In der zusammenfassenden Sicht wird der vorgesehene Standort von der CIMA als stadtebau-
lich integriert und zentrenvertréaglich angesehen.
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Zusatzlich wurde in einer Vertraglichkeitsuntersuchung seitens der CIMA vom 07.09.2017 ge-
prift, inwieweit durch den Fachmarkt (oder die Fachmarkte) mit aktuell noch nicht bestimmter
Sortimentszusammensetzung unzulassige Auswirkungen gemalfd der o. a. Kriterien hervorgeru-
fen werden konnte(n).

Die mdglichen Verkaufsflachen dieses Fachmarktes kann sich auf einen oder mehrere der fol-
genden Sortimentsbereiche beziehen:

e Bettenwaren, Matratzen, Heimtextlinien
e Sportartikel- und —bekleidung

e Schreibwaren

e Spielwaren

e Zoobedarf und Tiernahrung

e GPK, Geschenkartikel

e Haushalts- und Hartwaren

e Fahrradzubehor

e EDV und Zubehor.

Innerhalb der folgenden Berechnung der CIMA wurden die aktuelle Versorgungssituation mit
Einzelhandelsbetrieben dieser Sortimente in Bezug zu den Rahmenbedingungen innerhalb der
Stadt und im Einzugsgebiet Hilpoltstein (Kaufkraftniveau, betriebsspezifische Umsatzwerte
etc.) untersucht und ein Vergleich zu anderen Mittelzentren in Bayern gezogen.

Dabei wurde deutlich, dass mit Ausnahme des Schreibwarensortiments die Vergleichsorte in
allen Sortimentsbereichen deutlich besser ausgestattet sind:

Ist-Verkaufsfléche in m2/Einwohner
Sortiment

Hilpoltstein Stiddtevergleich Abweichung

Quelle: Eigene Erhebungen 2011-201
017

Betten, Matratzen, Heimtextilien 0,01 0,05 - 0,04
Sportartikel und -bekleidung 0.05 0,08 - 0,03
Schreibwaren 0,03 0,03 0,00
Spielwaren 0,01 0,04 - 0,03
Zoobedarf und Tiernahrung 0,02 0,04 - 0,02
GPK, Geschenkartikel 0,03 0,08 - 0,05
Haushalts- und Hartwaren 0,03 0,09 - 0,06
Fahrrader und Zubehor 0,02 0,03 - 0,01
EDV und Zubehor 0,00 0,02 - 0,02
SUMME 0,19 0,46 -0,27

~J

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2

Aus diesem Defizit lassen sich wie folgt Umsatz- und Verkaufsflachenpotenziale ableiten:
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in Mio. Euro
Betten, Matratzen, Heimtextilien 39.981 3,28 30% 0,98 1.700 €/m? 580
Sportartikel und -bekleidung 39.981 3,00 30% 0,90 2.200 €/m?2 410
Schreibwaren 39.981 5,04 30% 1.51 4.000 €/m? 380
Spielwaren 39.981 1,60 30% 048 2.100 €/m? 230
Zoobedarf und Tiernahrung 32.627 1,53 25% 0,38 1.500 €/m? 260
GPK, Geschenkartikel, Haushalts- und Hartwaren 39.981 2,40 30% 0,72 | 1.500-2.300 €/m? 320 - 480
Fahrrader und Zubehor 32.627 1,24 25% 0,31 2.300 €/m2 140
EDV und Zubehdr 39.981 0,96 30% 0,29 5.000 €/m?2 60
SUMME 19,05 5,57 2.380 - 2.540
Quelle: Eigene Berechnungen 2017, Bayer. Staatsregierung 2013

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Unter der Berlcksichtigung der erforderlichen Zentrenvertraglichkeit (Kriterium hier maximale
Abschoépfungsquote von 10 %) und der Ergebnisse der landesplanerischen Vertraglichkeit wur-
den deshalb sortimentsbezogen folgende Verkaufsflachen fur das vorliegende Vorhaben als
vertraglich ermittelt:

Sortiment (Betriebstyp Fachmarkt) Gesa.mtvertri‘igliche .

maximale Verkaufsflache
Betten, Matratzen, Heimtextilien 340 m?
Sportartikel und -bekleidung 125 m2
Schreibwaren 100 m2
Spielwaren 190 m2
Zoobedarf und Tiernahrung 260 m?2
GPK, Geschenkartikel, Haushalts- und Hartwaren 320 - 420 m?2
Fahrrader und Zubehor 140 m2
EDV und Zubehor 60 m2
SUMME 1.535 - 1.635 m?

Quelle: Eigene Berechnungen 2017, Bayer. Staatsregierung 2013

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Zusammenfassend kommen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass die Erganzung des aus ei-
nem Lebensmittelmarkt, einem Schuhfachmarkt und mehreren Bekleidungsmaérkten bestehen-
den Projektes durch einen weiteren Fachmarkt unter den als vertraglich angesehenen sorti-
mentsbezogenen Verkaufsflachen aus Sicht der CIMA als genehmigungsféhig erachtet wird.

Weiterhin wurde von der CIMA geprift, inwieweit das Vorhaben in Verbindung mit weiteren
bestehenden Einzelhandelseinrichtungen im Umfeld des Plangebietes als Agglomeration mit
ggf. Uberértlich raumbedeutsamen Auswirkungen zu betrachten wére.” In einem solchen durch
Urteil des VGH Miuinchen beschiedenen Fall waren ein Lebensmittelmarkt und ein Getréanke-
markt trotz baulicher Trennung als Agglomeration gewertet worden, was eine zusatzliche wir-
kungsbezogene Betrachtung erforderlich gemacht hatte, aber nicht vorgenommen worden war.
Der Bebauungsplan wurde deshalb in dem genannten Urteil aufgehoben.

Im dem hier vorliegenden Planverfahren wird dies jedoch anders gewertet. Gegen die Annah-
me der Agglomeration sprechen insbesondere folgende Aspekte:

" s. Urteil des VGH Miinchen vom 28.02.2017 — 15 N 15.2042
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o die fuBlaufige und allein entscheidende Entfernung zwischen dem bestehenden Netto-
Markt und dem geplanten Lebensmittelvollsortimenter betragt ca. 170 m. Diese Entfernung
wird erfahrungsgemal von Ful3gangern nicht Gberwunden, zudem stehen die die Gebaude
mit dem ,Ricken” zueinander. Im gesicherten Bereich betragt der Abstand sogar 300 m.

o die topographische Lage macht deutlich, dass ein weiterer Widerstand fur Ful3ganger in
Form der anzulegenden Rampe mit einem Winkel von nahezu 10° zu tGberwinden ware.

o die Industriestrale stellt mit der bestehenden und zukiinftig méglicherweise sich veran-
dernden Verkehrsfilhrung und einer damit ggf. steigenden Verkehrsbelastung keine attrak-
tive Verkehrsverbindung fur Ful3ganger dar. Eine Querung der Stral3e zu Ful3 ist somit ein
relevantes Hindernis zum fu3laufigen Einkauf im jeweils anderen Markt.

e es handelt sich bei Kunden des geplanten Lebensmittelvollsortimenters und des Netto-
Marktes um sog. ,Kofferraum-Einkaufer®, die mit ihrem Kfz mdglichst dicht an den Eingang
des jeweiligen Marktes gelangen wollen. Es werden hier in der Regel GrofReinkaufe geta-
tigt.

e ein Zaun wird die Stellplatzanlage des geplanten Marktes vom dem Parkplatz fir ,Ross-
mann“ und ,Ernstings allein schon aus eigentumsrechtlicher und verkehrssicherungstech-
nischer Sicht abtrennen, so dass keine direkten Querverbindungen hergestellt werden kdn-
nen. Ein gemeinsamer Parkplatz ist nicht Ziel der Planung.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass das Ubliche Kundenverhalten und die ange-
fuhrten Trennungswirkungen (Straf3e, Topographie, Eigenstandigkeit der Betriebe und Entfer-
nung) fuRlaufige Kopplungskaufe zwischen den jeweiligen Betrieben ausschlieRen und insofern
eine Agglomerationswirkung nicht anzunehmen ist.

3.2.2 ErschlieBung

Der Standort liegt in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit umfangreicher
Wohnbebauung in fuBlaufiger Entfernung. Entlang der IndustriestralRe verlauft beidseitig ein
Ful3- und Radweg, so dass der Standort auch fur Fahrradfahrer gut erreichbar ist.

Die Busanbindung ist Uber die nahegelegene Haltestelle ,Hilpoltstein Altstadtring® in ca. 250 m
Entfernung gegeben.

Aufgrund der unmittelbaren Anbindung lber den Altstadtring an die Staatsstral3en St2220,
St2225 und St2238 ist die PKW-Erreichbarkeit fur den ortlichen und Uberértlichen Verkehr
gunstig.

In der zusammenfassenden Sicht wird der vorgesehene Standort von der CIMA als stadtebau-
lich integriert angesehen.

3.23 Immissionsschutz

Durch das geplante Vorhaben werden Immissionsbelastungen hervorgerufen, die zu untersu-
chen waren. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung® wurden die Auswirkungen des
geplanten Vorhabens aufgezeigt und bewertet. Grundlage der Untersuchung ist ein im Rahmen

M+O Immissionsschutz: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 Stadt Hilpoltstein. Schalltechnische
Untersuchung fiir die HBB Gewerbebau Projektgesellschaft mbH. Hamburg, 24. Mai 2016
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der verbindlichen Bauleitplanung (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27) festgesetztes
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fachmarktzentrum®. Darin werden v. a.
ein Lebensmittelvollsortimenter und Fachmérkte mit einer Verkaufsflache von ca. 3.500 m? so-
wie Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben festsetzt. Die Umsetzbarkeit des Vorhabens
war in Bezug auf die Schutzanspriche in der Nachbarschaft nachzuweisen.

Die Ergebnisse der Berechnungen sind wie folgt zusammenzufassen:

Zu erkennen ist, dass die Immissionsrichtwerte am Tag nicht tberschritten werden. Das Irrele-
vanzkriterium (Immissionsrichtwert minus 6 (dB(A)) wird am Tag im benachbarten Allgemeinen
Wohngebiet jedoch nicht erfiillt, in der Nacht treten erhebliche Uberschreitungen auf. Ursache
der Uberschreitung sind die bei der Verladung der Paletten und Rollwagen sowie die TGA An-
lage.

Auch wenn die Anlieferung nur am Tage erfolgen wirde und fiir die TGA Anlage ein Schallleis-

tungspegel (gemindert auf 85 dB(A)) gerechnet wird, ware das Irrelevanzkriterium nicht einge-
halten.

Am Immissionsort 3 (Adelbert-Stifter-StraBe 7) werden die TA Larmrichtwerte nur um 3 dB(A)
unterschritten und nicht um 6 dB(A). Auf eine teilweise Einhausung der Anlieferzone kann also
nicht verzichtet werden. Im Berechnungsmodell wurde deshalb im Weiteren eine Schallschutz-
wand beriicksichtigt, die eine Ladekante und einen Teil des LKW verdeckt. Sie ist insgesamt 10
m lang und 4 m hoch. Bei Beriicksichtigung dieser MaRnahme ergeben sich folgende Pegel:

Auch am Immissionsort 3 werden die TA Larm Richtwerte somit um mindestens 6 dB(A) unter-
schritten, so dass bei Sicherstellung dieser MalRnahme das Vorhaben aus schallschutztechni-
scher Sicht méglich ist.

Im Rahmen der spater folgenden Baugenehmigungsebene werden entsprechende Maf3nah-
men festzuschreiben sein.

3.24 Bodenschutz / Gewéasserschutz

Aufgrund der bestehenden und vorherigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes bestehen
Anhaltspunkte fir das Vorliegen von Altablagerungen oder besonders zu behandelnder Bdden.

Als weitere Untersuchung wurde deshalb eine Baugrunderkundung mit geo- und umwelttechni-
scher Beratung® durchgefiihrt. Die im Zuge des Gutachtens vorgenommenen Annahmen sind
im Zuge der weiteren Planungsschritte, durch den Planer und /oder Tragwerksplaner zu verifi-
Zieren. Bei Abweichungen ist der geotechnische Sachverstéandige zu informieren und ggf. die
geotechnischen Empfehlungen anzupassen.

Es besteht fur einen Bereich Handlungsbedarf wegen des Vorliegens von Bodenbelastungen
der abfalltechnischen Voreinstufung Z 2'°.

3.25 Wasserrecht

Der Gewasserriick- und -ausbau des Teiches im Anderungsbereich ist gemaR § 67 Absatz 2
des Wasserhaushaltsgesetzes die Herstellung, die Beseitigung und die wesentliche Umgestal-

Neubau Fachmarktzentrum, Industriestralle 12 — 16, in Hilpoltstein, Baugrunderkundung mit geo- und um-
welttechnischer Beratung, IGB Rhein-Neckar-Ingenieurgesellschaft mbH, Ludwigshafen, 04.07.2016

10 Baugrunderkundung mit geo- und umwelttechnischer Beratung, IGB, Ludwigshafen, 04.07.2016
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tung eines Gewassers oder seiner Ufer. Nach § 68 Absatz 2 kann fir einen Gewdasserausbau,
fur den nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung keine Verpflichtung zur
Durchfuhrung einer solchen besteht, kann anstelle eines Planfeststellungsbeschlusses eine
Plangenehmigung erteilt werden.

Das Plangenehmigungsverfahren wird parallel zu den Bauleitplanverfahren beantragt und
durchgefuhrt.

3.2.6 Ergebnisse des Umweltberichtes / Artenschutz

Die Belange von Natur und Landschaft werden, wie auch die sonstigen Belange des Umwelt-
schutzes, im Umweltbericht (Teil 2 dieser Begriindung) ausfuhrlich dargelegt. Auf die dortigen
detaillierten Ausfihrungen sei verwiesen. Die wesentlichen Ergebnisse werden nachfolgend
kurz zusammengefasst.

Natura 2000-Vertraglichkeit:.

Betroffenheiten der NATURA 2000-Gebiete kénnen aufgrund der Entfernungen der nachst ge-
legenen NATURA 2000-Gebiete sowie der innerstadtischen Lage des Plangebietes ausge-
schlossen werden.

Eingriffsregelung:

Ausgehend von der konkreten ortlichen Auspragung der Biotoptypen werden mit der Neuver-
siegelung erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften,
Boden und Wasser im Sinne der Eingriffsregelung verursacht. Diese kénnen durch die Anlage
einer naturnah gestalteten Regenriickhalteflache mit entsprechender Uferbegleitvegetation und
naturnahen Gewassermorphologie, Linienfiihrung und Zonierung sowie maliig extensiv genutz-
tem Grinland voraussichtlich ausgeglichen und kompensiert werden kdnnen. Ein zusatzlicher
gebietsexterner Ausgleich ist nicht notwendig.

