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TEIL | STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Hilpoltstein beabsichtigt, mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 27 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum Industriestraf3e” die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir eine stadtebauliche Neuordnung eines Teilbereiches zwischen der Indust-
riestralle und des Géansbaches in Form der Ansiedlung grof3flachigen und nicht-
grol¥flachigen Einzelhandels zu schaffen. Der Bereich grenzt unmittelbar an die westlich be-
reits vollzogene Einzelhandelsentwicklung mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timenten und Dienstleistungsunternehmen im Bereich Altstadtring/Industriestrale an. Auf
Grund dieser Lage und der Entfernung zur Innenstadt ist der Planbereich fir die Errichtung
von zentralen innerstadtischen Nutzungen in besonderem Mal3e gut geeignet.

Mit der Planung sollen diese Flachen einer adaquaten innerstadtischen Nutzung zugefihrt
und das Versorgungsangebot der Stadt Hilpoltstein verbessert werden. Durch die Umnut-
zung dieser Flachen nach der Aufgabe der ehemals bestehenden gewerblichen Nutzungen
durch die Firma Elsbett, wird eine stadtebaulich unbefriedigende Bestandssituation beseitigt
und die Flachen Nutzungen zugefiihrt, die auf eine Starkung der innerstadtischen Funktion
abzielen und die auch das vorhandene Einzelhandelsangebot des Mittelzentrums Hilpoltstein
erganzen und abrunden sollen.

Aus diesem Grunde hat sich die Stadt Hilpoltstein entschlossen, fur die geplanten Nutzungen
ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung: Fachmarktzentrum festzusetzen und
maximale Verkaufsflachen sowie Betriebstypen festzusetzen, um, unabhangig vom Durch-
fuhrungsvertrag, auf Ebene des Bebauungsplanes sicherzustellen, dass keine schadlichen
Auswirkungen auf die bestehenden Versorgungsstrukturen entstehen kénnen.

Die Stadt Hilpoltstein verfolgt mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 27 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum Industriestra3e” eine nachhaltige stadtebauliche
Aufwertung des Innenstadtbereiches und eine Verbesserung der innerstadtischen Angebots-
struktur:

Die vorliegende Konzeption des Vorhabentrdgers zur geplanten Zentrumserweiterung an
diesem Standort sieht die Errichtung eines straf3enseitig orientierten Geschéaftsgebaudes mit
insgesamt maximal 3.450 m? Verkaufsflache (VK) vor, die nach aktueller Aufteilung zu einem
grolRen Anteil von einem Lebensmittel-Vollsortimenter auf einer Verkaufsfliche von max.
1.700 m? genutzt werden sollen. Weiterhin sollen Bekleidungsfachméarkte mit einer Verkaufs-
flache von insgesamt max. 1.200 m?, ein Schuhfachmarkt mit einer VK von max. 450 m2 und
ein weiterer Fachmarkt (oder mehrere Fachmaérkte) mit noch nicht abschliel3end bestimmten,
jedoch als vertraglich ermittelten Sortimenten mit einer Verkaufsflache von (insgesamt) max.
450 m® erméglicht werden. Dariiber hinaus sind vier kleinere Laden (Shops) mit insgesamt
max. 396 m? Verkaufsflache geplant, die jeweils nicht gréRer als 99 m2 pro Shop sein sollen.
Zuldssig sind auch Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. Nicht zulassig ist die Unter-
bringung von Spielhallen.

Diese Nutzungen werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan textlich festgesetzt und
Sortimentsbeschrankungen vorgenommen. Der Stellplatzbedarf fur die Einzelhandelsnut-
zungen wird Uber die Anlage von ca. 135 ebenerdigen Stellplatzen im Nordwesten des Plan-
gebietes geregelt. Die dafiir vorgesehenen Flachen werden zeichnerisch im Bebauungsplan
festgesetzt.
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Auf Basis dieses Konzeptes wurde am 02.03.2016 ein entsprechender Antrag des Vorha-
bentragers auf die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemald § 12
BauGB gestellt. Der Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
27 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum IndustriestraRe” erfolgte in der Sitzung des Stadtrates
am 17.03.2016.

Das Bebauungsplanverfahren ist als Verfahren mit einer zweitstufigen Beteiligungsphase
durchzufiihren, und nicht als Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung gemalR § 13a
BauGB. Siehe hierzu Pkt. 3.5 dieser Begriindung.

Daher sind im Bebauungsplanverfahren auch Fragen der Umweltpriifung sowie der Kom-
pensation der verursachten Eingriffe zu behandeln. Diese Fragestellungen werden im Rah-
men der durchzufihrenden Umweltprifung geklart und im Umweltbericht gemald § 2a
BauGB, der Teil Il dieser Begriindung ist, dargelegt.

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN UND PLANGEBIET

2.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Industriestral3e, westlich der Hilpoltsteiner Innen-
stadt.

Das ca. 1,5 ha gro3e Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

* Im Norden durch den Gansbach

e im Osten durch die 6stliche Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 405/72 bzw. 405/125;

* im Suden durch die studliche Stral3enbegrenzungslinie der Industriestralie;

* im Westen durch die westliche Flurstiicksgrenzen der Flurstucke 405/75 bzw. 405/125.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Hilpoltstein, Flur 54 die folgenden Flursti-
cke: 405/72, 405/73, 405/75 und 405/125 sowie die offentlichen Verkehrsflachen der Indust-
riestrale.

Die raumliche Lage des Plangebietes ist dem Plankopf und die genaue Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs der Planzeichnung zu nehmen.

2.2 Vorhandene Nutzung des Plangebietes und umgeben  de Siedlungs-
struktur

Der Geltungsbereich umfasst ehemals gewerblich genutzte Grundstiicke nérdlich der Indust-
riestralde mit den Hausnummern 12-16. Innerhalb des Plangebietes sind zum Zeitpunkt Juni
2016 folgende Bauwerke vorhanden, die keiner Nutzung unterliegen und in zunehmenden
Male dem Verfall preisgegeben sind.

Bei diesen Gebauden handelt es sich um ein ehemaliges Wohnhaus, die ehemalige Maschi-
nenhalle, ehemalige Blrordume und ein Prifstand fir Verbrennungsmotoren der Firma Els-
bett-Konstruktion im westlichen Teil des Geltungsbereich. Ostlich angrenzend befindet sich
das ehemalige Webereigebaude der Frau Ger. Fuchs sowie Garage und Gartenschuppen.
Die Freiflachen im Bereich der Geb&ude sind weitestgehend versiegelt.

Im nordlichen Teil des Plangebietes befinden sich ein Anglerschuppen sowie das ehemalige
Kluhlwasserbecken, welches sich als 1.000 m2 grof3es, teichdhnliches Gewasser mit Roh-



6 Stadt Hilpoltstein: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum '_\“__J
IndustriestraRe* PAN]

richtgesellschaften und Schwimmblattvegetation darstellt. Ebenfalls im nordlichen Bereich
befindet sich ein ehemaliger Sportplatz in Form einer Betonflache in der Gréf3e von rund 675
m2. Die Ubrigen Freiflachen im nérdlichen Bereich sind Artenarme Grinflachen.

Die Gelandeoberflache fallt von rd. 374 m G NN an der Industriestral3e zum nordlichen Gel-
tungsbereichsrand auf ca. 370 m G NN ab.

Nordlich wird das Plangebiet vom Génsbach begrenzt. Die Bachaue des Gansbachs ist zum
grolRen Teil als Grinanlage gestaltet. In nordliche Richtung grenzen bebaute Bereiche an
der Adalbert-Stifter-Strae bzw. Eichendorfstrale an. Dabei handelt es sich ausschlie3lich
um Wohnbebauung, deren sldlich gelegene Hausgéarten bis an die Bachaue des Gansba-
ches angrenzen. Unmittelbar 6stlich des Plangebietes befindet sich ein einzelnes Wohnge-
baude, an welches sich mehrere Einzelhandelseinrichtungen mit Stellplatzbereichen, die
vom Altstadtring erschlossen sind, anschlieBen. Auf der sidlichen Seite der IndustriestralRe
befinden sich mit einem Netto-Markt ein weiterer Einzelhandelsbetrieb sowie westlich daran
angrenzend und im weiteren Verlauf der Hofstettener Hauptstralle Gewerbetriebe mit teil-
wiese grof3flachigen Bebauungsstrukturen.

Westlich an das Plangebiet grenzen im Verlauf der Industriestral3e Grundstiicke mit einer
Mischung aus Wohn- und Gewerbegebauden sowie reine Wohngrundstiicke mit Hausgarten
an.

2.3 ErschlieRungssituation

Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet ist fiir den motorisierten Individualverkehr durch die Industriestral3e erschlos-
sen. Die Industriestral3e und die Hofstettener Hauptstral3e, die sich westlich des Plangebie-
tes gabeln, verbinden den westlichen Teil des Stadtgebietes mit seinen Gewerbe- und Ein-
zelhandelsnutzungen mit dem Altstadtring, der den historischen zentralen Stadtkern im Wes-
ten und im Norden umschlief3t.

Der Altstadtring befindet sich vom Plangebiet in einer Entfernung von rund. 100 m. Der Alt-
stadtring verbindet die drei wichtigen Staatsstraf3en St 2220 (Hauptverbindung von Hilpolt-
stein in Ostrichtung), St 2238 (Hauptverbindung zur Abfahrt Hilpoltstein der Autobahn A 9)
und St 2225 (Hauptverbindung von Hilpoltstein in Stid-West-Richtung) miteinander.

Technische Erschlie3ung

Durch die innerstadtische Lage und die ehemaligen Nutzungen im Plangebiet sind die Fla-
chen im Geltungsbereich grundsétzlich an alle technischen Medien angeschlossen bzw. an-
schliel3bar.

3. PLANUNGSVORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Landes- und Regionalplanung / Einzelhandelsver  traglichkeit

In der Systematik der Zentren gemafd Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Stadt
Hilpoltstein als Mittelzentrum eingeordnet worden. Die bestehenden Kleinzentren, Unterzen-
ten und Siedlungsschwerpunkte werden bis zur Anpassung der Regionalplane als Zentrale
Orte der Grundversorgung einem Grundzentrum gleichgestellt. Mdgliche Mittelzenten und
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mdgliche Oberzentren werden zu Mittel- bzw. Oberzentren heraufgestuft. Als bisheriges
madgliches Mittelzentrum 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 Uber vielseitige Einkaufsmdg-
lichkeiten des gehobenen Bedarfs sowie Uber ein vielfaltiges und attraktives Arbeitsplatzan-
gebot verfligen.

Parallel zur Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 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. Bebauungsplan maximal zulassigen Flache (worst-case) sowie nach den Fla-
chen des konkreten Vorhabens untersucht und berechnet.

Es wurde innerhalb dieser Untersuchung eine Verkaufsflache von max. 1.700 mz fur den Le-
bensmittel-Vollsortimenter, max. 1.300 m? fiir den Bekleidungsmarkt und max. 450 m? fiir
den Schuhfachmarkt sowie weitere Shops in einer Grofienordnung von max. 396 m? zu
Grunde gelegt. Allerdings darf die Gesamtverkaufsflache des Vorhabens die Grélzenordnung
von ca. 3.450 m2 nicht Gberschreiten. Dementsprechend kénnen nicht alle zuvor genannten
Maximalwerte erreicht werden. Hieraus ergibt sich eine gewollte Flexibilitat fir die GréfRRen-
gestaltungen der einzelnen Handelseinrichtungen sowie dem Umfang von Dienstleistungs-
und Gastronomieangeboten.

Im Rahmen der vorgenommenen Untersuchungen waren die daraus resultierenden Um-
satzumverteilungen und die damit gegebene mdgliche Veranderung der stadtebaulichen Si-
tuation im Stadtgebiet von Hilpoltstein und den nachsten, relevanten zentralen Versorgungs-
bereichen zu ermitteln.

Das Kaufkraftniveau der Stadt Hilpoltstein wird im Bundesdurchschnitt als durchschnittlich
erachtet. Bei einem Supermarkt wie REWE oder Edeka wird von einer Flachenproduktivitét
von 4.000€/m? ausgegangen, so dass daraus ein maximalen Umsatz von 6,8. Mio € fiir Nah-
rungs- und Genussmittel zugrunde gelegt wird.

Fir den Bekleidungsfachmarkt wird eine Umsatzerwartung von 2.000€/m? ausgegangen, da-
raus resultiert ein Gesamtumsatz von 2,6 Mio €. Beim Schuhfachmarkt wird von einem Um-
satz von 2.400€ /m? VK ausgegangen. Daraus resultiert ein Umsatz von rd. 1,08 Mio €.

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

Im Rahmen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern 2013 war der einzelhandelsspezi-
fische Verflechtungsbereich fur 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).

1 CIMA Beratung und Management GmbH: Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung von
Einzelhandelsbetriebes am Standort Hilpoltstein. Miinchen, d. 14.07.2016 und Erganzung vom
07.09.2017
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Quelle:  Regionalplan

Reaqionalplan

Der am 01.07.1988 in Kraft getretene Regionalplan der Region Nurnberg wird laufend fort-
geschrieben.? Dieser klassifiziert aktuell die Stadt Hilpoltstein als Mittelzentrum, um eine
Uberlagerung der eigenstandigen landlichen Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur durch eine
Starkung der Eigenentwicklung der zentralen Orte entgegen zu wirken.

Auf die Ausfihrungen der CIMA-Vertraglichkeitsuntersuchung vom 14.07.2016 wird in die-
sem Zusammenhang verwiesen.

2 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. 2: Ausschnitt auf der Karte 1 "Ziele der
Raumordnung und Landesplanung" des Regio-
nalplanes mit zugehoérigen Legendenzeichen

Landlicher Teilraum im Umfeld des grofien Verdichtungsraumes
Niirnberg/Firth/Erlangen

O Magliches Mittelzentrum

Landesplanerische Vorgaben

Lage im Raum: Einzelhandelsgrof3projekte sind ausschlie3lich in Zentralen Orten3 zulassig.

Abweichungen hiervon zuléssig sind allein fiir Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m? VK.
Einzelhandelsgrol3projekte des sog. Sonstigen Bedarfs (nicht zentrenrelevanter Einzelhan-
del) dirfen nur in Mittel- und Oberzentren sowie Grundzentren mit bestehenden Versor-
gungsstrukturen der jeweiligen Branche angesiedelt werden.

Lage in der Gemeinde : Einzelhandelsgrol3projekte fiur nahversorgungs- oder zentrenrele-
vanten Einzelhandel durfen nur in stadtebaulich integrierten Lagen erfolgen (Ausnahme: aus
topographischen Griinden stehen entsprechende Flachen nicht zur Verfigung)

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

Das novellierte Landesentwicklungsprogramm Bayern von 2013 hat mit der Ausnahmerege-
lung flr Nahversorgungsanbieter bis 1200 m2 die Starkung des landlichen Raumes im Visier.
Punktuell bestehende Defizite in der Ausstattungsqualitéat im landlichen Raum sollen besei-
tigt werden.

Gegenstand der erfolgten Prifung und Beurteilung des vorliegenden Vorhabens war die
Fragestellung, ob durch das Vorhaben negative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur
zu erwarten sind, die eine Vertraglichkeit des Vorhabens nach § 11 Absatz 3 BauNVO in
Frage stellen. Die projektierten Einzelhandelsbetriebe sind als Agglomeration zu sehen. Das
Gesamtvorhaben entspricht durch den geplanten Flachenumfang von 3.450 m? einem grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieb nach § 11 Absatz 3 BauNVO. Die Vertraglichkeit nach den
landesplanerischen Vorgaben wurde geprift. Ergebnis der Vertraglichkeitsuntersuchung der
CIMA ist, dass entsprechend der landesplanerischen Vorgaben durch das LEP Bayern 2013

3 vgl. Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm vom 22. August 2013, S. 57 ff
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die projektierten Verkaufsflachen am Standort Industriestral3e als raumvertraglich einzustu-
fen sind und negative Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstandorte im Verflech-
tungsbereich ausgeschlossen werden kénnen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Hilpolt-
stein:

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 Schuhbe-
reich, wo allerdings aus Datenschutzgrinden keine detaillierten Angaben getatigt werden
konnten. In diesem Bereich ist ein Betrieb vorhanden.