Artenschutz: Es sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte erkennbar, die der Umsetzung der
Planung dauerhaft entgegenstehen wirden. Auf Umsetzungsebene werden ggf. Mal3nahmen,
insbesondere bauzeitliche VermeidungsmaRhahmen und CEF-Malinahmen, erforderlich.

4. INHALTE DER PLANUNG

Innerhalb der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes wird vorhabenorientiert eine Sonder-
flache ,GroRflachiger Einzelhandel“ bzw. eine Grunflache dargestellt. Der Anderungsbereich
verfugt tber eine Gréf3e von ca. 1,3 ha.

Flachenbilanz:

Grundflache (in ha)

Gesamtflache des Plangebietes 1,3

Sonderbauflache 0,9

Griinflache 0,4
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5. VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist an alle Ver- und Entsorgungssysteme angeschlossen. Dazu gehért Gas,
Strom, Wasser, Schmutz- und Oberflachenwasser. Die Anschliisse an die stadtische Kanalisa-
tion sind durch Satzung geregelt. Die Oberflachenentwésserung ist innerhalb der festgesetzten
Griunflache vorgesehen. Die Schmutzwasserableitung aus dem Plangebiet wird Uber die vor-
handene 6ffentliche Kanalisation in der Industriestral3e sichergestellt.

Hierzu ist ein ausreichend bemessenes Regenrtickhaltebecken herzustellen, dass letztlich eine
gedrosselte Einleitung in den Gansbach ermdoglichen soll. Fur die Herstellung dieses Gewas-
sers, das auch grundwasserbeeinflusst sein wird, ist vom Vorhabentrager ein wasserrechtli-
ches Genehmigungsverfahren zu beantragen. Es ist beabsichtigt, dieses Verfahren parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes abzuwickeln.

6. HINWEISE

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde oder dem Landesamt fir 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 gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
dbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

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 Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zusténdigen Versorgungsun-
ternehmen zu entnehmen.

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf weitere Altablagerungen bzw. Alt-
standorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

7. RECHTSGRUNDLAGEN

Der Flachennutzungsplan&nderung liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

1. Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

3. Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

4.  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 421 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)
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8. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss
Entwurfsbeschluss
Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

Feststellungsbeschluss

Hilpoltstein, den
LS

Blrgermeister
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TEIL II:  UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprufung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind vor allem die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange zu berticksichti-
gen und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Umwelt-
prufung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwégung einzustellen.

Der Umweltbericht bildet gemafl § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung. Die
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB (oh-
ne Anderung vom 04.05.2017).

Mit der Anderung des BauGB vom 04.05.2017 (BGBI. | Nr. 25 vom 12.05.2017 S. 1057) erge-
ben sich in Anlage 1 geanderte Anforderungen beztiglich der auszufiihrenden Angaben in der
Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen. Fur die vorliegende Fl&-
chennutzungsplananderung missen diese Anderungen gem. § 245 (1) BauGB nicht angewen-
det werden, da die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 (1) vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist.

1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Die Stadt Hilpoltstein beabsichtigt, mit der Aufstellung der 12. Anderung des Flachennutzungs-
planes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Neuordnung des Be-
reiches zwischen der Industriestral3e und des Gansbaches westlich der Einzelhandelsentwick-
lung mit Rossmann und weiteren kleineren Einzelhandelsbetrieben und Dienstleistungsunter-
nehmen am Altstadtring zu schaffen. Konkret ist die Errichtung von zentralen innerstéadtischen
Nutzungen in Form der Ansiedlung groR3flachigen Einzelhandel mit ergdnzenden Geschéften
geplant.

Mit der Planung sollen diese Flachen einer adaquaten innerstadtischen Nutzung zugefiihrt und
das Versorgungsangebot der Stadt Hilpoltstein verbessert werden. Die mit der Flachennut-
zungsplandnderung und parallelen vorhabenbezogenen Bebauungsplanung verbundenen Um-
nutzung dieser Flachen fiihrt zu einer Beseitigung der bestehenden gewerblich-industriellen
Brachflachen und Zufuhrung zu Nutzungen, die auf eine Starkung der innerstadtischen Funkti-
on abzielen und auch das vorhandene Einzelhandelsangebot des Mittelzentrums Hilpoltstein
erganzen und abrunden sollen. Aus diesem Grunde hat sich die Stadt Hilpoltstein entschlos-
sen, fUr die geplanten Nutzungen eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Grof3fla-
chiger Einzelhandel” darzustellen.

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan stellt die Flachen des Plangebietes als gewerbliche
Bauflachen dar, im Norden zum Gé&nsbach als Grunflache.
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Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 27 aufgestellt, um das 0.g. Ansiedlungsvorhaben planungsrechtlich abzusichern.

Innerhalb der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes wird vorhabenorientiert eine Sonder-
bauflache ,Grol¥flachiger Einzelhandel® mit 1,3 ha bzw. eine Griinflache mit 0,4 ha dargestellt.
Der Anderungsbereich verfiigt tiber eine GroRe von ca. 0,9 ha.

1.2 Lage und Beschreibung des Plangebietes

Der Anderungsbereich befindet sich im westlichen Teil des Stadtgebietes von Hilpoltstein des
mittelfrankischen Landkreises Roth.

Abb. 1: Ausschnitt aus TK25 (Quelle: FIS-Natur des LfU Bayern) mit roten
markiertem Bereich des Vorhabens

Der Anderungsbereich hat eine Ausdehnung von ca. 1,3 ha und befindet sich nérdlich der In-
dustriestrale in der Stadt Hilpoltstein. Uberplant werden die Flurstiicke 405/75, 405/73, 405/72
teilw., und 405/125.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem aktuellen Flachennutzungsplan, Anderungsgebiet rot markiert

Nordlich wird das Plangebiet vom Gansbach begrenzt. Im Regionalplan ,Industrieregion Nurn-
berg“ vom 01.07.1988 wird darauf hingewiesen, dass das Gansbachtal als Ergénzung der regi-
onalen Griinzlige des Regionalplanes zu einem System von Griin- und sonstigen Freiflachen
angesehen werden kann. Damit sollen in zusammenhé&ngend bebauten Siedlungsflachen das
Okologische Gleichgewicht sowie die Wohn- und Lebensqualitét erhalten bleiben.

Der Anderungsbereich grenzt siidlich an die IndustriestraBe an. Im Westen grenzt das Plange-
biet an bebaute Flachen, welche gewerblich genutzt werden. Im Osten befinden sich ein
Wohnhaus und ebenfalls gewerbliche Nutzungen.

Das Plangebiet selbst ist gepragt von ungenutzten brachliegenden Gewerbeflachen. Neben
den Bestandsgebauden befinden sich auf dem Grundstiick teilversiegelten Stellplatz- und We-
geflachen, eine alte 673 m2 groRe Betonflache (ehemaliger Sportplatz), artenarmen Grinfla-
chen, eine verbuschte Griinlandbrache und ein ca. 1.000 m2 groRRes, eutrophes Oberflachen-
gewasser mit Rohrichtgesellschaften und Schwimmblattvegetation. Im Norden des Plangebie-
tes befindet sich eine naturnahe Uferbegleitvegetation zum Génsbach.
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Abb. 3: Luftbild (Datenquelle: FIS-Natur des LfU Bayern, 08.06.2016) mit rot mar-
kiertem B-Plangebiet

1.3 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemalf der Anlage zu § 2 [4] und § 2a BauGB die relevanten Ziele des
Umweltschutzes dargestellt, die sich aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen er-
geben. Weiterhin wird aufgefihrt, inwieweit diese Ziele im Rahmen der vorliegenden Planung
bertcksichtigt werden.

Die Bauleitplane ... sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natur-
lichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung
erfolgen.

8§ 1 Abs. 5 BauGB

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung wird vorhabenorientiert eine Son-
derflache ,Grof¥flachiger Einzelhandel” dargestellt. Die mit der Flachennutzungsplanén-
derung und parallelen vorhabenzogenen Bebauungsplanung verbundenen Umnutzung
dieser Flachen fuhrt zu einer Beseitigung der bestehenden gewerblich-industriellen
Brachflachen und Zufiihrung zu Nutzungen, die auf eine Starkung der innerstadtischen
Funktion abzielen und auch das vorhandene Einzelhandelsangebot des Mittelzentrums
Hilpoltstein erganzen und abrunden sollen.

Die Darstellung einer Grunflache tragt dazu bei, den Niederungsbereich des Géansbachs
als Griinzug zu erhalten.
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Die Flachennutzungsplandnderung in Verbindung mit dem parallelen Bebauungsplan-
verfahren fuhrt zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Aufwertung des Innenstadtbe-
reichs von Hilpoltstein. Das stadtebauliche Orts- bzw. Landschaftsbild wird verbessert
durch die Beseitigung einer verfallenen ungenutzten gewerblichen Flache.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen ... die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung ...

8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung™ durchgefiihrt. Darin wird gutachterlich
festgehalten, dass die Immissionsrichtwerte an den untersuchten Immissionsorten am
Tag nicht Uberschritten werden. Das Irrelevanzkriterium (Immissionsrichtwert minus 6
(dB(A)) wird am Tag im Allgemeinen Wohngebiet jedoch nicht erfillt, in der Nacht treten
erhebliche Uberschreitungen auf. Ursache der Uberschreitung sind die bei der Verla-
dung der Paletten und Rollwagen entstehenden Gerdusche sowie die TGA Anlage.

Auch wenn die Anlieferung nur am Tage erfolgen wirde und fir die TGA Anlage ein
Schallleistungspegel (gemindert auf 85 dB(A)) gerechnet wird, ware das Irrelevanzkrite-
rium nicht eingehalten.

Am Immissionsort 3 werden die TA Larmrichtwerte nur um 3 dB(A) unterschritten und
nicht um 6 dB(A). Auf eine teilweise Einhausung der Anlieferung kann also nicht ver-
zichtet werden. Im Berechnungsmodell wurde deshalb im Weiteren eine Schallschutz-
wand bericksichtigt, die eine Ladekante und einen Teil des LKW verdeckt. Sie ist ins-
gesamt 10 m lang und 4 m hoch. Bei Bericksichtigung dieser Malinahme ergibt sich,
dass auch am Immissionsort 3 die TA Larm Richtwerte um mindestens 6 dB(A) unter-
schritten, so dass bei Sicherstellung dieser Malinahme das Vorhaben aus schallschutz-
technischer Sicht moglich ist.

Fazit: Unter Berticksichtigung der SchallschutzmalBnahmen ergeben sich keine erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu bericksichtigen ... die Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Stra-
Ren und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes ...

8§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Gemal der im Rahmen des frithzeitigen Beteiligungsverfahrens fir den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 27 eingegangenen Stellungnahme des Bayerischen Landes-
amtes fur Denkmalpflege, Abteilung B - Koordination Bauleitplanung, sind im Umfeld
des Plangebietes keine Bodendenkmaler vorhanden. Baudenkmaler bzw. Ensembles
sind gem. dem Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege eben-
falls nicht vorhanden?2.

11

12

M+O Immissionsschutz: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 Stadt Hilpoltstein. Schalltechnische
Untersuchung fir die HBB Gewerbebau Projektgesellschaft mbH. Hamburg, 24, Mai 2016
http://geoportal.bayern.de/bayernatlas-
klassik/QRGzhmCijnjlAIxfnhvAiocwchGf60YzdVtIhIMC8kBOa9MZN4-awxqtaG5p3grqVFEP2P-
c8sDwhj7_0O_u-ZfYYRrGmmT4-yjxHSnmlvhh74vgnYU3evPxRS2-Q07BL/QRG75/HSN22/EP276
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Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu bericksichtigen ... die Erhaltungszie-
le und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ...

8 1 Abs. 6 Nr. 7. b) BauGB

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines FFH-Gebietes oder eines EU-
Vogelschutzgebietes. Das nachst gelegene EU-Vogelschutzgebiet ,Walder im Vorland
der sudlichen Frankenalb® (DE 6832-471) befindet sich in ca. 2,2 km sudéstlicher Rich-
tung. Das nachst gelegene FFH-Gebiet befindet sich in Gber 7 km Entfernung.

Betroffenheiten der NATURA 2000-Gebiete kénnen aufgrund der genannten Entfernun-
gen sowie der innerstadtischen Lage des Plangebietes ausgeschlossen werden.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verrin-
gerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fléachen,
Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohn-
zwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

§ 1a Abs. 2 BauGB

Diesem Grundsatz kommt die Stadt Hilpoltstein durch diese Planung innerhalb der Orts-
lage und der Umnutzung einer ehemaligen gewerblichen Brachflache nach. Eine unge-
nutzte ehemalige Gewerbeflache soll einer erneuten Nutzung wieder zugefuhrt werden.
Bodenversiegelungen werden auf ein notwendiges Mald begrenzt, z.T. bereits versiegel-
te Flachen werden entsiegelt. Landwirtschaftliche Flachen, Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen werden durch diese Planung nicht berthrt.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ... sind in der
Abwéagung nach § 1 Abs. 7 zu berticksichtigen.

8§81 a Abs. 3 BauGB

Die malf3geblichen Vorgaben zur Vermeidung und Kompensation von Eingriffsfolgen
werden im Rahmen des Umweltberichtes beschrieben und fur die Abwagung aufberei-
tet. Die unvermeidbaren Eingriffsfolgen sind durch Ausgleichsmaflinahmen zu kompen-
sieren.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel

entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

8 1 a Abs. 5 BauGB

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung sind MalRhahmen zur Anpassung
an Folgen des Klimawandels nicht vorgesehen und drangen sich im Zusammenhang
mit der vorliegenden Planung auch nicht auf.
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Gesetz tiber den Schutz der Natur, die Pflege
der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz
BayNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach MaRgabe der nachfolgenden Absétze so zu
schutzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.
§ 1 Abs. 1 BNatSchG

Bei dem Plangebiet handelt es sich um (teil-)versiegelte Flachen. Bei den betroffenen
Biotoptypen handelt es sich neben den Bestandsgebauden und Pflasterflachen um ar-
ten -und strukturarme Griunflachen geringer Wertigkeit (Zier- und Gebrauchsrasenfla-
chen) sowie insgesamt 8 Einzelbdume. Dadurch bleiben die nachteiligen Auswirkungen
auf ein geringes Mal? beschrankt.

Die teilweise Uberplanung des vorhandenen Stillgewassers sowie dessen Erweiterung
ist Gegenstand des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens.