Der durch das Vorhaben zu erzielende Umsatz wurde tber die Kaufkraft in Hilpoltstein sowie
dem Sonstigen Einzugsgebiet und den zuldssigen Verkaufsflachen mit deren Produktivitat
ermittelt.

Insgesamt besteht fur die 4 Hauptsortimente (Lebensmittel, Drogerieartikel, Bekleidung,
Schuhe) 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 kénnen.

Das in Hilpoltstein und Einzugsgebiet ermittelte Nachfragepotenzial wird derzeit zu einem
Teil von anderen zentralen Orten absorbiert, so dass sich die zur Verfiigung stehenden, bin-
dungsfahigen 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 konnnte aus
Datenschutzgriinden keine Aussagen getroffen werden.

Laut LEP 2013 dirfen durch Flachenausweisungen fur Einzelhandelsprojekte die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Ein-
zugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Einzelhandelsprojekte dirfen bzgl. des
Nahversorgungsbedarfs (hier Lebensmittel max. 25% und bzgl. der sonstigen Sortimente
30% der sortimentsspezifischen Kaufkraft abschopfen.

Beziglich des Sortiments Lebensmittel lasst sich daraus eine maximal vertragliche Verkaufs-
flache von 1.980 m? ermitteln, dieser Wert mit der projektierten Verkaufsflache von 1.700 m?
unterschritten. Insofern kommt die CIMA zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben als landes-
planerisch vertraglich zu betrachten ist.

Bezlglich der Zentrenvertraglichkeit des Vorhabens mit bestehenden Betrieben sind wirt-
schaftliche Auswirkungen auf Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet erst ab einem Um-
satzverlust zwischen 10 % und 20 % relevant. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung
wurde ein Schwellenwert von 10 % als Obergrenze angenommen, es handelt sich also um
eine vorsichtige Annahme.

In Bezug auf Lebensmittel ist die Umverteilungsquote zum zentralen Versorgungsbereich
Hilpoltsteins mit 6,0 % und zu den sonstigen Lagen mit 6,3 % eher gering. Die grof3ten Um-
satzverluste betreffen den zentralen Versorgungsbereich von Freystadt (9,4 %) und die
sonstigen Lagen 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
sonstigen Lagen der Stadt Hilpoltstein (im zentralen Versorgungsbereich der Stadt werden
diese Artikel derzeit nicht angeboten) errechnet. Auch hier ist die Vertraglichkeit also gege-
ben.

Der Umsatz des Bekleidungsfachmarktes stitzt sich insbesondere auf offene Potenziale in
Hohe von 0,68 Mio €. Die mit dem Planvorhaben verbundenen Umsatzveranderungen gehen
Uberwiegend zu Lasten der Betriebe aufRerhalb von Hilpoltstein, die momentan jedoch von
der geringen Kaufkraftbindung in Hilpoltstein profitieren. Die insgesamt hochste Abschopfung
von 12,6 % oder 460.000 € haben die Bekleidungsanbieter in den sonstigen Lagen Hilpolt-
steins zu tragen; diese ist nicht mit einem besonderen Schutzstatus versehen und die Quote
von 12,6 % fur die Vertraglichkeit des Vorhabens nicht relevant.

Insgesamt werden auch fur den Bereich Bekleidung keine Beeintrachtigungen der Funktions-
fahigkeit der zentralen Orte und der verbrauchernahen Versorgung im Einzugsbereich erwar-
tet.

Die Abschépfungsquote fur das Sortiment Schuhe betragt fr den zentralen Versorgungsbe-
reich und die Ubrigen Lagen Hilpoltsteins jeweils unter 10 %, die grol3te 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. Auf die nachfolgenden Ausfihrungen aus der CIMA-Untersuchung wird verwie-
sen.
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6 AbSChlIeBende Beurtellung = Im Lebensmittel- und Bekleidungsbereich bestehen umfangreiche un-

gedeckte Umsatzpotenziale, die von dem Vorhaben gedeckt werden
konnen. D.h. es kommt zu einer Verringerung des aktuellen Kauf-
kraftabflusses in diesen Sertimenten.

Entsprechend der landesplanerischen Vorgaben durch das LEP Bayern 2013
sind die projektierten Verkaufsflichen am Standort Industriestralie 14-16 in
Hilpoltstein im untersuchten Umfang als raumvertraglich einzustufen. Nega-
tive Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstandorte im Verflechtungs-
bereich konnen dann ausgeschlossen werden.

= Die angestrebten einzelbetrieblichen Verkaufsflachen entsprechen je-
weils einer marktiblichen Dimensionierung, so dass die geplanten
Verkaufsflichenumfinge als angemessen zu bewerten sind.

Die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO kann aus folgenden Grun- = Die Versorgungsfunktion der Markte entspricht der Funktion der

den, welche die besonderen Umstinde des Einzelfalls und eine insbeson- Stadt Hilpoltstein als Mittelzentrum,

dere stadtebaulich atypische Situation aufzeigen, widerlegt werden: « Die Abschipfungsquoten aus dem Zentralen Versorgungsbereich Hil-
= Aufgrund des Hauptsortimentes Lebensmittel und des Erganzungssorti-

mentes Drogerieartikel ist das Warenangebot des Supermarktes als
nahversorgungsrelevant einzustufen.

* Die Lage des Marktes ist als stadtebaulich integriert anzusehen.
+ Der Plan-Standort ist aufgrund der guten Erreichbarkeit durch OPNV

und Individualverkehr ebenso wie zu Ful und per Fahrrad in besonde-
rem Mabe dazu geeignet, der zentralortlichen Versorgungsfunktion
nachzukommen. Durch die zahlreichen benachbarten Einzelhandelsbe-
triebe kénnen die Einkaufswege durch Kopplungskiufe kurz gehalten
werden.

Der Supermarkt Ubernimmt an seinem Standort eine wichtige Nahver-
sorgungsfunktion fir den Standort Hilpoltstein, zumal die Ausstattung
mit Lebensmittel- und Drogerieartikel-Verkaufsflachen in der Stadt im
Vergleich zu anderen Mittelzentren unterdurchschnittlich ist. Auch die
beiden Erganzungs-Sortimente Bekleidung und Schuhe sind in Hilpolt-
stein unterreprasentiert.

poltsteins liegen deutlich unterhalb des vertraglichkeitsrelevanten
Grenzwertes von 10%.

= Alle Betriebe fiihren in der vorgesehenen GréBenordnung auch zu
keiner erhohten Abschopfungsquote aus Zentralen Versorgungsberei-
chen umliegender Stadte.

= Es sind keine Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit der zentra-
len Versorgungsbereiche sowie der verbrauchernahen Versorgung der
Stadt Hilpoltstein, der zentralen Orte sowie der verbrauchernahen
Versorgung im sonstigen Einzugsbereich des Projektes zu erwarten.

Die geplanten Fachmarkt-Ansiedlungen sind daher in der stéddtebaulichen
Sicht als zentrenvertriglich anzusehen.

Aus diesen Grinden entsprechen Verkaufsflachen und Betriebstypen am
vorgesehenen Standort den Zielen einer positiven Weiterentwicklung der
Einzelhandelsversorgung in Hilpoltstein sowie der zentralértlichen Versor-
gungsfunktion des Mittelzentrums Hilpoltstein.

Aus Sicht der CIMA sollten die geplanten Mérkte am Standort Industrie-
strale 14-16 in Hilpoltstein in ihrem vorgesehenen Verkaufsflichen-Um-
fang eine Genehmigung erhalten.

Zusatzlich wurde in einer Vertraglichkeitsuntersuchung seitens der CIMA vom 07.09.2017
gepruft, inwieweit durch den Fachmarkt (oder die Fachmarkte) mit aktuell noch nicht be-
stimmter Sortimentszusammensetzung unzulassige Auswirkungen gemaf der o. a. Kriterien
hervorgerufen werden koénnte(n).

Die moglichen Verkaufsflachen dieses Fachmarktes kann sich auf einen oder mehrere der
folgenden Sortimentsbereiche beziehen:

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

* Schreibwaren

* Spielwaren

» Zoobedarf und Tiernahrung

* GPK, Geschenkartikel

* Haushalts- und Hartwaren

* Fahrradzubehor

« 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 Umsatz-
werte 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:
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Ist-Verkaufsfliche in m2/Einwohner

Sortiment

Hilpoltstein Stiddtevergleich Abweichung
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

Quelle: Eigene Erhebungen 2011-2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Aus diesem Defizit lassen sich wie folgt Umsatz- und Verkaufsflachenpotenziale ableiten:

Max. abschopf-

Einwohner- Marktpotenzial Zulassige Kaufkraft- barer Utnsate

Umsatzannahme Vertrégliche Verkaufs-

Sortiment (Betriebstyp Fachmarkt)

basis in Mio. Euro abschépfung e (Mittelwert) flache in m?

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? 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?2 320 - 480
Fahrrader und Zubehor 32.627 1,24 25% 0,31 2.300 €/m2 140
EDV und Zubehor 39.981 0,96 30% 0,29 5.000 €/m? 60
SUMME 19,05 5,57 2.380 - 2.540
Quelle: Eigene Berechnungen 2017, Bayer. Staatsregierung 2013

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Unter der Berlicksichtigung der erforderlichen Zentrenvertraglichkeit (Kriterium hier maximale
Abschdpfungsquote von 10 %) und der Ergebnisse der landesplanerischen Vertraglichkeit
wurden deshalb sortimentsbezogen folgende Verkaufsflachen fur das vorliegende Vorhaben
als vertraglich ermittelt:

Sortiment (Betriebstyp Fachmarkt) Gesa.mtvertrﬁgliche "

maximale Verkaufsflache
Betten, Matratzen, Heimtextilien 340 m?
Sportartikel und -bekleidung 125 m2
Schreibwaren 100 m2
Spielwaren 190 m2
Zoobedarf und Tiernahrung 260 m?
GPK, Geschenkartikel, Haushalts- und Hartwaren 320 - 420 m?
Fahrrader und Zubehor 140 m?
EDV und Zubehor 60 m?
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 Ergdnzung des aus
einem Lebensmittelmarkt, einem Schuhfachmarkt und mehreren Bekleidungsmarkten beste-
henden Projektes durch einen weiteren Fachmarkt unter den als vertraglich angesehenen
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sortimentsbezogenen Verkaufsflachen aus Sicht der CIMA als genehmigungsféahig erachtet
wird.

Weiterhin wurde von der CIMA gepruft, inwieweit das Vorhaben in Verbindung mit weiteren
bestehenden Einzelhandelseinrichtungen im Umfeld des Plangebietes als Agglomeration mit
gof. Uberodrtlich raumbedeutsamen Auswirkungen zu betrachten ware.# In einem solchen
durch Urteil des VGH Minchen beschiedenen Fall waren ein Lebensmittelmarkt und ein Ge-
trankemarkt trotz baulicher Trennung als Agglomeration gewertet worden, was eine zuséatzli-
che wirkungsbezogene Betrachtung erforderlich gemacht hétte, 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 An-
nahme der Agglomeration sprechen inshesondere folgende Aspekte:

« die fuBlaufige und allein entscheidende Entfernung zwischen dem bestehenden Netto-
Markt und dem geplanten Lebensmittelvollsortimenter betragt ca. 170 m. Diese Entfer-
nung wird erfahrungsgemafl von Ful3gangern nicht dberwunden, zudem stehen die die
Gebaude mit dem ,Rucken” zueinander. Im gesicherten Bereich betragt der Abstand so-
gar 300 m.

« die topographische Lage macht deutlich, dass ein weiterer Widerstand fiir Ful3génger in
Form der anzulegenden Rampe mit einem Winkel von nahezu 10° zu Gberwinden ware.

e die Industriestral3e stellt mit der bestehenden und zuklnftig méglicherweise sich veran-
dernden Verkehrsfiihrung und einer damit ggf. steigenden Verkehrsbelastung keine at-
traktive Verkehrsverbindung fur FulRganger dar. Eine Querung der StralRe zu Fuld ist so-
mit ein relevantes Hindernis zum fuRlaufigen Einkauf im jeweils anderen Markt.

¢ es handelt sich bei Kunden des geplanten Lebensmittelvollsortimenters und des Netto-
Marktes um sog. ,Kofferraum-Einkaufer”, die mit ihrem Kfz mdglichst dicht an den Ein-
gang des jeweiligen Marktes gelangen wollen. Es werden hier in der Regel Grol3eink&ufe
getatigt.

e ein Zaun wird die Stellplatzanlage des geplanten Marktes vom dem Parkplatz fir ,Ross-
mann* und ,Ernstings“ allein schon aus eigentumsrechtlicher und verkehrssicherungs-
technischer Sicht abtrennen, so dass keine direkten Querverbindungen hergestellt wer-
den kdnnen. Ein gemeinsamer Parkplatz ist nicht Ziel der Planung.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass das Ubliche Kundenverhalten und die ange-
fuhrten Trennungswirkungen (StralRe, Topographie, Eigenstandigkeit der Betriebe und Ent-
fernung) fuBlaufige Kopplungskéaufe zwischen den jeweiligen Betrieben ausschlie3en und in-
sofern eine Agglomerationswirkung nicht anzunehmen ist.

Erreichbarkeit und Integration

Der Standort liegt in baulich verdichtetem Siedlungszusammenhang mit umfangreicher
Wohnbebauung in fu3laufiger Entfernung. Entlang der Industriestral3e verlauft beidseitig ein
FuRweg, so dass der Standort auch fir Fahrradfahrer gut erreichbar ist.

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

4 5. Urteil des VGH Miinchen vom 28.02.2017 — 15 N 15.2042
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Aufgrund der unmittelbaren Anbindung Uber den Altstadtring an die Staatsstral3en St2220,
St2225 und St2238 ist die PKW-Erreichbarkeit flr den ortlichen und tberdrtlichen Verkehr
gunstig.

In der zusammenfassenden Sicht wird der vorgesehene Standort von der CIMA als stadte-
baulich integriert angesehen.

3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Hilpoltstein

Fur die Stadt Hilpoltstein liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor.

Die bebauten Flachen im Plangebiet sind als gewerbliche Bauflachen dargestellt, im Norden
zum Géansbach als Grunflachen.

Da dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 27 fir Teile des Geltungsbereiches ein
Sonstiges Sondergebiet (SO) festsetzt, ist der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Somit ist der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zu andern. Es
handelt sich dabei um die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Hilpoltstein.
Die bisher als gewerblichen Bauflachen dargestellten Flachen werden zukiinftig als Sonder-
bauflachen mit der Zweckbestimmung ,,GroR¥flachiger Einzelhandel* dargestellt.

3.3 Bestehende Bauleitplanung

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein verbindliches Planungsrecht (Bebauungsplan).
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3.4 Vorliegende Untersuchungen / Gutachterlicher Be  darf

Im Rahmen der Vorbereitung der Vorentwurfsfassung dieses Bebauungsplanes wurde auf
Basis des aktuellen Bau- und Nutzungskonzeptes und den damit verbundenen, geplanten
Festsetzungen dieses Bebauungsplans eine Verkehrstechnische Stellungnahme>® erarbeitet,
in der die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes unter Beriicksichtigung der Neuverkehre,
die durch die Planung entstehen kénnen, untersucht wurden.

Dariiber hinaus wurde eine schalltechnische Untersuchung® durchgefiihrt, in der das geplan-
te Vorhaben mit deutlichen Verkehrswirkungen und der damit verbundenen, geplanten Fest-
setzungen dieses Bebauungsplans aufgezeigt und bewertet werden. Dabei wurden die Be-
lastungen aus Gewerbelarm und die Verdnderungen der Belastungen aus Verkehrslarm ge-
trennt ermittelt. Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden zu Regelungen im Rahmen der
nachgeordneten Genehmigungsplanung fihren.