Durch MalBhahmen der H6henbegrenzung und zum Larmschutz kdnnen Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft verringert werden. Mit der Anlage einer Grlnflache
mit der Zweckbestimmung Regenwasserversickerung konnen die Eingriffe voraussicht-
lich ausgeglichen werden. Die entsprechende Konkretisierung erfolgt im parallel aufge-
stellten Bebauungsplan.

Ziele des besonderen Artenschutzes
88 44 f. BNatSchG

Aufgrund der Komplexitat der Bestimmungen des besonderen Artenschutzes werden diese
gesondert in Kap. 1.3 des Umweltberichtes thematisiert.

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sach-
guter sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen geschitzt werden.

§ 1 BImSchG

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Im Fazit ergibt sich, dass
sich unter Berlcksichtigung der Schallschutzmaflinahmen keine erheblichen nachteili-
gen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch ergeben (s.0.).
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e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen so-
wie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden
werden.

§ 1 BBodSchG

Das Plangebiet ist stark anthropogen Uberprégt, sodass hier stark verdichtete und ge-
storte Boden vorzufinden sind. In dem Anderungsbereich befinden sich bereits groRfla-
chig versiegelte Flachen.

Mit der Planung werden auf noch unversiegelten Flachen Bodenversiegelungen vorbe-
reitet. Durch Versiegelungen verliert der Boden vollstdndig seine Funktionen im Natur-
haushalt als Lebensraum und Lebensgrundlage, Bestandteil von Stoff- und Wasser-
kreislaufen sowie als Filter-, Puffer- und Umwandlungsmedium fiir Schadstoffe. Daher
sind die Beeintrachtigungen als erheblich im Sinne der Eingriffsregelung zu werten, so-
weit sie bisher nicht befestigte Grundflachen betreffen. Die Ziele der Planung kénnen
jedoch ohne Inanspruchnahme von Béden nicht umgesetzt werden.

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Gewasser
als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen.

§ 1 WHG

Nordlich des Plangebietes befindet sich der Gansbach. Dieser wird durch die Flachen-
nutzungsplananderung nicht tangiert.

Die teilweise Uberplanung des vorhandenen Stillgewassers (ehemaliges Kihlbecken)
sowie dessen Erweiterung ist Gegenstand des wasserrechtlichen Genehmigungsverfah-
rens.

e Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Roth 199513

Im Hinblick auf den Gansbach wird auf die Entwicklung biologisch durchgéangiger Flief3-
gewassersysteme und die Wiederherstellung funktionaler Querbeziige zwischen
FluR/Bach und angrenzender Aue als Ziele und MalRBnahme fur Still- und Flie3gewasser
abgestellt. Der Mittel- und Unterlauf der Roth mit Nebenb&chen (u.a. Gans-
bach/Lohbach) ist als Schwerpunktgebiet F des Naturschutzes dargestellt. Die vorlie-
gende Planung widerspricht nicht den Zielen des Arten- und Biotopschutzprogrammes.
Die Gewasseraue wird durch die vorliegende Planung nicht tangiert.

e Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Bayerische Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.), Biiro Dr. Schober & Part-
ner, Freising (Bearbeitung)
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Natura2000-Gebiete (FFH- und EU-Vogelschutzgebiete)

Der Anderungsbereich liegt nicht innerhalb eines FFH-Gebietes oder eines EU-
Vogelschutzgebietes. Das néachst gelegene EU-Vogelschutzgebiet ,Walder im Vorland der
sudlichen Frankenalb® (DE 6832-471) befindet sich in ca. 2,2 km siddstlicher Richtung.
Das nachst gelegene FFH-Gebiet befindet sich in Gber 7 km Entfernung.

Betroffenheiten der NATURA 2000-Gebiete kénnen aufgrund der genannten Entfernungen
sowie der innerstadtischen Lage des Plangebietes ausgeschlossen werden.

Naturschutzgebiete

Der Anderungsbereich liegt in keinem Naturschutzgebiet. Das nachste Schutzgebiet ist
das ,Nordwestufer der Rothsee-Hauptsperre® (NSG-00541.01), welches ca. 3,5 km nord-
lich liegt und somit ebenfalls nicht von der Planung betroffen sein wird.

Landschaftsschutzgebiete

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,Stdliches Mittelfrankisches Becken 6stlich
der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Vorland der Mittleren Frankenalb® befindet
sich ca. 770 m westlich bzw. 1.600 m 6stlich des Anderungsbereiches. Durch die Planun-
gen wird dieses Gebiet nicht beeinflusst.

Wasserschutzgebiete / Uberschwemmungsgebiete

Innerhalb des Anderungsbereiches oder in seiner ndheren Umgebung liegen keine Was-
serschutzgebiete. Offen war bisher die Frage, ob am ndrdlichen Rand auf3erhalb des
Plangebietes ein gesetzliches Uberschwemmungsgebiet des Gansbaches besteht. Hierzu
wurde vom Wasserwirtschaftsamt mitgeteilt, dass es in diesem Bereich kein festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet gibt.
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Sonstige Schutzgebiete oder —objekte nach Naturschutzrecht

Innerhalb des Anderungsbereiches oder in seinem Wirkungsbereich befinden sich keine
geschitzten Landschaftsbestandteile. Es sind ebenfalls keine Naturdenkmale im Plange-
biet bzw. seiner unmittelbaren Umgebung bekannt.

Geschiitzte Biotope gem. 8 30 BNatSchG bzw. Art 23 BayNatSchG befinden sich unmittel-
bar nérdlich des Plangebietes sowie sudlich der Industriestral’e. Es handelt sich um ,Au-
wald, Rohricht und andere Biotope am Gansbach westlich Hilpoltstein® (Biotop 6833-1156,
Teilflachen 002-004) sowie um eine Extensivwiese (Biotop 6833-1101-001). Weiterhin be-
finden sich nordlich des Plangebietes Ausgleichs- und Ersatzflachen, die bereichsweise
geschuitzte Biotope Uberlagern (vgl. Abb. 4). Die genannten geschiitzten Biotope sowie die
Ausgleichs- und Ersatzflachen werden durch die Planungen nicht beeinflusst.

Abb. 4: geschutzte Biotope (rot schraffiert) und Ausgleichs- und Ersatzflachen (grun) im
unmittelbaren Umfeld des Anderungsbereiches (Quelle Daten sowie Luftbild: FIS-Natur
des LfU Bayern, 08.06.2016)

GemalR den Ausfuhrungen des parallelen Bebauungsplanverfahrens findet innerhalb des
Plangebietes auf ca. 91 m? ein Eingriff in vorhandene Rohrichte als Uferbegleitvegetation
des Stillgewassers (ehemaliges Kuhlbecken) statt (Karte Biotoptypenkartierung). Weiterhin
werden Teile des vorhandenen Stillgewassers mit ca. 69 m2 Roéhrichtbestanden im An-
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schlussbereich fur das Erweiterungsgewassers verandert. Die Rohrichtbestande werden
als Initialpflanzung umgesetzt (wasserrechtliches Genhmigungsverfahren). Die im Bereich
des Stillgewéssers (ehemaliges Kihlbecken) vorhandenen Roéhrichtbestande zahlen zu
den geschitzten Biotopen. GemaR Art 23 Abs. 3 BayNatschG kann fiir eine Mal3hahme
auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgegli-
chen werden kénnen [...]. Die Beeintrachtigung kann im vorliegenden Fall durch die Erwei-
terung des vorhandenen Gewassers ausgeglichen werden (vgl. Kap. 2.5 des Umweltbe-
richtes). Die Entscheidung Uber die Ausnahme wird durch eine nach anderen Vorschriften
erforderliche behdrdliche Gestattung ersetzt; diese Entscheidung wird im Benehmen mit
der zustandigen Naturschutzbehorde getroffen.

Auch die naturnahe Uferbegleitvegetation des Génsbaches zahlt zu den nach § 30
BNatSchG geschitzten Biotopen. Diese soll im Rahmen der konkretisierenden Gewasser-
planung (wasserrechtliches Genehmigungsverfahren) erhalten bleiben.

1.4 Ziele des Besonderen Artenschutzes

rechtliche Grundlagen
Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschuitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadi-
gen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Populationen einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Da nach 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG bestimmte Freistellungsregelungen fiir zulassige Vorhaben
innerhalb von Bebauungsplanen gelten, sind die o0.g. Verbote hier nur fur streng geschutzte
Tier- und Pflanzenarten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie und fir européische Vogelarten néa-
her zu betrachten. Auch fir diese Arten werden die Verbote nach Nr. 3 und damit verbundene
Verbote nach Nr. 1 nicht erfillt, soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Da die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes konkrete Handlungen untersagen, ent-
falten sie fur die planerische Ebene keine unmittelbare Wirksamkeit. Allerdings ist ein Bauleit-
plan, dessen Verwirklichung dauerhaft durch artenschutzrechtliche Bestimmungen gehindert
wird, nicht erforderlich im Sinne des 8 1 Abs. 3 BauGB und somit nichtig. Deshalb muss bereits



35 Stadt Hilpoltstein: 12. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Anderungsbereich Fachmarktzent- —s—

rum Industriestrae” Begriindung mit Umweltbericht 52

im Rahmen der Bauleitplanung vorausschauend geprift werden, ob die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegenstehen konnen. Sofern arten-
schutzrechtliche Verbote durch die geplanten Nutzungen berthrt werden, ist in die Prifung
einzustellen, ob die Voraussetzungen fir eine Ausnahme vorliegen.

Die Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den besonderen artenschutzrechtlichen Verboten
im Einzelfall sind in 8 45 Abs. 7 BNatSchG normiert.

e artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenartenvorkommen

Auf Grundlage einer Gelandebegehung und Potenzialabschatzung anhand der im Plangebiet
vorkommenden Biotoptypen sowie der Informationen zum Artenvorkommen im Landkreis
Roth™ kénnen artenschutzrechtlich relevante Vorkommen von Brutvégeln, Fledermausen, Am-
phibien und Reptilien im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Weitere der im Landkreis
Roth vorkommenden streng geschitzten Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie aus der Gruppe
der Libellen, Kafer, Weichtiere und Schmetterlinge werden aufgrund der Vorbelastungen im
Plangebiet (Storung, Larm), der aktuellen Nutzung sowie ihren jeweiligen spezifischen Habitat-
anforderungen ausgeschlossen.

In Abstimmung mit der Naturschutzbehorde des Landratsamtes Roth wurden daher folgende
Erfassungen 2017 zu diesen Artengruppen durchgefihrt:

fur Vogel insgesamt vier Erfassungsdurchgange,

fir Amphibien insgesamt drei Erfassungsdurchgénge,

fur Fledermause Gebaudekontrolle und zweimalige Ausflugbeobachtungen,
fir Reptilien (Zauneidechse) drei Erfassungstermine.

o O O O

Die Erfassungen sind mittlerweile abgeschlossen und es liegt eine abschlieRende Auswertung
und artenschutzrechtliche Beurteilung vor™. Im Folgenden werden daraus zusammenfassend
die wesentlichen Aussagen dargestellt.

Hinsichtlich Brutvégel sind im Untersuchungsgebiet verbreitet vorkommende, siedlungstole-
rante gebaude- sowie gehdlzbritende Arten erfasst worden sowie Arten, fur die keine Empfind-
lichkeit gegeniiber Eingriffen gegeben ist. In Bezug auf artenschutzrechtlich relevante Brutvo-
gel, sind insbesondere folgende 6kologische Gruppen an Vogelarten wichtig:

e Brutvogel, die im Unterwuchs von Gebiischen oder Baumen briten oder ihr Nest am
Stammful3 von Baumen errichten, oder am Fuf3 von Saumstrukturen (z. B. Hochstauden
und niedrigem Gestripp). Die Arten dieser dkologischen Gruppe werden hier vertreten
durch die Goldammer (Vorkommen am Sidostrand, nahe dem vorhandenen Gewas-
ser). Arten aus dieser 6kologischen Gruppe wie die Goldammer wurden mehrfach
nachgewiesen. Sie sind auch in der Abschichtungstabelle und im Datensatz der Arten-

14https://www.Ifu.bayern.de/natur/sap/artenim‘ormationen/or‘(/suche’?nummer=576&typ=

landkreis&ortSuche=Suche

Biro fur o©kologische Studien, Schlumprecht GmbH: Spezielle artenschutzrechtlich Prifung
(saP) zum Bebauungsplan 27 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum Industriestral’e Stadt Hilpoltstein, Lkr.
Roth*®
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schutzkartierung des Bayerischen Landesamts fur Umwelt enthalten. Sie bauen jedes
Jahr ihr Nest neu.

e Brutvdgel, die im Planungsgebiet in Geblschen oder auch im Kronenraum von Baumen
briaten. Die Arten dieser 6kologischen Gruppe sind hier vertreten durch die Klapper-
grasmiicke (Sudostrand, nahe dem Géansbach). Sie ist in der Abschichtungstabelle und
im Datensatz der Artenschutzkartierung des Bayerischen Landesamts fir Umwelt eben-
falls enthalten.

An den Gebauden befanden sich keine Nester von Mehlschwalben, Hinweise auf Mauersegler
wurden nicht ermittelt, ebenso nicht von Dohlen oder Schleiereule. Baume mit Baumhdhlen,
abplatzenden Rindenstlicken, Totholz etc. wurden ebenfalls nicht ermittelt. Auch befinden sich
keine Baume mit Horsten innerhalb des Plangebietes.

Relevante Nahrungshabitate oder Rastflachen sind im Plangebiet aufgrund der unmittelbaren
Lage im Siedlungszusammenhang und des hohen Anteils befestigter Flachen nicht erfasst
worden.

Fur Fledermause relevante Strukturen stellt das verfallene Geb&ude (Rundbau) mit schwarzer
Schiefer-Verkleidung dar. Die schwarze Schieferverkleidung ist ltickig und briichig, so dass
sich Fledermause dahinter verstecken kénnten. Zudem wurden bei einer abendlichen Ausflug-
beobachtung mehrere Zwergfledermause um das Gebaude herum fliegend beobachtet (unspe-
zifischer Hinweis, jedoch nicht aus dem Geb&aude heraus). Die Qualitat als Quatrtier fur Fleder-
mause ist jedoch eingeschrankt, da das Flachdach dieses Gebéudes von Jugendlichen zum
Skateboard-Fahren und fir Feten genutzt wird und somit tagsiiber als auch abends Stérungen
und Beunruhigungen vorliegen.

Das Gebaude weist kein Potenzial als Winterquartier auf, da die Keller offen sind und zugig.

Aus der topographischen Karte (TK25), in dem die Planungsflache liegt, ist eine Reihe von Fle-
dermausarten nach Angaben des bayer. Landesamt fur Umwelt (LfU, ASK-Datenbank) be-
kannt, wovon ein groRRer Teil auch Spalten-Quartiere an Geb&uden (zumindest als Mannchen-
Quatrtier) nutzt. Insbesondere Arten wie die in Bayern weit verbreitete Zwergfledermaus (Mann-
chen-Quartiere) kdnnten betroffen sein, da diese Art weit verbreitet ist und auch in Siedlungen
bzw. am Siedlungsrand vorkommt, und bei einer abendlichen Ausflugkontrolle die Art im Gebiet
(nicht im Gebé&ude) auch fliegend nachgewiesen wurde. Gemal} der artenschutzrechtlicher
Beurteilung®® ist eine Reihe von Fledermausarten fiir die topografische Karte, in dem das Plan-
gebiet liegt, bekannt (Angaben des bayer. Landesamtes fir Umwelt). Von diesen nutzt ein
Grofdteil auch Spalten-Quartiere an Gebauden. Folgende Arten kdnnen somit potenziell vor-
kommen, die ihr Sommerquartier in und an Gebduden haben kdnnen (zumindest einzelne
Mé&nnchen):

Breitflugelfledermaus (Eptesicus serotinus),

Graues Langohr (Plecotus austriacus),

Grol3e Bartfledermaus (Myotis brandtii),

Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus),

16 Biro fur o©kologische Studien, Schlumprecht GmbH: Spezielle artenschutzrechtlich Prifung

(saP) zum Bebauungsplan 27 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum IndustriestralBe Stadt Hilpoltstein, Lkr.
Roth*
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Miickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus),
Nordfledermaus (Eptesicus nilssonii),
Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii),
Zweifarbfledermaus (Vespertilio murinus) ,
Zwergdfledermaus (Pipistrellus pipistrellus).

Innerhalb des Plangebietes weisen die vorhandenen Baume keine Baumhdohlen, abplatzende
Rindenstiicke oder tote Aste oder Kronen auf und sind fur Fledermause daher nicht relevant.

Mit dem im Plangebiet vorhandenen Stillgewéasser (ehemaliges Kihlbecken) ist potenzieller
Lebensraum fir Amphibien gegeben. Artenschutzrechtlich relevante Arten wie Kreuzkrote,
Gelbbauchunke oder Laubfrosch konnten trotz intensiver Suche bei den Begehungen im Frih-
sommer und Sommer nicht ermittelt werden. An Amphibien wurden Erdkréte (Bufo bufo) und
Wasserfrosch (Pelophylax = Rana esculenta) nachgewiesen. Diese stellen keine Anhang IV-
Arten dar und sind somit nicht relevant fiir die Artenschutzprifung. Eine Berlcksichtigung die-
ser Arten im Rahmen Eingriffsregelung ist hinreichend.

Jedoch besteht die Mdglichkeit, dass die Schwesterart Kl. Wasserfrosch (Pelophylax lessonae)
vorkommt, da eine morphologische Unterscheidung bei dem Artenpaar esculenta und lessonae
nicht eindeutig ist. Die Art wird daher im Sinne einer worst-case-Betrachtung behandelt.

Im Hinblick auf Reptilien konnte das Vorkommen der Zauneidechse in einer Teilflache des
Plangebietes nicht ausgeschlossen werden. Im Ergebnis der Erfassungen wurde diese nicht
nachgewiesen.

Kenntnisse zum Vorkommen von Anhang IV- Arten der FFH-Richtlinie Pflanzenarten liegen
nicht vor.

potenziell durch die Planung beriihrte Verbotstatbestande

Im Folgenden wird fir die einzelnen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG gepriift,
inwieweit artenschutzrechtliche Betroffenheiten durch die Planung vorbereitet werden (kénnen).

e Fangen, Toétung oder Schadigung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen:

Eine T6tung von noch nicht fliggen Jungvigeln bzw. eine Beschadigung von Vogeleiern
oder eine Zerstorung besetzter Fledermausquartiere ist wahrend der Baufeldfreimachung
und der Bauphase denkbar. Eine Totung von Tieren kann i.d.R. durch eine zeitliche Anpas-
sung der Baufeldfreimachung sowie der Bauphase vermieden werden. In Bezug auf Vdgel
sollte diese aulRerhalb der Vogelbrutzeit, in Bezug auf Fledermause (hier Zwergfledermaus)
aul3erhalb der Sommerquartierszeit (Zeitraum ca. von April bis Ende August) durchgefiihrt
werden, so dass der Verbotstatbestand nicht berthrt wird.

Sollen bzw. missen der Geb&udeabriss, Gehdlzfallungen oder sonstige Eingriffe in Vegeta-
tionsbestande innerhalb der Brutzeit bzw. wahrend der Fortpflanzungszeit von gebaudebe-
wohnenden Fledermausarten erfolgen, muss durch vorherige Uberpriifung sichergestellt
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werden, dass keine aktuell besetzten Lebensstatten vorhanden sind und somit keine Tiere
zu Schaden kommen kdénnen.

Unter Berticksichtigung der worst-case-Annahme, dass der Kl. Wasserfrosch in dem Ge-
wasser vorkommt, kann eine Tétung von Tieren vermieden werden, in dem Individuen,
Laichballen oder Kaulgquappen des Kl. Wasserfroschs in das Erweiterungsgewasser (Er-
satzlaichgewasser) umgesetzt werden.

In Bezug auf Reptilien liegen keine Hinweise bzw. Daten aus den durchgefiihrten Erfas-
sungen zu Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie vor. Es ergeben sich somit keine An-
haltspunkte dafiir, dass innerhalb des Plangebietes ein erhdhtes Tétungsrisiko fir sonstige
artenschutzrechtlich relevante Tierarten gegeben wére.

e erhebliche Stérung von Tieren:

Der Verbotstatbestand umfasst erhebliche Stérungen von Anhang IV-Tierarten der FFH-
Richtlinie und europaische Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Als erheblich ist eine Storung dann einzustufen, wenn sich hierdurch der Erhaltungszustand
der lokalen Population der Art verschlechtert.

Vorkommen von storempfindlichen Arten konnen aufgrund der Lage des Plangebietes im
Stadtgebiet Hilpoltstein sowie der auf das Gebiet einwirkenden Storeinflliisse durch die stid-
lich verlaufende Industriestral3e, den umgebenden Siedlungs-und Gewerbestrukturen mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

In Bezug auf die Uberplanung der (teil-)versiegelten Flachen und der Bestandsgebaude
sowie der strukturarmen Grinflachen befinden sich umliegend vergleichbare Lebensrdaume,
so dass vorkommende Arten wie beispielsweise Vogel auf diese Flachen ausweichen kon-
nen. Die im Norden des Plangebietes vorhandenen Geholzbestdnde bzw. die naturnahe
Uferbegleitvegetation, die den Ubergang zum Géansbach darstellen, sollen erhalten bleiben.
In Teilbereichen ist ggf. eine Entfernung fir die Bauausfiihrung notwendig. Es befinden sich
umliegend vergleichbare Vegetationsbestdnde, so dass vorkommende Arten auf diese
ausweichen kénnen. Vermeidungsmoéglichkeiten wie bauzeitliche Anpassungen verringern
die potenzielle Stérgefahr sowohl fur Vogel als auch fur die ggf. im Sommerquartier befind-
lichen Flederméause.

Im Hinblick auf Amphibien (worst-case-Betrachtung Kl. Wasserfrosch) kann ein Ausweichen
der limnischen Fauna in die Erweiterungsbereiche erfolgen, sofern die Verfullung des sudli-
chen Teils des Gewassers erst erfolgt, wenn die Anlage des Erweiterungsgewassers (Er-
satzlaichgewasser) erfolgt ist.

In Bezug Reptilien wurden im Rahmen der durchgefiihrten Erfassungen keine artenschutz-
rechtlich relevanten Arten erfasst, so dass Stérungen ausgeschlossen werden konnen.
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Erhebliche Stérungen werden durch die vorliegende Planung daher nicht prognostiziert.
Beschadigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Tieren:

Der Verbotstatbestand umfasst die Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung von
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der besonders geschitzten Tierarten.

Es kann davon ausgegangen werden, dass v.a. ungefahrdete, weit verbreitete Brutvogelar-
ten das Gebiet zumindest in einzelnen Jahren als Fortpflanzungsstatte nutzen. Eine Reihe
bodenbritender Arten legt alljghrlich neue Nester an. Auch gehdlzbritende Arten kdénnen
nicht ausgeschlossen werden.

Betroffenheiten aktuell genutzter Lebensstatten (ggf. Sommerquartiere Fledermause, ggf.
Vogelbrutstatten) konnen durch bauzeitliche Anpassungen (inkl. Abriss der Gebaude) ver-
mieden werden.

In Bezug auf Amphibien ist bei der Verfillung des sudlichen Teils des Gewassers zunachst
sicherzustellen, dass die Anlage des Erweiterungsgewassers (Ersatzlaichgewasser) erfolgt
ist. Der sudliche Teil des Gewdassers wird dann sukzessive verfillt, so dass ein Ausweichen
der limnischen Fauna in die Erweiterungsbereiche moglich ist sowie vorhandene Vegetati-
onsbestdnde umgesetzt werden kénnen. Je nach Zeitpunkt der Bauausfiuihrung werden In-
dividuen, Laichballen oder Kaulquappen des Kl. Wasserfroschs in das Erweiterungsgewas-
ser (Ersatzlaichgewasser) umgesetzt.

Soweit die 6kologische Funktion von betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird, liegt gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG kein
Verstold gegen das Verbot vor.

Mit dem Aufh&ngen von drei Spalten-Nistk&sten im Umfeld an Geb&uden oder entlang der
Ufervegetation des Génsbaches wird Ersatz geschaffen fir den Verlust des potenziellen
Fledermausquartiers (Rundbau mit Schieferverfkleidung) und die kontinuierliche ©kologi-
sche Funktionalitat aufrechterhalten (CEF-MaRRnahme). In der unmittelbaren Umgebung be-
finden sich weitere Gewerbe- und Siedlungsstrukturen sowie Geholzbesténde, die als Fort-
pflanzungs- und Ruhestatte dienen kénnen. Auch im Plangebiet selbst verbleiben kiinftig
geeignete Habitatstrukturen.

In Bezug Reptilien wurden im Rahmen der durchgefiihrten Erfassungen keine artenschutz-
rechtlich relevanten Arten erfasst, so dass keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten vorlie-
gen.

Beschadigung von Pflanzen oder ihrer Standorte: Da relevante Pflanzenarten weder
aus dem Plangebiet bekannt noch aufgrund der Standortverhaltnisse zu erwarten sind, wird
dieses Verbot nicht berthrt.
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Fazit:

Die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG stehen der Umsetzung der Planung
nicht dauerhaft entgegen. Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestande sind folgende Vermeidungsmafnahmen und CEF-MalRhahmen notwendig.

VermeidungsmafRnahmen:

o Durchfiihrung der Baufeldfreimachung und Bauphase aullerhalb der Vogelbrutzeit
(Mérz bis August),

e Abriss der Gebaude auRRerhalb der Fortpflanzungszeit von Gebaudebewohnenden Fle-
dermausarten (April bis August),

e Verfillung des sudlichen Teils des Gewassers erst, wenn sichergestellt ist, dass die An-
lage des Erweiterungsgewassers erfolgt ist.

CEF-MalRnahmen:

e Anlage Ersatzlaichgewasser (entspricht der sudwestlichen Erweiterung des vorhande-
nen Gewassers),

e Umsetzen von Individuen, Laichballen oder Kaulquappen des Wasserfrosches in Er-
satzlaichgewasser,

o Aufhangen von 3 Spalten-Nistkasten fir Fledermause im Umfeld an Gebauden oder
entlang der Ufergehtlze des Gansbaches.

2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 BESTANDSAUFNAHME DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDS

2.1.1 Pflanzen und Biotoptypen, Tiere

Biotoptypen

Die Bestandsangaben zum Schutzgut Pflanzen und Biotoptypen basieren auf einer Begehung,
Luftbildauswertungen und Angaben aus dem FIS-Naturl’ des Bayerischen Landesamtes fur
Umwelt (LfU).

Der Anderungsbereich besteht (iberwiegend aus (teil-)versiegelten Flachen und Bestandsge-
bauden. Deren Umfeld ist gepragt von artenarmen und strukturarmen Griunflachen geringer
Wertigkeit. Es handelt sich hier um die alte Freianlagengestaltung der Bestandsgebaude, vor-
wiegend bestehend aus ehemaligen Zier- bzw. Gebrauchsrasenflachen, welche einen schlech-
ten Pflege- und Erscheinungszustand aufweisen. Hoherwertige Biotope finden sich nur be-
grenzt in Gestalt der naturnahen Uferbegleitvegetation, einer verbuschten Grinlandbrache im
Norden des Plangebietes und eines eutrophen Stillgewassers mit einer strukturierten Roéhricht-
und Schwimmblattvegetation.

Y http://www.Ifu.bayern.de/natur/fis_natur/index.htm
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Die Roéhrichtbestdnde sowie die naturnahe Uferbegleitvegetation zahlen zu den gesetzlich ge-
schitzten Biotopen gem. Art 23 BayNatSchG bzw. § 30 BNatSchG.

Im norddstlichen Plangebiet befinden sich 8 Einzelbdume (3x Obst, 5x Laub). Bis auf die Ein-
zelbdume junger Altersklassen im 0stlichen Teilgebiet liegen die Stammdurchmesser der Ein-
zelbdume mittlerer Altersklassen bei > 30 cm (Umfang > 94 cm).

Die Biotope sind in der Biotopkartierung (Anhang) enthalten.

In dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen des Anderungsbereichs als
gewerbliche Bauflachen dargestellt, im Norden zum Gansbach hin als Grinflache.

Tiere

In Hinblick auf mégliche Tierartenvorkommen bieten die Bestandsgebaude, wie auch die Ge-
holzstrukturen im Norden des Plangebietes und vor allem das eutrophe Stillgewéasser (ehem.
Kihlwasserbecken) mit seinen Rohrichtgesellschaften und Schwimmblattvegetation potenzielle
Nist-, Brut- und Nahrungshabitate. Hierbei kommen v.a. die Artengruppen der Vogel, Fleder-
mause, Amphibien und Reptilien (Zauneidechse) naher in Betracht.