Zur Beurteilung der Zentren- und Raumvertraglichkeit des geplanten Vorhabens wurde sei-
tens der CIMA Stadtmarketing GmbH eine Vertraglichkeitsuntersuchung’ verfasst, die im Er-
gebnis der Stadt Hilpoltstein empfiehlt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Reali-
sierung des Vorhabens zu schaffen.

Aufgrund der bestehenden und vorherigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes bestehen
Anhaltspunkte fur das Vorliegen von Altablagerungen oder besonders zu behandelnder Ab-
falle.

Als weitere Untersuchung wurde deshalb eine Baugrunderkundung mit geo- und umwelt-
technischer Beratung® durchgeftihrt. Die im Zuge des Gutachtens vorgenommenen Annah-
men sind im Zuge der weiteren Planungsschritte, durch den Planer und /oder Tragwerkspla-
ner zu verifizieren. Bei Abweichungen ist der geotechnische Sachverstandige zu informieren
und ggf. die geotechnischen Empfehlungen anzupassen. Es besteht fir einen Bereich Hand-
lungsbedarf wegen des Vorliegens von Bodenbelastungen der Stufe Z 2.

Weiterer gutachterlicher Bedarf besteht nach Auffassung der Stadt Hilpoltstein nicht bzw. ist
zurzeit nicht erkennbar.

35 Ubersicht des Aufstellungsverfahrens

Am 02.03.2016 wurde durch den Vorhabentrdger HBB Gewerbebau Projektgesellschaft
siebzig mbH & Co. KG aus Hamburg ein Antrag auf Einleitung eines Bauleitplanverfahrens in
Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal 8 12 BauGB sowie als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gemall § 13a BauGB fir den Neubau eines Fach-
marktzentrums gestellt.

5 Verkehrstechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 ,Fach-
zentrum Industriestraf3e” der Stadt Hilpoltstein, Masuch & Olbrisch GmbH, 14. Juli 2016

6 Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 ,Fachzent-
rum Industriestra3e” der Stadt Hilpoltstein, Masuch & Olbrisch GmbH, 24. Mai 2016

7 Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben am Standort Hilpolt-

stein. Untersuchungsbericht. CIMA Stadtmarketing GmbH, Miinchen, d. 14. Juli 2016 und Er-
ganzung vom 07.09.2017

8 Neubau Fachmarktzentrum, Industriestrale 12 — 16, in Hilpoltstein, Baugrunderkundung mit
geo- und umwelttechnischer Beratung, IGB Rhein-Neckar-Ingenieurgesellschaft mbH, Lud-
wigshafen, 04.07.2016
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Der Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 ,Sonderge-
biet Fachmarktzentrum IndustriestraRe” gemald 8§ 12 BauGB wurde in der Sitzung des
Stadtrates am 17.03.2016 gefasst. Ebenso wurde die Durchfuhrung des Verfahrens als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB beschlossen.

In Vorbereitung des vorliegenden Vorentwurfs ergaben sich zwei Sachverhalte mit wesentli-
chen Auswirkungen auf die Umwelt, die gegen eine Durchfiihrung im beschleunigten Verfah-
ren gemald § 13a BauGB sprechen. Zum einen wird als Ergebnis der Schalltechnischen Un-
tersuchung die Errichtung einer Larmschutzwand im Bereich der zukinftigen Anlieferung des
Fachmarktzentrums erforderlich. Zum anderen fiihrt die Feststellung des Wasserwirtschafts-
amtes Nurnberg und der unteren Wasserbehorde, dass es sich bei dem bestehenden Kuhl-
becken im Plangebiet um ein Gewéasser im Sinne des Wasserhaushaltgesetzes handelt, da-
zu, dass es eines gesonderten Plangenehmigungsverfahrens bedarf, zu dessen Verande-
rung oder Beseitigung bedarf.

Vor diesem Hintergrund lasst sich aus Grinden der Rechtssicherheit flir den Bebauungsplan
nur das Regelverfahren anwenden, nicht aber das Verfahren des Bebauungsplanes der In-
nenentwicklung gemaf 8§ 13a BauGB. Dem entsprechend wird der Aufstellungsbeschluss in
Bezug auf die Verfahrenswahl spatestens zum Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung an-
zupassen sein.

4. VORHABENKONZEPT

Das Konzept des Vorhabentragers sieht, wie bereits mehrfach grundséatzlich beschrieben,
die Errichtung von Geschaftsgebduden mit Einzelhandelsnutzungen, den dazu erforderlichen
ebenerdigen Stellplatzen sowie nérdlich dieser Nutzungen eine Grinflache vor, die der Ober-
flachenentwasserung und weiterer 6kologischen Funktionen dienen soll.

Vorgesehen ist ein L-férmiger Baukorper, in dem die Einzelhandelsnutzungen sowie Dienst-
leistungs- und Gastronomiebereiche untergebracht werden sollen.

Die Verkaufsflache fur das gesamte Vorhaben soll nach derzeitigem Planungsstand insge-
samt ca. 3.450 m2 betragen. Diese gliedern sich in eine Verkaufsflache fir einen Lebensmit-
tel-Vollsortimenter in der GréRenordnung von max. 1.700 mz2, flr einen Textilfachmarkt oder
mehrere kleinere Textiimarkte in einer GrélRenordnung von max. 1.200 m2 und flr einen
Schuhfachmarkt und einen weiteren Fachmarkt (Sortimente: Haushalts- und Hartwaren oder
Sportartikel und —bekleidung oder Zoobedarf und Tiernahrung oder Betten, Matratzen, Heim-
textlilien) von jeweils maximal 450 m2 Verkaufsflache. Dartber hinaus sollen Shops in einer
GesamtgroRe von bis zu 396 m? Verkaufsflache entstehen, wobei jeder Shop eine Maximal-
verkaufsflache von 99 m2 nicht Giberschreiten darf.

Das Gebaude wird Uberwiegend eingeschossig errichtet. Entlang der Industriestraf3e ist in
einem groRenmafdig untergeordneten Obergeschoss die Unterbringung der Haustechnik so-
wie der Nebenraume der Mieter vorgesehen.

Ostlich der Gebaude ist von der Industriestrae aus die ErschlieRung sowohl der Stellplatze
als auch der Andienung der Einzelhandelsnutzungen vorgesehen. Die Andienung ist auf der
Nordseite der Gebaude vorgesehen. Die ca. 135 Stellplatze sind ebenerdig 6stlich der Ge-
baude geplant.
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5. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

5.1  Art der baulichen Nutzung

§9(1)1BauGBi.V.m. §1 (2) BauNVO

Sonstiges Sondergebiet (SO) gemand § 11 (3) BauNVO

Fir das Plangebiet wird uberwiegend gemaf 8§ 11 (3) BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung: Fachmarktzentrum festgesetzt.

Durch diese Festsetzung sollen die Flachen einer vertraglichen Einzelhandelsnutzung zuge-
fuhrt sowie das Versorgungsangebot der Stadt Hilpoltstein am westlichen Innenstadtrand
verbessert werden. Der Innenstadtbereich wird nachhaltig stéadtebaulich aufgewertet, die In-
nenstadtnutzungen werden durch die Festsetzung stabilisiert und die innerstadtische Ange-
botsstruktur verbessert.

Zur Gewabhrleistung einer ausgewogenen Angebotsstruktur werden sowohl die maximal zu-
lassigen Gesamtverkaufsflachen als auch die maximalen Verkaufsflachen fir Betriebstypen
mit der Sortimentsstruktur einschlie3lich von Randsortimenten festgesetzt. Demnach sind in
dem Sonstigen Sondergebiet Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
maximal 3.450 m? zulédssig. Auf die Verkaufsflache nicht anzurechnen sind die Passage
(Mall), sofern dort keine Waren ausgestellt werden, sowie die Abstellflaichen fir Einkaufswa-
gen.