Nach einer Potenzialabschatzung zum mdglichen Vorkommen von Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie sowie einem Gelandetermin im Marz/April mit Kar-
tierung von Baumhohlen und Horsten vor Laubaustrieb wurden in Absprache mit der Natur-
schutzbehérde folgendes Erfassungsprogramm durchgefiihrt:

e insgesamt vier Erfassungstermine zu Brutvogeln
e Kartierung zu Amphibien und Reptilien an zwei Terminen

e Kartierung zur Zauneidechse an zwei Terminen fur eine relevante Teilflache bzw. ge-
eignete Struktur geman Potenzialabschatzung

e Kartierung Flederméause bzw. Ausflugbeobachtungen an den Gebauden an zwei Termi-
nen im Mai und Juni

Die o.g. Erfassungen sind mittlerweile abgeschlossen und es liegt eine abschlieRende Auswer-
tung vorl8. Auf Grundlage der Angaben des Fachgutachters kénnen folgende Aussagen getrof-
fen werden:

Hinsichtlich Brutvégel sind im Untersuchungsgebiet verbreitet vorkommende, siedlungstole-
rante gebaude- sowie gehdlzbritende Arten erfasst worden sowie Arten, fur die keine Empfind-
lichkeit gegeniiber Eingriffen gegeben ist. In Bezug auf artenschutzrechtlich relevante Brutvo-
gel, sind insbesondere folgende 6kologische Gruppen an Vogelarten wichtig:
e Brutvdgel, die im Unterwuchs von Gebilschen oder Baumen briten oder ihr Nest am
Stammful3 von Baumen errichten, oder am Fuf von Saumstrukturen (z. B. Hochstauden

und niedrigem Gestripp). Die Arten dieser dkologischen Gruppe werden hier vertreten
durch die Goldammer (Vorkommen am Sidostrand, nahe dem vorhandenen Gewas-

18 Biiro fiir 6kologische Studien, Schlumprecht GmbH: Spezielle artenschutzrechtlich Priifung (saP) zum Be-

bauungsplan 27 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum Industriestral3e Stadt Hilpoltstein, Lkr. Roth*
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ser). Arten aus dieser ©kologischen Gruppe wie die Goldammer wurden mehrfach
nachgewiesen. Sie bauen jedes Jahr ihr Nest neu.

e Brutvdgel, die im Planungsgebiet in Geblschen oder auch im Kronenraum von Baumen
briaten. Die Arten dieser 6kologischen Gruppe sind hier vertreten durch die Klapper-
grasmiuicke (Sudostrand, nahe dem Gansbach).

An den Gebauden befanden sich keine Nester von Mehlschwalben, Hinweise auf Mauersegler
wurden nicht ermittelt, ebenso nicht von Dohlen oder Schleiereule. Baume mit Baumhohlen,
abplatzenden Rindenstiicken, Totholz etc. wurden ebenfalls nicht ermittelt. Auch befinden sich
keine Baume mit Horsten innerhalb des Plangebietes.

Relevante Nahrungshabitate oder Rastflachen sind im Plangebiet aufgrund der unmittelbaren
Lage im Siedlungszusammenhang und des hohen Anteils befestigter Flachen nicht erfasst
worden.

Fur Fledermause relevante Strukturen stellt das verfallende Gebaude (Rundbau) mit schwar-
zer Schiefer-Verkleidung dar. Diese ist lickig und briichig, so dass sich Fledermduse dahinter
verstecken kénnten. Zudem wurden bei einer abendlichen Ausflugbeobachtung mehrere
Zwergfledermduse um das Gebaude herum fliegend beobachtet (unspezifischer Hinweis, je-
doch nicht aus dem Gebaude heraus). Die Qualitat als Quartier flr Flederméuse ist jedoch ein-
geschrankt, da das Flachdach dieses Gebaudes von Jugendlichen zum Skateboard-Fahren
und fir Feten genutzt wird und somit tagstiber als auch abends Stérungen und Beunruhigun-
gen vorliegen.

Das Gebaude weist kein Potenzial als Winterquartier auf, da die Keller offen sind und zugig.

Die vorhandenen Baume innerhalb des Plangebietes weisen keine Baumhdhlen, abplatzende
Rindenstiicke oder tote Aste oder Kronen auf und sind fur Flederm&use daher nicht relevant.

Aus der topographischen Karte (TK25), in dem die Planungsflache liegt, ist eine Reihe von Fle-
dermausarten nach Angaben des bayer. Landesamt fur Umwelt (LfU, ASK-Datenbank) be-
kannt, wovon ein grofRer Teil auch Spalten-Quartiere an Gebauden (zumindest als Mannchen-
Quartier) nutzt. Insbesondere Arten wie die in Bayern weit verbreitete Zwergfledermaus (Mann-
chen-Quartiere) konnten betroffen sein, da diese Art weit verbreitet ist und auch in Siedlungen
bzw. am Siedlungsrand vorkommt, und bei einer abendlichen Ausflugkontrolle die Art im Gebiet
(nicht im Geb&ude) auch fliegend nachgewiesen wurde. Gemald der artenschutzrechtlicher
Beurteilung®® ist eine Reihe von Fledermausarten fir die topografische Karte, in dem das Plan-
gebiet liegt, bekannt (Angaben des bayer. Landesamtes fir Umwelt). Von diesen nutzt ein
Grofdteil auch Spalten-Quartiere an Geb&uden. Folgende Arten kdnnen somit potenziell vor-
kommen, die ihr Sommerquartier in und an Geb&uden haben kénnen (zumindest einzelne
Mannchen):
o Breitflugelfledermaus (Eptesicus serotinus),

e Graues Langohr (Plecotus austriacus),
o Grol3e Bartfledermaus (Myotis brandtii),

19 Biro fur o©kologische Studien, Schlumprecht GmbH: Spezielle artenschutzrechtlich Prifung

(saP) zum Bebauungsplan 27 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum Industriestral’e Stadt Hilpoltstein, Lkr.
Roth*®
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Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus),
Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus),
Nordfledermaus (Eptesicus nilssonii),
Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii),
Zweifarbfledermaus (Vespertilio murinus) ,
Zwerdfledermaus (Pipistrellus pipistrellus).

Mit dem im Plangebiet vorhandenen Stillgewésser (ehemaliges Kihlbecken) ist potenzieller
Lebensraum fir Amphibien gegeben. An Amphibien wurden Erdkréte (Bufo bufo) und Wasser-
frosch (Pelophylax = Rana esculenta) nachgewiesen. Jedoch besteht die Mdglichkeit, dass die
Schwesterart Kl. Wasserfrosch (Pelophylax lessonae) vorkommt, da eine morphologische Un-
terscheidung bei dem Artenpaar esculenta und lessonae nicht eindeutig ist. Die Art wird daher
im Rahmen der Artenschutzprifung im Sinne einer worst-case-Betrachtung berticksichtigt.

Im Hinblick auf Reptilien konnte das Vorkommen der Zauneidechse in einer Teilflache des
Plangebietes nicht ausgeschlossen werden. Im Ergebnis der Erfassungen wurde diese nicht
nachgewiesen.

Kenntnisse zum Vorkommen gefahrdeter bzw. streng geschitzter Pflanzenarten liegen nicht
vor.

2.1.3 Boden

Der Anderungsbereich ist stark anthropogen iiberpragt, sodass hier stark verdichtete und ge-
storte Boden vorzufinden sind. Fur die Gelandemodellierung des Altbestandes erfolgte seiner-
zeit Bodenabtrag und -Auftrag. Weder im Bodeninformationssystem vom Bayerischen Landes-
amt fir Umwelt noch in der Bodeniibersichtskarte (BUK200) der Bundesanstalt fiir Geowissen-
schaften und Rohstoffe stehen Daten fir den Bereich des Plangebietes zur Verfigung. Laut
der Bodeniibersichtskarte BUK1000 (MaRstab 1:1.000.000) dominieren im gréRerem Umfeld
des Plangebietes Pelosol-Braunerden und Pelosol-Pseudogleye aus Verwitterungsprodukten
von Mergel- und Tongesteinen. Eine bodenkundliche Untersuchung des Plangebietes20 kommt
zu folgenden Ergebnissen:

o Es liegen teilweise mit Verbundpflaster oder Rasengittersteinen befestigte Flachen vor.

¢ In den unbebauten Gelandebereichen liegt ein meist aufgefiiliter Oberboden mit anthro-
pogenen Beimengungen in Form von Ziegelbruchstiicken und Schotter vor. Die Unter-
kante des Oberbodens schwankt zwischen ca. 0,2 und 0,6 m unter Geldnde. Vereinzelt
reicht die humose Schicht bis zu 1,10 m unter Gelande.

e In den restlichen befestigten Geldndebereichen liegt eine gemischtkérnige Auffullung
vor. Diese besteht aus schwach kiesigen und schwach schluffigen Sanden. Auch hier
bestehen Beimengungen aus Ziegel- und Betonbruchsticken sowie Schotter. Die
Méchtigkeit der Auffiillung liegt zwischen 0,60 m und 1,50 m. Die Unterkante der Aufful-
lung schwankt von ca. 0,60 m bis 1,90 m unter Gelande.

o Unter dem Oberboden und der Auffillung folgen Uberwiegend hellbraune Sande mit
schwankenden schluffigen oder kiesigen Bestandteilen. Die Machtigkeit der Sande
reicht von ca. 0,7 bis 5 m.

20 Baugrunderkundung mit geo- und umwelttechnischer Beratung, IGB, Ludwigshafen, 04.07.2016
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e Uberwiegend stehen in den Sanden eingeschaltete Schluffe mit unterschiedlich hohen
tonigen oder sandigen Beimengungen an, deren Machtigkeiten von wenigen Dezime-
tern bis mehreren Metern reichen.

e Insbesondere im noérdlichen Teil des geplanten Sondergebietes Uberwiegen weiche
Schluffe bis grolRe Tiefen.

¢ Die vorgefundenen Boden sind gemal Einbauklassen nach LAGA DTR Boden 2004 in
6 Proben Z 0, in zwei Féllen Z 1.1 und in einem Fall Z 2 zuzuordnen. Die Lage der Pro-
benentnahmen sind der Baugrunderkundung zu entnehmen.

e Fur die in Einbauklasse Z 0 eingestuften Bbdden ist im Zuge der BaumafRnahme eine
Wiederverwertung mdoglich und anzustreben. Fur Ausbaubdden der Einbauklassen Z
1.1 ist die Wiederverwertbarkeit auf eine Verwendung in technischen Bauwerken be-
schrankt. FlUr Aushubmaterial der Mischprobe mit Z 2 besteht keine Mdéglichkeit der
Verwertung aufRerhalb von Deponien. Es kann hier das Vorliegen einer Bodenverunrei-
nigung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ausgeschlossen werden. Angesichts der
Grundwasserndhe sollten die verunreinigten Bodenbereiche entweder durch Aushub
entfernt und entsorgt oder eine vertiefende Gefahrdungsabschéatzung vorgenommen
werden.

e Bei den vorgenommenen abfalltechnischen Prifungen handelt es sich um punktuelle
Aufschlisse, die noch keiner reprasentativen Probennahme gerecht werden kdnnen. Im
Zuge des Aushubs ist eine Separation der verunreinigten Aushubmaterialien vorzuse-
hen, fiir die eine fachtechnische Begleitung vorzunehmen ist.

¢ In den an der nérdlichen Grundstiicksgrenze flachig und tiefreichend anstehenden bin-
digen Bdden ist auf Grund der geringen Durchlassigkeit und des hohen Grundwasser-
spiegels keine Versickerung von Niederschlagswasser im Einklang mit geltenden Re-
gelwerken maoglich.

2.1.4 \Wasser

Oberflachengewasser

Im norddstlichen Teil des Anderungsbereiches befindet sich mit dem ehemaligen Kiihlbecken
ein eutrophes Stillgewasser mit einer strukturierten Ufer- und Schwimmblattvegetation. Nérdlich
des Plangebietes verlauft der Gansbach (Gewasserkennzahl 242146).

Aufgrund der im Anderungsbereich vorhandenen flachig und tief anstehenden bindigen Béden
ist aufgrund der geringen Durchlassigkeit und des hohen Grundwasserspiegels keine Versicke-
rung von Niederschlagswasser im Einklang mit den geltenden Regelwerken moglich?t,

Grundwasser

Die Grundwasserneubildungsrate betragt laut dem Geoviewer der Bundesanstalt fir Geowis-
senschaften und Rohstoffe 107 mm/a.

Aus den Messergebnissen, die in der Baugrunduntersuchung2? gewonnen wurden, kann auf
Uberwiegend ungespannte Grundwasserverhaltnisse des oberen Grundwasserleiters geschlos-

21

” Baugrunderkundung mit geo- und umwelttechnischer Beratung, IGB, Ludwigshafen, 04.07.2016

grunderkundung mit geo- und umwelttechnischer Beratung, IGB, Ludwigshafen, 04.07.2016
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sen werden. Die grobe Grundwasserrichtung ist von Siiden nach Norden auf den Gansbach hin
gerichtet. Eine Abschétzung des maximalen Grundwasserstandes ergibt gemafld Baugrundun-
tersuchung ca. 372,70 m G NN an der Industriestraf3e und ca. 370,80 m U NN im Bereich des
Géansbaches. Dadurch werden im Zuge der BaumalRhahmen Grundwasserhaltungs- und Bau-
werkssicherungsmalfinahmen erforderlich.

Schutzgebiete

Es befinden sich keine wasserschutzrechtlichen Schutzgebiete im Anderungsbereich bzw. des-
sen unmittelbaren Umgebung.

2.1.5 Klimaund Luft

Das Stadtgebiet liegt grof3klimatisch im kontinental beeinflussten Klima mit Jahresniederschla-
gen von 650 mm bis 750 mm und Jahresmitteltemperaturen von 8°C bis 9°C%. Charakteristisch
fur ein kontinentales Klima sind jahreszeitlich bedingte grof3e Temperaturschwankungen, d.h.
heille Sommer und kalte Winter.

Klima Hilpoltstein (Deutschland}
Temperaturen max/min ©°Cy. Sonnenstunden / Regentage, monatlich, gemittelt
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O Temp. max (°Ch O Temp. min ¢°C2 O Zonne h Tag B Regentage/Monat
klimagrafik Copuright (C) 2016 urlaubplanen.org

Abb. 5: Klimadiagramm Hilpoltstein

2.1.6 Landschaft

Der Anderungsbereich ist weitestgehend eben. Das Gelande fallt nach Norden zum Géansbach
hin um ca. 4 m ab. An den Anderungsbereich schlieBt westlich Bebauung (Mischung aus
Wohn- und Gewerbegebauden sowie reine Wohngrundstiicke mit Hausgarten) an. Unmittelbar
ostlich des Anderungsbereiches befindet sich ein einzelnes Wohngeb&ude, an welches sich
mehrere Einzelhandelseinrichtungen mit Stellplatzbereichen, die vom Altstadtring erschlossen
sind, anschlieRen. Sidlich des Anderungsbereiches grenzen Einzelhandel und Gewerbebetrie-
be mit teilweise grof3flachigen Bebauungsstrukturen an.