Zuldssig sind ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache (VK) von maximal
1.700 m?, ein Bekleidungsfachmarkt mit einer VK von maximal 1.200 m?, ein Schuh- und ein
weiterer Fachmarkt mit einer VK von jeweils maximal 450 m? sowie Léden, auch mit zen-
trenrelevanten Sortimenten, soweit diese untenstehend als nicht zuléssig festgesetzt sind.

Die letztgenannten Laden dirfen insgesamt eine Verkaufsflache von max. 396 m?, die Ver-
kaufsflache eines Ladens darf jeweils 99 m2 nicht Uberschreiten. Nicht zulassig sind Laden
mit den zentrenrelevanten Sortimenten:

. Biicher, Schreib- und Papierwaren,
. Uhren und Schmuck,

. Fahrrader,

. Optik,

. Apotheke.

Spielhallen sind im Bebauungsplangebiet durch die zuvor beschriebenen Festsetzungen
nicht zulassig.

Der Ausschluss dieser Sortimente dient dem Schutz der bestehenden Versorgungstrukturen
der Stadt Hilpoltstein, insbesondere der Zentrenvertraglichkeit. Diese Sortimente sollen wei-
terhin ausschlief3lich in der Innenstadt von Hilpoltstein angeboten werden.

Zuldssig sind letztlich auch Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, die die zuvor be-
schriebenen Einkaufsmdglichkeiten erganzen sollen. Dazu gehéren beispielhaft Imbisse, Fri-
seure oder ein Schuh- und Schlisseldienst.



"\\_.\-J Stadt Hilpoltstein: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum

PAN] Industriestrae* 19

5.2.1 Mal der baulichen Nutzung

§9(1) 1 BauGB i.V.m. 88§ 16, 18, 20 BauNVO

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung fiir das Son-
dergebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Fur Stellplatze und deren Zu-
fahrten wird eine Uberschreitung bis auf 0,98 zugelassen, was bedeutet, dass das Sonder-
gebiet nahezu vollstandig versiegelt werden kann. Die hohe Versiegelung ist zum einen
durch den Stellplatzbedarf begriindet, der mit dem Umfang der Einzelhandelsnutzungen ver-
bunden ist. Zum anderen wird der riickwartige Bereich des Grundstiicks als private Grinfla-
che festgesetzt, die nicht in die Berechnung der Grundflachenzahl einbezogen werden darf.
Insofern erfolgt weiterhin eine bauliche Konzentration auf den stralRenbegleitenden Bereich,
der auch im Bestand nahezu vollstandig versiegelt ist.

5.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

§9(1)1BauGB i.V.m. §8 22, 23 BauNVO

Die uUberbaubaren Grundstiicksgrenzen des Sondergebietes werden geméaf3 § 23 BauNVO
durch Baugrenzen festgesetzt. Durch die Festsetzung von Baugrenzen an den 6ffentlichen
Verkehrs- und der Parkplatzflache sollen gewisse Spielrdume fir die Ausfiihrungsplanung
des Objektes gegeben werden.

Durch die vorgesehene Verbreiterung der Verkehrsflache der Industriestralle um 0,50 m zu
Gunsten des Gehweges (dargestellt in der ,Lupe” in der Planzeichnung) soll andererseits
auch die Mdglichkeit geschaffen werden, dass Fassadenvorbauten (Lamellenfassade) die
Baugrenze in die Verkehrsflache hinein um bis zu 0,25 m tiberschreiten dirfen. Diese Uber-
schreitung wird auf maximal 60 % der Lange der sich ergebenden Fassadenldnge entlang
der Industriestral3e zugelassen. Hintergrund ist hier der Wunsch des Vorhabentragers, diese
wichtigen Gestaltungselemente nicht nur zu Lasten des Baugrundstiickes zu realisieren.

Als Bauweise wird gemal3 § 22 (1) BauNVO die abweichende Bauweise festgesetzt. Durch
die Festsetzung der abweichenden Bauweise werden Gebaudelangen von tber 50 m ermog-
licht, allerdings ist ein seitlicher Grenzabstand nach Landesbauordnung einzuhalten.

Gemal der Bayerischen Bauordnung (BayBO) betragt die Regelabstandsflache in Kernge-
bieten 0,5 H, in Gewerbe- und Industriegebietsflachen ist eine Reduzierung auf 0,25 H zu-
lassig. Sondergebietsflachen sind der jeweiligen Nutzungsart zuzuordnen, so dass fir das
hier vorliegende Sonstige Sondergebiet der Grenzabstand sich innerhalb dieses Rahmens
zu bewegen hat. Die Mindestabstandsflache betrdgt gemall BayBO 3 m. Die vorliegende
Planung bertcksichtigt die Mindestabstande von 3 m sowie 0,25 H. Angesichts der beste-
henden und stark verdichteten baulichen Struktur mit groRR3flachigen Geb&uden und ange-
sichts der geplanten Nutzung (grof3flachiger Einzelhandel) wird ein Grenzabstand von 0,25 H
(mind. 3 m) fur vertraglich erachtet.

5.2.3 Hohen baulicher Anlagen

(§ 9 [3] BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Fur das Sondergebiet wird eine maximal zulassige Hohe der GebaudeaulRenwand von
384,90m uber NN festgesetzt. Das Hoheniveau der Industriestral3e (Ful3weg) liegt entlang
des Vorhabens zwischen 374,40 und 374,99 Uber NN, sodass hier maximale Gebaudehthen
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zwischen 9,91 m und 10,50 m Gber dem bestehenden FuRwegniveau entstehen kénnen. Die
Hohenentwicklung stellt auch keine besondere Zasur gegeniber der benachbarten Be-
standsbebauung dar, sodass von einer Hohenanpassung des Vorhabens entlang der Indust-
riestral3e gesprochen werden kann.

Die Hohe der Werbeanlagen wird auch durch textliche Festsetzungen geregelt. Werbeanla-
gen sind mit Ausnahme einer Anlage auf der Stellplatzflache nur an der Statte der Leistung
zulassig. Die Hohe der Werbeanlagen an den Gebauden darf die Hoéhe der Gebaudeober-
kanten, auch nicht in Teilen, Uberschreiten. Die Hohe der zulassigen Werbeanlage auf dem
Stellplatz darf die H6he von 384,90 m Uber NN nicht Uberschreiten (entspricht maximaler
Hohe des Gebéaudes).

Damit wird sichergestellt, dass sich das Vorhaben auch mit seinen Werbeanlagen in die
Nachbarschaft einpasst und Fernwirkungen bis in die Altstadt vermieden werden.

Die Hohenlage des FertigfuRbodens im Erdgeschoss der geplanten Gebaude liegt unter dem
Fahrbahnniveau der Industriestral3e. Die abschlielende Hohengestaltung der Bauwerke er-
folgt noch im weiteren Planverfahren und ist auch abhéangig von der geplanten Hoéhe und des
Speichervolumens des in der Grunflache geplanten Regenwasserriickhaltebeckens.

Ausnahmsweise darf die maximal zulassige Gebaudehohe fur das festgesetzte Sonstige
Sondergebiet gemal 8 16 (6) BauNVO fur einzelne untergeordnete Anlagen wie Schornstei-
ne, Abluftkamine o. &. um drei Meter auf 10 % der Geb&udeflache Uberschritten werden.
Damit wird sichergestellt, dass den erforderlichen technischen Anlagen fur den Betrieb des
Vorhabens ausreichend Raum gegeben wird.

5.2.4 Offentliche Verkehrsflachen

§9(1)11 BauGB

Zur Sicherstellung der ErschlieBung wird die Straenverkehrsflache der Industriestral3e ent-
sprechend ihrer verkehrlichen Funktionen als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die
Verkehrsflache wird um 0,50 m zu Lasten des Baugebietes verbreitert, die als Flache dem
FuRweg der Industriestrale zu Gute kommt. Allerdings wird durch textliche Festsetzung ge-
regelt, dass Fassadenvorbauten auf einer Lange von 60 % der sich ergebenden Fassaden-
lange an der IndustriestralRe um 0,25 m in die Industriestrafl3e hineinragen dirfen.