2 GeoFachdatenAtlas des Bodeninformationssystems Bayern des Bayerischen Landesamt fir Umwelt
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Der Anderungsbereich besteht aus einer ungenutzten Industriebrache mit Bestandsbebauung
(Wohnhaus, Maschinenhalte, Biroraume, Prifstand flr Verbrennungsmotoren, Webereige-
baude sowie Garage und Gartenschuppen, Sportplatz). Das ehemalige Kuhlbecken hat sich
durch Sukzession zu einem mit R6hricht- und Schwimmblattvegetation versehenen Stillgewas-
ser entwickelt und stellt damit eine hdoherwertige Struktur dar. Dies ist auch fir die naturnahe
Uferbegleitvegetation im Norden des Anderungsbereiches als Ubergang zum Niederungsbe-
reich des Gansbaches herauszustellen.

Es handelt sich damit um einen Bereich, dessen naturraumtypische Eigenart weitgehend tber-
formt und zerstort ist und durch visuelle Beeintrachtigungen durch stérende und bauliche Struk-
turen gepragt ist, die sich nicht in das bestehende Ortsbild einfiigen. Das Landschaftsbild bzw.
Ortsbild ist somit fiir den Anderungsbereich als bereits negativ vorgepragt und ohne besondere
Bedeutung zu charakterisieren.

Nordlich grenzt der Anderungsbereich an den Niederungsbereich des Gansbaches an. Den
Ubergang zum Niederungsbereich stellt eine naturnahe Uferbegleitvegetation dar.

Der nordlich des Gansbaches gelegene Bereich ist bereichsweise mit Geholzen bestanden,
2.T. befinden sich nérdlich des Anderungsbereiches geschiitzte Biotope sowie Ausgleichs- und
Ersatzflachen (vgl. Kap. 1.3 des Umweltberichts). Weiter in nérdliche Richtung grenzen bebau-
te Bereiche an der Adalbert-Stifter-Strae bzw. Eichendorffstralle an. Dabei handelt es sich
ausschlie3lich um Wohnbebauung, deren sidlich gelegene Hausgarten bis an die Bachaue
des Gansbaches angrenzen. Durch den nérdlichen Teil des Niederungsbereiches verlauft ein
Weg. Insgesamt ist hier durch den héheren Strukturreichtum sowie naturnahere Flachen das
Landschaftsbild hoherwertiger. Zwar ist der Niederungsbereich als naturraumtypische und kul-
turhistorisches Landschaftselement stellenweise Uberformt, jedoch als solcher noch erkennbar.

2.1.7 Mensch

In Bezug auf die mit dem Vorhaben verbundenen Gerduschimmissionen wurde eine schall-
technische Untersuchung?4 durchgefiihrt.

Als relevante Immissionspunkte wurden ein Wohnhaus direkt dstlich der Einfahrt auf das Be-
triebsgelénde und ein Wohngebiet nérdlich des Vorhabens ermittelt. Das Einzelwohnhaus be-
findet sich planungsrechtlich innerhalb einer im Flachennutzungsplan als gewerbliche Baufla-
che dargestellten Bereichs und verfigt insofern Uber einen Schutzanspruch nach TA Larm von
65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts, fir die Wohngebaude nérdlich der geplanten Markte be-
steht ein Schutzanspruch von 55 / 40 dB(A) tags / nachts. Ist der Beurteilungspegel aus den
Vorhaben Kleiner als der um 6 dB(A) geminderte Immissionsrichtwert gilt der Nachweis der TA
Larm als erfullt (Irrelevanzkriterium). Die Vorbelastung aus anderen Anlagen (Betrieben)
braucht dann nicht bertcksichtigt zu werden.

Eine Bedeutung des Anderungsbereiches selbst ist fiir die Erholungsfunktion nicht gegeben.
Die nordlich des Anderungsbereiches und des Gansbachs gelegenen Griinflachen mit vorhan-
denem Weg bieten bezlglich der Erholungsfunktion eine hhere Wertigkeit.

Innerhalb des Anderungsbereiches stellen die Bestandsgeb&aude in dem derzeitigen Zustand
eher eine potentielle Gefahrenquelle fir spielende Kinder und sind Gegenstand von Vermil-
lung und Vandalismus.

Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 ,Fachzentrum Industrie-
stral3e” der Stadt Hilpoltstein, Masuch & Olbrisch GmbH, 24. Mai 2016
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2.1.8 Kultur-und sonstige Sachguter

Gemal der im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 27 eingegangenen Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes flr
Denkmalpflege, Abteilung B - Koordination Bauleitplanung, sind im Umfeld des Plangebietes
keine Bodendenkmaler vorhanden. Baudenkmaler bzw. Ensembles sind gem. dem Denkmal-
Atlas des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege ebenfalls nicht vorhanden?>.

Als sonstige Sachguter ist die ehemalige gewerblich genutzte Flache des Plangebietes sowie
im Umfeld zu nennen.

2.1.9 Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So bedingen z.B. die Boden- und Klimaverhaltnisse sowie die menschliche Nutzung
die Auspragung der Vegetation, diese wiederum prégt stark die Eignung als Tier-Lebensraum
sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon unbeeinflusste Be-
standsbeschreibung ist insofern nicht mdglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen
bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Berlicksichtigung finden.

2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung ist zunéachst von einem Weiterbestand der Brache ohne
wesentliche Anderungen des Umweltzustandes auszugehen. Das eutrophe Stillgewasser wiir-
de mit der Zeit verlanden und seine Bedeutung als aquatischen Lebensraum verlieren.

Der Zustand der Bestandsgeb&ude wirde sich bei der Nicht-Durchfihrung der Planung weiter-
hin verschlechtern und somit den stadtebaulichen Missstand und die damit verbunden funktio-
nalen und gestalterischen Defizite entlang der Industriestral3e verstarken.

Maoglich waren Nutzungsénderungen oder bauliche Veranderungen gemaf den Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplanes (Grinflache im Norden, gewerbliche Bauflachen).

2.3 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die mit der Planung vorbereiteten Auswirkungen werden nachfolgend fiir die einzelnen Um-
weltschutzgiter beschrieben und bewertet.

Die teilweise Uberplanung des vorhandenen Stillgewassers sowie dessen Erweiterung ist Ge-
genstand des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens, welches in etwa parallel zum Be-
bauungsplanverfahren bzw. der FlAchennutzungsplan&dnderung durchgefihrt wird.

2.3.1 Pflanzen und Biotoptypen, Tiere

Die Darstellungen des Ursprungsplans werden geandert. Im Ursprungsplan sind gewerbliche
Bauflachen dargestellt, die nunmehr in eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Grof3-
flachiger Einzelhandel gedndert werden. Es ist daher innerhalb der Sonderbauflache von einem

2 http://geoportal.bayern.de/bayernatlas-

klassik/QRGzhmCijnjlAIxfnhvAiocwchGf60YzdVtIhIMC8kBOa9MZN4-awxqtaG5p3grqVFEP2P-
c8sDwhj7_0O_u-ZfYYRrGmmT4-yjxHSnmlvhh74vgnYU3evPxRS2-Q07BL/QRG75/HSN22/EP276
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etwas hoheren Versiegelungsgrad und damit verbundenen Lebensraumverlust durch die
Planédnderung auszugehen.

Die im Ursprungsplan dargestellten Griinflachen bleiben weiterhin bestehen, werden jedoch mit
der Zweckbestimmung Regenwasserversickerung versehen. Auswirkungen auf Pflanzen und
Biotoptypen fir diesen Bereich sind durch die Planéanderung sind nicht zu prognostizieren.

Ausgehend von der konkreten Biotoptypenauspragung im Anderungsbereich ist bei einer Ver-
siegelung von bislang unbebauten Flachen mit erheblichen Beeintrachtigungen der Biotoptypen
zu rechnen. Dies findet jedoch nur in begrenztem Flachenumfang statt, da ein Grof3teil des
zukUnftigen Sondergebietes bereits grol3flachig versiegelt ist. Bei den betroffenen unversiegel-
ten Flachen handelt es handelt es sich hauptséchlich um arten -und strukturarme Grinflachen
geringer Wertigkeit (Zier- und Gebrauchsrasenflachen). Mit Teilflachen des Stillgewassers inkl.
Ro6hricht, einer verbuschten Griinlandbrache sowie insgesamt 8 Einzelbaumen sind hdherwer-
tige Biotoptypen betroffen.

Mit der Versiegelung geht auch potenzieller Lebensraum fir Arten der Siedlungsbereiche sowie
Ubiquisten (vgl. Kap. 2.1.2) verloren. Mit dem Abriss des Rundbaus geht potenzieller Lebens-
raum fur gebaudebewohnende Fledermausarten verloren.

Durch MalBhahmen zur Vermeidung und Minimierung (vgl. Kap. 2.4) kénnen erhebliche Beein-
trachtigungen vermieden und reduziert werden. Die verbleibenden erheblichen Beeintrachti-
gungen im Sinne der Eingriffsregelung werden mit der Eingriffsbilanzierung der Biotoptypen
bertcksichtigt.

Der Gehdlzsaum bzw. die naturnahe Uferbegleitvegetation entlang des Gansbaches im nordli-
chen Teil des Anderungsbereiches soll weitgehend erhalten bleiben.

Besondere Pflanzenvorkommen sind im Plangebiet nicht gegeben bzw. nicht bekannt.

Die mit dem Gewasserausbau sowie der Gewasserversiegelung in Verbindung stehenden
Umweltauswirkungen und erheblichen Beeintrachtigungen werden im Rahmen des wasser-
rechtlichen Genehmigungsverfahrens konkretisiert und entsprechend in die Eingriffsbilanzie-
rung eingestellt.

2.3.2 Boden

Gegenuber dem Ursprungsplan ist mit der Planéanderung im Bereich der Sonderbauflache von
einem etwas hoheren Versiegelungsgrad und damit verbundenen Beeintrachtigungen fur den
Boden auszugehen. Mit der Plan&dnderung sind gegentber dem Ursprungsplan fir den Bereich
der Grunflache mit Zweckbestimmung Regenwasserversickerung keine Auswirkungen zu
prognostizieren.

Ausgehend von der konkreten Biotoptypenauspragung verliert der Boden durch Versiegelun-
gen vollstandig seine Funktionen im Naturhaushalt als Lebensraum und Lebensgrundlage, Be-
standteil von Stoff- und Wasserkreislaufen sowie als Filter-, Puffer- und Umwandlungsmedium
fur Schadstoffe. Daher sind die Beeintréchtigungen als erheblich im Sinne der Eingriffsregelung
Zu werten, soweit sie bisher nicht befestigte Grundflachen betreffen. Allerdings weisen auch die
bisher unbefestigten Flachen Béden von bereits anthropogen Uberpragter Funktionalitat auf.
Weiterhin werden im Bereich der vorgesehenen Grinflache derzeit versiegelte Flachen entsie-
gelt. Eine Konkretisierung der mit dem Gewasserausbau sowie der Gewasserversiegelung in
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Verbindung stehenden Umweltauswirkungen und erheblichen Beeintrachtigungen findet im
Rahmen des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens statt und wird entsprechend in die
Eingriffshilanzierung eingestellit.

Im Bereich um die Rammkernsondierung RK1326 kann das Vorliegen einer schadlichen Bo-
denverunreinigung im Sinne der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht ausgeschlossen werden. Angesichts der Grundwassernahe sollten
die verunreinigten Bodenbereiche entweder durch Aushub entfernt werden oder eine vertiefen-
de Gefahrdungsabschéatzung vorgenommen werden. Weiterhin sind die im Rahmen der Bo-
denuntersuchungen ermittelten Einbauklassen nach LAGA DTR Boden 2004 zu berlcksichti-
gen. Der anfallende, Uberschiissige Boden ist abzufahren und einer ordnungsgeméafen Ver-
wertung zuzufuhren. Dabei ist im Zuge des Aushubs eine Separation der verunreinigten Aus-
hubmaterialien vorzusehen, wozu eine fachtechnische Begleitung empfohlen wird.

2.3.4 Wasser

Gegenuber dem Ursprungsplan ist mit der Plananderung im Bereich der Sonderbauflache von
einem etwas hdheren Versiegelungsgrad auszugehen. Versiegelte Flachen stehen fiir eine
Grundwasserneubildungsrate nicht mehr zur Verfigung.

Auch ausgehend von den konkreten Biotoptypenauspragungen vor Ort werden aufgrund der
bereits bestehenden grofiflachigen Bodenversiegelungen und der gleichzeitigen Entsiegelung
von Flachen im Bereich der vorgesehenen Griunflache keine zuséatzlichen erheblichen Beein-
trachtigungen der Grundwasserneubildung prognostiziert.

Nach den Erkenntnissen zu den hydrogeologischen Verhaltnissen im Plangebiet muss davon
ausgegangen werden, dass die erdberihrten Bauteile des geplanten Neubaus zumindest zeit-
weise in direktem Kontakt mit Wasser im Baugrund kommen werden. Grundwasserhaltungs-
maRnahmen werden voraussichtlich fur die Bauphase erforderlich??. Da es sich um temporére
Wasserhaltungsmal3nahmen handelt, ist dies nicht als erhebliche Beeintrachtigung zu werten.

Mit der bereichsweisen Versiegelung des eutrophen Stillgewassers (ehemaliges Kihlbecken)
im nérdlichen Plangebiet werden erhebliche Beeintrachtigungen von Oberflachengewéssern
prognostiziert. Im Rahmen des parallelen Bebauungsplans wird die Griinflache als Flache fir
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt. Dadurch besteht die Moglichkeit, den Verlust von Teilen des Bestandsgewéassers
auszugleichen. Die Beschreibung der Auswirkungen sowie die Ermittlung des Kompensations-
bedarfs sind Bestandteil des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens.

2.3.5 Klimaund Luft

Mit der Versiegelung von Grundflachen kénnen kleinflachige Veranderungen der lokalklimati-
schen Gegebenheiten einhergehen. Erhebliche Beeintrdchtigungen des Klimahaushalts sind
hiermit jedoch nicht verbunden, da die Veranderungen nicht wesentlich Uber den derzeitigen
Zustand hinausgehen. Die geplante dauerhafte Entsiegelung Uberbauter Flachen im nérdlichen
Teil des Anderungsbereiches als Ubergang zum Gansbach wirkt sich positiv auf den Kalt- und
Frischluftkorridor der Gewasserniederung aus.

Baugrunderkundung mit geo- und umwelttechnischer Beratung, IGB, Ludwigshafen, 04.07.2016

2 Baugrunderkundung mit geo- und umwelttechnischer Beratung, IGB, Ludwigshafen, 04.07.2016
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Der Geholzsaum sudlich des Gansbaches, der zur Frischluftbildung beitrégt und eine windbre-
chende Wirkung hat, soll weitgehend bestehen bleiben.

Die Emission verkehrsburtiger Luftschadstoffe wird sich durch den Zuliefer- sowie Kundenver-
kehr erhdhen. Allerdings handelt es sich bei dem Betrieb der Fahrzeuge generell um zulassige
Nutzungen, deren Regulierung nicht im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt.

2.3.6 Landschaft

Mit der Plandnderung wird die Nutzung eines urspringlich als gewerbliche Bauflache vorgese-
henen Bereiches als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Grof3flachiger Einzelhandel
ermdglicht. Die Grinflache zum Génsbach wird in ihrer Abgrenzung tbernommen. Erhebliche
Beeintrachtigungen fir die Landschaft sind daher mit der Plandnderung nicht erkennbar.

Ausgehend von den konkreten ortlichen Gegebenheiten wird mit der vorhabenorientierten
Planédnderung ein stadtebaulicher Missstand beseitigt, der zur Verbesserung des Ortsbildes
fuhrt und sich in das bestehende Ortsbild einfiigt.

Auch vom Talgrund des Gansbaches sind keine erheblichen Auswirkungen zu prognostizieren.
Zum einen ist die Sicht vom Talgrund (ndrdlich des Baches verlauft ein Weg) Richtung Siden
durch bestehende Gehdlze auf der Nordseite des Géansbaches als auch die Uferbegleitvegeta-
tion sowie die verbuschte Grinlandbrache auf der Sidseite des Gansbaches eingeschrankt
(Abb. 6 und Abb. 7), so dass der geplante grof3flachige Einzelhandel zumindest in der Vegeta-
tionszeit teilweise nicht voll einsehbar sein wird. Zum anderen wird der Niederungsbereich des
Gansbaches durch die Anlage bzw. Erweiterung eines naturnahen Gewassers mit umgeben-
den Grinflachen einschlief3lich standortgerechtem, gebietsheimischen Réhricht, Graser, Stau-
den sowie standortgerechten Strauch- und Baumpflanzungen im noérdlichen Teil des Ande-
rungsbereiches erweitert (Abb. 8). In der visuellen Wahrnehmung ergibt sich dadurch ein grof3-
flachigerer und zusammenhangender Niederungsbereich, der bei fortschreitender Sukzession
der dann angelegten Strauch- und Baumpflanzungen einen optischen Riegel zu der Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung Grof3flachiger Einzelhandel bietet. Diese landschaftsdko-
logische Aufwertung fugt sich damit in den Regionalplan ,Industrieregion Nirnberg“ vom
01.07.1988 ein, in dem darauf hingewiesen wird, dass das Gansbachtal als Ergdnzung der
regionalen Griinziige des Regionalplanes zu einem System von Grin- und sonstigen Freifla-
chen angesehen werden kann und damit in zusammenhangend bebauten Siedlungsflachen
das okologische Gleichgewicht sowie die Wohn- und Lebensqualitét erhalten bleiben soll.
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Abb. 7: Blick von Norden auf den Gansbach

Abb. 6: Blick von Norden auf den Gans-
bach

Abb. 8: Blick vom Anderungsbereich auf den Gansbach; nach
links Flache, die als naturnahes Stillgewasser erweitert werden
soll

2.3.7 Mensch
Larm

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung® wird gutachterlich festgehalten, dass die
Immissionsrichtwerte an den untersuchten Immissionsorten am Tag nicht Gberschritten werden.
Das Irrelevanzkriterium (Immissionsrichtwert minus 6 (dB(A)) wird am Tag im Allgemeinen
Wohngebiet jedoch nicht erfilllt, in der Nacht treten erhebliche Uberschreitungen auf. Ursache
der Uberschreitung sind die bei der Verladung der Paletten und Rollwagen entstehenden Ge-
rausche sowie die TGA Anlage.

Auch wenn die Anlieferung nur am Tage erfolgen wirde und fur die TGA Anlage ein Schallleis-
tungspegel (gemindert auf 85 dB(A)) gerechnet wird, wére das Irrelevanzkriterium nicht einge-
halten.

28 M+O Immissionsschutz: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 Stadt Hilpoltstein. Schalltechnische

Untersuchung fiir die HBB Gewerbebau Projektgesellschaft mbH. Hamburg, 24, Mai 2016
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Am Immissionsort 3 werden die TA Larmrichtwerte nur um 3 dB(A) unterschritten und nicht um
6 dB(A). Auf eine teilweise Einhausung der Anlieferung kann also nicht verzichtet werden. Im
Berechnungsmodell wurde deshalb im Weiteren eine Schallschutzwand berlcksichtigt, die eine
Ladekante und einen Teil des LKW verdeckt. Sie ist insgesamt 10 m lang und 4 m hoch. Bei
Berlcksichtigung dieser MaBhahme ergibt sich, dass auch am Immissionsort 3 die TA Larm
Richtwerte um mindestens 6 dB(A) unterschritten, so dass bei Sicherstellung dieser Mal3nah-
me das Vorhaben aus schallschutztechnischer Sicht mdglich ist.

Fazit: Unter Bertcksichtigung der SchallschutzmalRinahmen ergeben sich keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

Erholungswert

Da eine Bedeutung flur die Erholungsfunktion im Plangebietes selbst nicht gegeben ist, sind
erhebliche Auswirkungen der Planung auf den Erholungswert nicht prognostiziert.

Sonstiges

Mit der vorliegenden Plananderung wird eine gestalterische Aufwertung eines stadtebaulichen
Missstandes erzielt, durch die sich die Versorgungsmaoglichkeiten fir die Bevolkerung verbes-
sern. Weiterhin entféllt eine potenzielle Gefahrenquelle fiir spielende Kinder bzw. ein Ort des
Vandalismus.

2.3.8 Kultur- und sonstige Sachguter

Da keine Kulturgiter (bau- und Bodendenkmale) innerhalb des Plangebietes vorhanden bzw.
bekannt sind, sind keine Beeintrachtigungen durch die Planung zu erwarten. Die gewerbliche
Flache wird als sonstiges Sachgut Uberplant. Da es sich um eine ehemalige und mittlerweile
ungenutzte und verfallene Gewerbeflache handelt, ist dies nicht als erhebliche Beeintrachti-
gung zu werten.

2.3.9 Wechselwirkungen

Uber die allgemein betroffenen Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgiitern hinaus liegen
keine besonderen Betroffenheiten vor.

2.4 MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswir-
kungen

Die Darstellungen der 12. Flachennutzungsplananderung beruhen auf folgenden Mal3nahmen
zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Umweltauswirkungen, die im parallel aufge-
stellten Bebauungsplan konkretisiert werden:

o Gebaudehohe: Fir das Sonstige Sondergebiet ist ein zweigeschossiges Gebaude mit einer
Hohe der Gebaudehdhe von max. 384,90 m Uber NN (das entspricht einer Hohe von ca.
9,90 m — 10,50 m Uber FuRweg Industriestraf3e) zulassig. Die maximal zulassige Gebaude-
hohe darf maximal fir einzelne untergeordnete Anlagen wie Schornsteine, Abluftkamine
0.4. um drei Meter auf 10 % der Gebaudeflache tberschritten werden (Festsetzungen nur
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan). Damit wird sichergestellt, dass die geplanten An-
lagen die Umgebung nicht Uberpréagen.
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Zum Schutz vor Larm ist im Bereich der geplanten Anlieferzone die Errichtung einer 10 m
langen und 4 m hohen Schallschutzwand vorgesehen, deren genaue Lage abschlieRend im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen ist.

Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, in der die Anlage einer naturnah gestalteten Regenriickhalteflache sowie die
Anpflanzung von Baumen und Strduchern zuléssig ist (Festsetzungen nur im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan)

Anpflanzung von acht standortheimischen Laubb&umen mit einem Stammumfang von
mind. 14 cm und dauerhafte Erhaltung (Festsetzungen nur im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan)

Daruber hinaus sind weitere Mal3nahmen zur Vermeidung, Verminderung und Verringerung
nachteiliger Umweltauswirkungen mdglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der vorlie-
genden Planung nicht geregelt werden (u.a. artenschutzrechtliche Erfordernisse). Hierzu zah-
len nach gegenwaértigem Stand insbesondere folgende MalRnahmen:

Die vorhandene naturnahe Uferbegleitvegetation des Génsbaches soll erhalten werden.

Die Baufeldfreimachung, Berdaumungsarbeiten bzw. Gehoélzfallungen sollen auf3erhalb der
Vogelbrutzeit (Marz bis August) durchgefiinrt werden. Der Abriss der Gebaude soll aul3er-
halb der Fortpflanzungszeit von Gebaude bewohnenden Flederméausen (April bis August)
durchgefihrt werden. Soweit die Baumalnahmen und insbesondere die Baufeldfreima-
chung wéahrend der Vogelbrutzeit stattfinden muissen, soll zeithah vorher durch eine fach-
kundige Person Uberprift werden, ob aktuell genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestétten ar-
tenschutzrechtlich relevanter Tiere in den Baufeldern vorhanden sind. Sofern solche Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten festgestellt werden, sollen die erforderlichen Schutzmaf3nah-
men vor Aufnahme der Baumaflnahmen mit der zustandigen Naturschutzbehérde abge-
stimmt und entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden. Analog soll auch bei Wie-
deraufnahme des Baubetriebes nach langerer Unterbrechung vorgegangen werden.

Sofern Gehdélzrodungen vorgenommen werden missen, sollten diese nur aul3erhalb der
Vogelbrutzeiten (Méarz bis August) durchzufiihren. Anderenfalls ist eine ¢kologische Bau-
begleitung durchzufihren und sicher zu stellen, dass keine Nester bzw. Individuen betrof-
fen sind.

Durch ordnungsgemalfien und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. sollen
Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden. Zur Vermeidung des Eintra-
ges von Schadstoffen von den Stellplatzen in das Regenrickhaltebecken ist eine Vorreini-
gung des Regenwassers einzurichten. Diese muss sowohl auf dem Wasser schwimmende
Schadstoffe (wie Kohlenwasserstoffverbindungen und Ole) wie auch schadliche Schweb-
stoffe und andere Ablagerungen filtern kdnnen, um Verunreinigungen des Regenriickhalte-
beckens oder des Génsbachs hinreichend auszuschlieRen.

Der anfallende, Uberschissige Boden ist abzufahren und einer ordnungsgemafen Verwer-
tung zuzufuhren. Dabei ist im Zuge des Aushubs eine Separation der verunreinigten Aus-
hubmaterialien vorzusehen, wozu eine fachtechnische Begleitung empfohlen wird. Im Be-
reich um die Rammkernsondierung RK13 kann das Vorliegen einer schadlichen Bodenver-
unreinigung im Sinne der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung nach derzeitigem
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Kenntnisstand nicht ausgeschlossen werden. Angesichts der Grundwassernahe sollten die
verunreinigten Bodenbereiche entweder durch Aushub entfernt werden oder eine vertiefen-
de Gefahrdungsabschatzung vorgenommen werden. Weiterhin sind die im Rahmen der
Bodenuntersuchungen ermittelten Einbauklassen nach LAGA DTR Boden 2004 zu bertick-
sichtigen. Eine Verwallung ist nicht vorgesehen. Auf eine flachige Bodenandeckung im
Plangebiet ist zu verzichten.

e Die im Gebiet unversiegelt verbleibenden Grundflachen sollen wahrend der Bauphase vor
Bodenverdichtungen infolge von Befahren, Materialablagerung u. &. geschiitzt werden.

¢ In Bezug auf eine Verfiillung des stdlichen Teils des Gewassers ist zunachst sicherzustel-
len, dass die Anlage des Erweiterungsgewassers (Ersatzlaichgewasser) erfolgt ist. Der stid-
liche Teil des Gewassers wird dann sukzessive verfillt, so dass ein Ausweichen der limni-
schen Fauna in die Erweiterungsbereiche moglich ist sowie vorhandene Vegetationsbe-
stdnde umgesetzt werden kdonnen (CEF-MalRnahmen). Je nach Zeitpunkt der Bauausfih-
rung kénnen Laichpakete (Wasserfrosch) bzw. Laichschnlre (Erdkréte) an den Vegetati-
onsbestanden sowie Einzeltiere umgesetzt werden. Im Rahmen der Bauausfiihrung ist eine
Okologische Baubegleitung durchzufiihren. In den Anstauflachen der Regenriickhaltefla-
chen ist die Anlage von punktuell vertieften Bereichen vorgesehen, die eine Funktion als
temporare Laichgewasser erfillen.

¢ Aufhangen von 3 Spalten-Nistkasten fir Fledermause im Umfeld an Gebauden oder ent-
lang der Ufergehélze des Gansbaches (CEF-Malinahme).

e Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverziglich der zustan-
digen Behorde gemeldet.

e Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten ergeben, wird unverziglich die zustandige Untere Boden-
schutzbehotrde benachrichtigt.

2.5 Bilanzierung erheblicher Beeintrachtigungen

Gegenuber dem Ursprungsplan ist mit der Plananderung im Bereich der Sonderbauflache von
einem etwas hoheren Versiegelungsgrad und damit ggf. verbundenen Beeintrachtigungen fur
die Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften, den Boden sowie Wasser auszugehen. Mit
der Plananderung sind gegentber dem Ursprungsplan fir den Bereich der Grinflache mit
Zweckbestimmung Regenwasserversickerung keine Auswirkungen zu prognostizieren.

Ausgehend von der konkreten ortlichen Auspragung der Biotoptypen werden durch die Planung
mit der Neuversiegelung erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Arten und Lebensge-
meinschaften, Boden und Wasser im Sinne der Eingriffsregelung verursacht.

Fur die bereichsweise Uberplanung des Stillgewassers sowie deren Erweiterung ist ein wasser-
rechtliches Genehmigungsverfahren erforderlich, welches in etwa parallel zum Bebauungs-
planverfahren durchgefihrt wird. Fir diese Vorhabensbestandteile werden die MalRgaben der
Eingriffsregelung auf Grundlage der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) im
Landschaftspflegerischen Begleitplan zum wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren bearbei-
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tet. Danach ergibt die Ermittlung fur den Eingriff in einen Teilbereich des Stillgewassers ein
Kompensationsbedarf von 5.484 Wertpunkten. Fir die vorgesehene Anlage eines naturnahen
Gewassers als Erweiterung des bestehenden Kleingewassers sowie extensivem Griunland
ergibt die Ermittlung des Kompensationsumfangs fir das Schutzgut Arten und Lebensgemein-
schaften insgesamt rechnerisch 13.380 Wertpunkte. Erhebliche Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes (Arten und Lebensrdume) durch den Eingriff in das Kleingewasser kénnen somit
ausgeglichen werden. Es verbleibt rein rechnerisch ein Wertpunktelberschuss von 7.896
Wertpunkten.