Sowohl die ErschlieBung der geplanten Pkw-Stellplatze als auch die LKW-Anlieferung der
Einzelhandelseinrichtungen wird von der Industriestra3e aus erfolgen. Diese ist grundsatz-
lich sicher gestellt. Der fahrdynamische Nachweis der Befahrbarkeit des Anlieferungsberei-
ches wurde im Rahmen einer vorliegenden verkehrstechnischen Untersuchung erbracht.

Fur eine Abschéatzung der sich zukinftig einstellenden Verkehrssituation wurde in der ver-
kehrstechnischen Untersuchung, auf Basis des dem vorhabenbezogenen Bebauungsplans
zu Grunde liegenden Planungskonzeptes, das durch die Umsetzung der Planung hervorge-
rufene Verkehrsaufkommen ermittelt.

Auf Basis vorliegender Verkehrsdaten sowie von Verkehrsprognosen fir die Entwicklungs-
flachen war zu ermitteln, ob das angrenzende Stral3ennetz ausreichend leistungsfahig ist,
um die kinftig zu erwartenden Verkehrsbelastungen aufnehmen zu kénnen. Auf Altstadtring
waren nach Angabe der Stadt Hilpoltstein im Jahr 2011 ein DTV-Wert von 14.500 Kfz/Tag
ermittelt, auf der Industriestral3e westlich Altstadtring 4.000 Kfz/Tag und auf dem Altstadtring
sudlich der Industriestral3e 13.000 Kfz/Tag. Die Werte entsprachen auch in etwa den Werten
der StralRenverkehrszahlungen 2005 und 2010. In der nachmittaglichen Spitzenstunde resul-
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tieren daraus Verkehrsbelastungen zwischen ca. 1.640 Fahrten auf den Altstadtring Nord,
ca. 1.490 Fahrten auf dem Altstadtring Sud und ca. 450 Fahrten in der Industriestraf3e.

Prognostiziert wurde bis zum Jahr 2030 ein Zuwachs von ca. 5 %, zudem wegen Stadtent-
wicklungen pauschal ein Wert von pauschal 1.000 KFZ angenommen.

Aus dem hier vorliegenden Ansiedlungsvorhaben wurden ein Lebensmittel-Vollsortimenter
mit einer max. Verkaufsflache (VK) von 1.700 m* und weitere Fachmarkte (Schuhe, Textil)
mit einer maximalen VK von 1.750 m?beriicksichtigt.

Im Weiteren wurde die aus den geplanten Handelsnutzungen zu erwartende Verkehrserzeu-
gung hochgerechnet. Ergebnis der Prognosen ist eine Gesamtverkehrserzeugung durch das
Plangebiet in einer GréRenordnung von rd. 2.110 KFZ-Fahrten pro Tag. Darin sind auch alle
Ver- und Entsorgungsfahrten enthalten.

Aufgrund der erwarteten Wechselbeziehungen dieser Verkehre mit bereits bestehenden
Versorgungseinrichtungen sowie der Lage des Plangebietes im Stadtgebiet wird jedoch da-
von ausgegangen, dass von den rd. 2.110 Fahrten nur 40 % als tatsachliche Neuverkehre zu
werten sind.

Zur Prifung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte ist die (nachmittégliche) Spitzenstunde
heranzuziehen. Innerhalb dieser wird von einem Wert von 105 Kfz/h im Zufluss an der An-
bindung an die Industriestrafl3e und von einem Abfluss von 95 Kfz/h ausgegangen.

Die Verteilung der kiinftig zu erwartenden Neuverkehre wird wie folgt erwartet:
- ca. 80 % Zufluss aus Richtung Altstadtring
- ca. 20 % Zufluss aus Richtung Industriestrafl3e West
- ca. 70 % Abfluss in Richtung Altstadtring
- ca. 30 % Zufluss in Richtung Industriestral3e

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass an normalen Werktagen ohne weitere bauliche
Malinahmen problemlos abgewickelt werden kénnen, es verbleiben noch Leistungsfahig-
keitsreserven. Die Wartezeiten sind sehr gering, Linksab- bzw. -einbiegespuren sind nicht er-
forderlich. Am Knotenpunkt Altstadtring / Industriestral3e konnte eine minimale Anpassung
der Freigabezeiten zugunsten der Industriestral3e eine noch etwas ginstigere Verkehrsquali-
tat (Stufe D = Verkehrszustand ist noch stabil) erzielt werden.

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

Im Fazit kommen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass die kiinftig rechnerisch neu zu erwar-
tenden Neuverkehre mit der vorhandenen Straf3enstruktur leistungsgerecht abgewickelt wer-
den. Zusatzliche bauliche MaRRnahmen zur Sicherung einer leistungsfahigen Verkehrsab-
wicklung der aus dem Bebauungsplan zu erwartenden Neuverkehre sind nicht erforderlich.
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5.3 MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltein  wirkungen

(8§ 9[1] 24 BauGB)

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung® wurden die Auswirkungen des geplanten
Vorhabens aufgezeigt und bewertet. Grundlage der Untersuchung ist ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Lebensmittel-Vollsortimenter und Fachmarkte mit einer Verkaufsfla-
che von insgesamt 3.450 m® Die Umsetzbarkeit des Vorhabens war in Bezug auf die
Schutzanspriiche in der Nachbarschaft nachzuweisen.

Als relevante Immissionspunkte wurden ein Wohnhaus direkt éstlich der Einfahrt auf das Be-
triebsgel&nde und ein Wohngebiet nordlich des Vorhabens ermittelt. Das Einzelwohnhaus
befindet sich planungsrechtlich innerhalb einer im Flachennutzungsplan als gewerbliche
Bauflache dargestellten Bereichs und verfligt insofern tber einen Schutzanspruch nach TA
Larm von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts, die Wohngebaude ndérdlich der geplanten
Markte besteht ein Schutzanspruch von 55 / 40 dB(A) tags / nachts.

Im Rahmen der folgenden Berechnungen wurde folgendes bertcksichtigt:

«  Offnungszeiten Mo — SA 07.00 — 22 Uhr (Annahme des Schallgutachters, nach aktueller
Rechtslage gibt es in Bayern nur Offnungszeiten bis 20 Uhr).

e 2.110 Kfz-Fahrten pro Tag (incl. 19 Lkw-Fahrten der Liefer- und Entsorgungsverkehre)
e 124 ebenerdige Stellplatze fir Kunden und Mitarbeiter

e Nutzung der Einkaufswagen von ca. 50 % der Kunden

* Anlieferbereich nordlich der Méarkte

* 2 Lkw-eigene Kiihlaggregate mit einer Laufzeit von 15 min im Tageszeitraum

* Die Warenanlieferung mit einem LKW von 5 — 6 Uhr, einem Lkw von 6 — 7 Uhr und acht
Lkw von 7 — 20 Uhr.

Ist der Beurteilungspegel aus einem Vorhaben kleiner als der um 6 dB(A) geminderte Immis-
sionsrichtwert gilt der Nachweis nach TA larm als erfullt (Irrelevanzkriterium). Eine Vorbelas-
tung von anderen Betrieben ist nicht zu ermitteln und zu bericksichtigen. Zuséatzlich waren
die Spitzenpegel zu untersuchen.

Im Ergebnis der Berechnungen wird gutachterlich festgehalten, dass die Immissionsrichtwer-
te an den untersuchten Immissionsorten am Tag nicht Uberschritten werden. Das Irrelevanz-
kriterium (Immissionsrichtwert minus 6 (dB(A)) wird am Tag im Allgemeinen Wohngebiet je-
doch nicht erfullt, in der Nacht treten erhebliche Uberschreitungen auf. Ursache der Uber-
schreitung sind die bei der Verladung der Paletten und Rollwagen entstehenden Geréausche
sowie die TGA Anlage.