Weiterhin sind betrachtliche Flachenanteile im stidlichen und zentralen Abschnitt des Ande-
rungsbereiches bauplanungsrechtlich dem Innenbereich zuzuordnen. Fir diese sind geman §
18 BNatSchG die 88 14 bis 17 BNatSchG nicht anzuwenden.

Fur die verbleibenden Flachenanteile erfolgt die konkrete Ermittlung des Ausgleichsbedarfs im
parallel aufgestellten Bebauungsplan gemal Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft“. Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs im parallelen Bebauungsplanverfahren
ergibt danach fur den Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbhild ein Kompensati-
onsbedarf von ca. 1.710 m2.

Die Beurteilung, ob der verbleibende Wertpunkteiiberschuss durch den Eingriff in das beste-
hende Gewasser und der geplanten naturnahen Erweiterung bzw. Neuanlage des Gewassers
(wasserrechtliches Genehmigungsverfahren) den Kompensationsbedarf von 1.710 m? (Bauleit-
planverfahren) abdecken kann, wird im parallelen Bebauungsplanverfahren verbal-
argumentativ vorgenommen. Im Fazit ergibt sich, das die mit dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 27 verbundenen Flachenverluste durch Neuversiegelung bzw. erheblichen Beein-
trachtigungen der Schutzgiiter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden und Wasser innerhalb
des Anderungsbereiches (gebietsintern) durch die Anlage einer naturnah gestalteten Regen-
rickhalteflache mit entsprechender Uferbegleitvegetation und naturnahen Gewassermorpholo-
gie, Linienfihrung und Zonierung sowie mafig extensiv genutztem Grinland ausgeglichen und
kompensiert werden kénnen. Ein zusatzlicher gebietsexterner Ausgleich ist nicht notwendig.

2.6 MalRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Folgende Ausgleichsmalinahmen sind vorgesehen:

e Pflanzung von insgesamt 8 standortheimischen Laubbdumen mit einem Stammumfang von
mind. 14 cm (textliche Festsetzung im Bebauungsplan).

e Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit der Anlage einer naturnah gestalteten Regenrtckhalteflache sowie der
Anpflanzung von Baumen und Strduchern (textliche Festsetzung im Bebauungsplan). Fur
den naturnahen Gewdasserausbau wird ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren
durchgefuhrt. Der naturnahe Gewasserausbau (parallel einzuleitendes wasserrechtliches
Plangenehmigungsverfahren) erméglicht den Gewasserverlust und die durch Neuversiege-
lung bedingten Beeintrachtigungen der Schutzgiter Arten- und Lebensrdume sowie Boden
und Wasser vollstandig auszugleichen.

Weiterhin sind CEF-MalRhahmen durchzufihren (vgl. Kap. 1.4, 2.4).
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2.7 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Anderweitige Planungsmdglichkeiten bestinden in der Wiederaufnahme einer gewerblich-
industriellen Nutzung, die auf Grund fehlender Nachfrage und letztlich auch hinsichtlich der
Standorteignung als wenig wahrscheinlich erscheint. Denkbar sind Nutzungen aus dem Biro-
und Dienstleistungsbereich, fur die nach bisheriger Kenntnis auch keine Nachfrage besteht.
Wohnnutzungen sind hier wegen des hauptsachlich gewerblich gepragten Umfeldes stadtstruk-
turell nicht geeignet.

Unter Berucksichtigung der planerischen Zielstellung, die eine Ergdnzung des Einzelhandels-
angebotes vorsieht, bestehen keine wesentlich abweichenden und umweltschonenderen Pla-
nungsalternativen.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

Fur die Umweltprifung wurden folgende planungsbezogene Gutachten herangezogen:

o Flachennutzungsplan der Stadt Hilpoltstein,

o Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27: Schalltechnische Untersuchung fir die
HBB Gewerbebau Projektgesellschaft mbH. Masuch & Olbrisch GmbH, Hamburg, 24.
Mai 2016,

o Baugrunderkundung mit geo- und umwelttechnischer Beratung, IGB, Ludwigshafen,
04.07.2016,

o Biotoptypenkartierung, PAN Planungsgesellschaft mbH (2016),

o Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Nurnberg,

o Bauliche Nutzung des geplanten Vorhabens, NHP, Juli 2016,

o Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) zum Bebauungsplan 27 Sondergebiet

Fachmarktzentrum IndustriestralRe Stadt Hilpoltstein, Lkr. Roth (Biro fur 6kologische
Studien Schlumprecht GmbH), 25.07.2017.

Weiterhin wurden allgemein verfiigbare Unterlagen ausgewertet, beispielsweise FIS-Natur2®
und UmweltAtlas Bayern30 des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) sowie Topographi-
sche Karten und Luftbilder.

Daruber hinaus wurden folgende gangige Verfahren zur Erfassung und Bewertung der Um-
weltschutzgiter sowie zur Eingriffsbilanzierung herangezogenen:

29 http://www.Ifu.bayern.de/naturffis_natur/index.htm

http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_fgn_ftz/index.html?lang=de
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e Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU):
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®,
2. Erweiterte Auflage 2003

Es ergaben sich keine relevanten Schwierigkeiten bei der Erarbeitung des Umweltberichtes.

Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind nicht alle zukiinftigen Auswirkungen
der Planung auf Arten und natrliche Lebensraume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG
sicher prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehal-
tung des ginstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebensrdume verursacht
werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder
die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandi-
ge Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemaid 8 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb plane-
risch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Gemall § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten, zu Gberwachen.

Zur Uberwachung (Monitoring) der vorliegenden Planung sind folgende MaRnahmen vorgese-
hen:

Sollten im Zuge des Abbaus ur- oder friithgeschichtliche Bodendenkmaler zu Tage treten (unter
anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate,
Scherben und Knochen) sind diese unverzlglich an das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege (Dienststelle Niirnberg) oder die Untere Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Zur Anzei-
ge verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unter-
nehmer 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 zu dem Fund gefihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Unte-
re Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Sollten im Zuge des Abbaus Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen zu Tage treten,
wird entsprechend den gesetzlichen Vorgaben die zustdndige Bodenschutzbehdrde benach-
richtigt.

Letztlich werden Uberprufungen erforderlich sein, ob alle prognostizierten Beeintrachtigungen
sowie KompensationsmalRnahmen in der erwarteten Form auch eingetreten bzw. realisiert sind.
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4. ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Mit der 12. Flachennutzungsplanadnderung der Stadt Hilpoltstein soll die Errichtung einer Son-
derbauflache mit der Zweckbestimmung Grol3flachiger Einzelhandel sowie eine Grinflache mit
der Zweckbestimmung Regenrickhaltebecken planungsrechtlich vorbereitet werden.

Der Anderungsbereich befindet sich nordlich der Industriestral?e der Stadt Hilpoltstein. Nordlich
wird das Plangebiet vom Géansbach begrenzt. Der Anderungsbereich hat eine GroéRe von 1,3
ha.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hilpoltstein stellt die Flachen zum Génsbach als
eine Grunflache dar, fur die tbrigen Flachen des Anderungsbereiches gewerbliche Bauflachen.

Der Anderungsbereich besteht (iberwiegend aus (teil-)versiegelten Flachen und Bestandsge-
bauden. Deren Umfeld ist gepragt von artenarmen und strukturarmen Griunflachen geringer
Wertigkeit. Es handelt sich hier um die alte Freianlagengestaltung der Bestandsgebaude, vor-
wiegend bestehend aus ehemaligen Zier- bzw. Gebrauchsrasenflachen, welche einen schlech-
ten Pflege- und Erscheinungszustand aufweisen. Hoherwertige Biotope finden sich nur be-
grenzt in Gestalt der naturnahen Uferbegleitvegetation, einer verbuschten Grinlandbrache im
Norden des Plangebietes und eines eutrophen Stillgewassers mit einer strukturierten Réhricht-
und Schwimmblattvegetation. Die Rohrichtbestande sowie die Uferbegleitvegetation zahlen zu
den gesetzlich geschiitzten Biotopen gem. Art 23 Bay-NatSchG bzw. § 30 BNatSchG. Im nord-
ostlichen Plangebiet befinden sich 8 Einzelbaume.

Nach den durchgefiihrten Erfassungen kommen im Plangebiet tberwiegend héaufige und weit
verbreitete Brutvogelarten vor. Hinter der Fassade des Rundgebaudes mit Schieferverkleidung
konnen Sommerquartiere von Fledermause nicht ausgeschlossen werden. Das Gebaude weist
kein Potenzial als Winterquartier auf, da die Keller offen sind und zugig. Mit dem im Ande-
rungsbereich vorhandenen Stillgewéasser (ehemaliges Kiihlbecken) ist Lebensraum fir Amphi-
bien gegeben. Die Zauneidechse, fir die auf einer Teilflache eine Habitateignung gegeben ist,
wurde im Rahmen der Erfassungen nicht nachgewiesen.

Das Plangebiet ist stark anthropogen Uberpragt, sodass hier stark verdichtete und gestorte
Bdden vorzufinden sind. Nach den Sondierbohrungen im Rahmen der Baugrunderkundung
sind die vorgefundenen Bdden gemald Einbauklassen nach LAGA DTR Boden 2004 in 6 Pro-
ben Z 0 (Wiederverwertung moglich und anzustreben), in zwei Fallen Z 1.1 (Wiederverwertbar-
keit auf eine Verwendung in technischen Bauwerken beschrankt) und in einem Fall Z 2 (keine
Moglichkeit der Verwertung aul3erhalb von Deponien, Vorliegen einer Bodenverunreinigung
kann nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ausgeschlossen werden).

An Oberflachengewassern ist das im nordostlichen Teil des Plangebietes befindliche ehemali-
ge Kihlbecken zu nennen, das nunmehr ein eutrophes Stillgewasser mit einer strukturierten
Ufer- und Schwimmblattvegetation darstellt. Nordlich des Plangebietes verlauft der Gansbach.

Es liegen Uberwiegend ungespannte Grundwasserverhaltnisse des oberen Grundwasserleiters
vor. Eine Abschatzung des maximalen Grundwasserstandes ergibt gemald Baugrunduntersu-
chung ca. 372,70 m U NN an der Industriestraf3e und ca. 370,80 m G NN im Bereich des Gans-
baches. Dadurch werden im Zuge der Baumalnahmen Grundwasserhaltungs- und Bauwerks-
sicherungsmafnahmen erforderlich.
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Das Stadtgebiet liegt grol3klimatisch im kontinental beeinflussten Klima.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um einen Bereich, dessen naturraumtypische Ei-
genart weitgehend Uberformt und zerstort ist und durch visuelle Beeintrachtigungen durch sto-
rende und bauliche Strukturen geprégt ist, die sich nicht in das bestehende Ortsbhild einfiigen.
Das Landschafts- bzw. Ortsbild ist somit fiir den Anderungsbereich als bereits negativ vorge-
pragt und ohne besondere Bedeutung zu charakterisieren. Der noérdlich des Anderungsberei-
ches gelegene Niederungsbereich des Gansbaches wird durch den insgesamt héheren Struk-
turreichtum sowie naturnahere Flachen in Bezug auf das Landschaftsbild hoherwertiger einge-
stuft.

Eine Bedeutung des Anderungsbereiches selbst ist fir die Erholungsfunktion nicht gegeben.
Die nordlich des Plangebietes und des Gansbachs gelegenen Grinflachen mit vorhandenem
Weg bieten bezlglich der Erholungsfunktion eine héhere Wertigkeit.

In der Umgebung des Plangebietes liegen schutzwiirdige Nutzungen (Wohngeb&ude). In Be-
zug auf die mit dem Vorhaben verbundenen Gerduschimmissionen wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgefiihrt. Im Fazit ergibt sich, dass sich unter Beriicksichtigung von
Schallschutzmalinahmen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch ergeben.

Kulturgiter (Bau- und Bodendenkmale) sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht bekannt.

Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen, die im parallelen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan festgesetzt werden, bestehen in einer Begrenzung der Gebaudehéhe, der Anlage
einer Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschatft, in der die Anlage einer naturnah gestalteten Regenriickhalteflache sowie die
Anpflanzung von Baumen und Strauchern zulassig ist und der Anpflanzung von acht standort-
heimischen Laubbaumen mit einem Stammumfang von mind. 14 cm und deren dauerhafte Er-
haltung. Weiterhin kénnen durch die Errichtung einer Schallschutzwand erheblichen nachteili-
gen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch vermieden werden. Uberdies sind weitere Maf3-
nahmen zur Vermeidung, Verminderung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen
vorgesehen, die auf Ebene der vorliegenden Planung nicht geregelt werden. Es handelt sich
um MalRnahmen zum Artenschutz (bauzeitliche Anpassungen fiir Gebaudeabriss, Baufeldfrei-
machung und Bauphase sowie CEF-MalRnahmen), zum Larmschutz, zum Schutz vor Boden-
und Wasserverunreinigungen, Schutz und Erhalt der naturnahen Uferbegleitvegetation des
Géansbach, Schutz mdglicherweise auftretender ur- oder frihgeschichtlicher Bodenfunde sowie
Schutz vor Bodenverdichtungen.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wére zun&achst von einem unveranderten Fortdauern des
Umweltzustandes auszugehen. Das eutrophe Stillgewasser wirde mit der Zeit verlanden und
seine Bedeutung als aquatischen Lebensraum verlieren. Der Zustand der Bestandsgebdude
wirde sich bei der Nicht-Durchfiihrung der Planung weiter verschlechtern und somit den stad-
tebaulichen Missstand und die damit verbunden funktionalen und gestalterischen Defizite ent-
lang der Industriestral3e verstarken. Moglich waren Nutzungsanderungen oder bauliche Veran-
derungen gemalR den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes (Grunflache im
Norden, gewerbliche Bauflachen).

Bei Durchfiihrung der Planung ergibt sich gegeniiber dem Ursprungsplan im Bereich der Son-
derbauflache ein etwas hdherer Versiegelungsgrad.
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Ausgehend von der konkreten Ortlichen Auspragung der Biotoptypen werden mit der Neuver-
siegelung erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzglter Arten und Lebensgemeinschaften,
Boden und Wasser im Sinne der Eingriffsregelung verursacht. Diese kénnen durch die Anlage
einer naturnah gestalteten Regenriickhalteflache mit entsprechender Uferbegleitvegetation und
naturnahen Gewassermorphologie, Linienfihrung und Zonierung sowie maliig extensiv genutz-
tem Grunland voraussichtlich ausgeglichen und kompensiert werden kdnnen. Ein zusatzlicher
gebietsexterner Ausgleich ist nicht notwendig.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden nicht prognostiziert. Auf Umsetzungsebene
werden ggf. MalBhahmen, insbesondere bauzeitliche VermeidungsmafRnahmen und CEF-
Maf3nahmen, erforderlich.