Auch wenn die Anlieferung nur am Tage erfolgen wiirde und fur die TGA Anlage ein Schall-
leistungspegel (gemindert auf 85 dB(A)) gerechnet wird, ware das Irrelevanzkriterium 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 verzichtet wer-
den. Im Berechnungsmodell wurde deshalb im Weiteren eine Schallschutzwand bertcksich-

9 M+O Immissionsschutz: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 Stadt Hilpoltstein. Schall-
technische Untersuchung fur die HBB Gewerbebau Projektgesellschaft mbH. Hamburg, 24,
Mai 2016
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tigt, die eine Ladekante und einen Teil des LKW verdeckt. Sie ist insgesamt 10 m lang und 4
m hoch. Bei Beriicksichtigung dieser Malinahme ergibt sich, dass auch am Immissionsort 3
die TA Larm Richtwerte um mindestens 6 dB(A) unterschritten, so dass bei Sicherstellung
dieser MalRnahme das Vorhaben aus schallschutztechnischer Sicht méglich ist.

Die entsprechend notwendigen MalRBhahmen werden im Rahmen der planerischen Zurick-
haltung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht festgesetzt, sie werden konkretisierend
Teil des Baugenehmigungsverfahrens. Dort wird abschlieRend die Lage und Ausgestaltung
der Larmschutzwand (und ggf. weiterer erforderlicher MalZnahmen) festgelegt.

5.4  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

§9[1] 21 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes verlauft in west-Ostlicher Richtung eine Abwasserleitung, die
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen wird und mit einem Leitungsrecht zu
Gunsten des zustéandigen Leitungstragers belastet wird. Das Leitungsrecht wird in einer Brei-
te von jeweils einem Meter beidseitig der Bestandsleitung gesichert.

Die Leitung verlauft weitestgehend unterhalb der geplanten Stellplatze und dem Anliefe-
rungsbereich der Einzelhandelsnutzungen und wird auch Gberbaut werden missen. Einzel-
heiten sind im weiteren Verfahren, insbesondere im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu klaren.

5.5  Flachen fur MalBnhahmen zum Schutz, zur Pflege un  d Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

§ 9[1] 20 BauGB)

Zur Sicherstellung der Oberflachenentwasserung werden Flachen im Norden des Geltungs-
bereiches als private Grunflache gemaR § 9 (1) 15 BauGB sowie als Flachen fir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9
(1) 20 BauGB festgesetzt.

Innerhalb der in der Planzeichnung entsprechend festgesetzten Flache sind die Anlage eines
naturnah gestalteten Regenwasserriickhaltebeckens sowie die Anpflanzung von Baumen
und Strauchern zuldssig. Diese Mallnahmen werden bis zur Entwurfsfassung dieses Bebau-
ungsplanes und im wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren weiter konkretisiert.

5.5 Anpflanzen von Baumen

§ 9 [1] 25a BauGB)

Innerhalb der Sonstigen Sondergebietsflachen sind acht standortheimische Laubbdume mit
einem Stammumfang von mindestens 14 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Damit
sollen die durch das Vorhaben zu fallenden acht Baume ersetzt werden.

5.6  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 Kanali-



24 Stadt Hilpoltstein: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum '_\“__J
IndustriestraRe* PAN]

sation sind durch Satzung geregelt. Die Oberflachenentwasserung ist innerhalb der festge-
setzten Grinflache vorgesehen. Die Schmutzwasserableitung aus dem Plangebiet wird Uber
die vorhandene Kanalisation im Planungsgebiet sichergestellt.

Zur Sicherstellung der Oberflachenentwasserung ist ein ausreichend bemessenes Regen-
rickhaltebecken herzustellen, dass letztlich eine gedrosselte Einleitung in den Gansbach
ermdglichen soll. Fir die Herstellung dieses Gewassers, das auch grundwasserbeeinflusst
sein wird, ist vom Vorhabentrdger ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren zu bean-
tragen. Es ist beabsichtigt, dieses Verfahren parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
durchzufihren.

6. ABWAGUNG UND KONFLIKTBEWALTIGUNG

6.1 Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligungen

Die wahrend der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB und der 6ffent-
lichen Auslegung gemal? 8 3 (2) BauGB eingehenden Stellungnahmen und deren Berlck-
sichtigung im weiteren Verfahren werden nach Ablauf hier zusammenfassend wiedergege-
ben. Die Stellungnahmen unterliegen gemaf 8§ 1 (7) BauGB der Abwagung offentlicher und
privater Belange durch den Stadtrat Hilpoltstein.

Von privater Seite aus sind keine Stellungnahmen vorgebracht.

6.2 Ergebnisse der Behérdenbeteiligungen

Die durch die Planung berihrten Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wer-
den frihzeitig gemanR 4 (1) BauGB und gemal § 4 (2) BauGB parallel zur éffentlichen Ausle-
gung beteiligt. Die darin vorgebrachten Stellungnahmen und die kommunale Abwégung dazu
werden im Weiteren hier dokumentiert.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Baye-
rischen Landesamt fur Denkmalpflege Abteilung B - K oordination Bauleitplanung  Er-
ganzungen zu den Aussagen zu Bodenfunden angeregt. Dem wurde gefolgt.

Der BUND hinterfragte den Bedarf fir das Fachmarktzentrum vor dem Hintergrund des Be-
standes an Einzelhandelsbetrieben in Hilpoltstein. Leerstande wurden beflrchtet. Zudem wa-
re die ErschlieBung nicht leistungsfahig genug.

Die Stellungnahme wurde von der Stadt Hilpoltstein zurtickgewiesen. Es ist gutachterlich die
Vertraglichkeit 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 gepruft.
Ergebnis der Vertraglichkeitsuntersuchung der CIMA war, dass entsprechend der landespla-
nerischen Vorgaben durch das LEP Bayern 2013 die projektierten Verkaufsflachen am
Standort IndustriestralRe als raumvertraglich einzustufen sind und negative Auswirkungen auf
bestehende Versorgungsstandorte im Verflechtungsbereich ausgeschlossen werden kdnnen.
Insofern ist ein vermehrter Leerstand nicht zu erwarten. Auch kam die Regierung von Mittel-
franken, hohere Landesplanungsbehorde, im Rahmen ihrer landesplanerischen Beurteilung
zusammenfassend zu der Einschatzung, dass der Standort und die GroRRe des Vorhabens
geeignet sind, der Standort gilt als integriert. Es ware allein der Nachweis zu fiihren werden,
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dass der Verkehrsknotenpunkt Altstadtring / IndustriestralRe leistungsfahig erhalten bleiben
kann, wobei eine Unvertraglichkeit der Planungen mit der Verkehrssituation wiederum nicht
besteht. Der Nachweis konnte gutachterlich gefuihrt werden. Zusammenfassend wurde fest-
gestellt, dass die Verkehre an normalen Werktagen ohne weitere bauliche MalRnhahmen
problemlos abgewickelt werden kdnnen, es verbleiben noch Leistungsfahigkeitsreserven. Die
Wartezeiten sind sehr gering, Linksab- bzw. -einbiegespuren sind nicht erforderlich. Am Kno-
tenpunkt Altstadtring / Industriestral3e konnte jedoch eine minimale Anpassung der Frei-
gabezeiten zugunsten der Industriestralde zu einer noch etwas gunstigeren Verkehrsqualitat
(Stufe D = Verkehrszustand ist noch stabil) fuhren.

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 kiinftig rechnerisch neu zu erwar-
tenden Neuverkehre mit der vorhandenen Straf3enstruktur leistungsgerecht abgewickelt wer-
den. Zusatzliche bauliche MaRRnahmen zur Sicherung einer leistungsfahigen Verkehrsab-
wicklung 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 zurtickgewiesen. 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 Inan-
spruchnahme bisher nicht genutzter Flachen im AuflRenbereich vor. Konkret wird durch Pla-
nung wird eine Gesamtversiegelung von 8.992 mz2 vorbereitet, durch den Bestand sind der-
zeit bereits 7.135 m? versiegelt. Damit ergibt sich eine eingriffsrelevante Neuversiegelung
von 1.857 mz2, die Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden wird an anderer Stelle ausgegli-
chen, so dass kein Defizit verbleibt.

Angesprochen wurde ebenfalls die Oberflachenentwésserung, die zu einer zusatzlichen Be-
lastung des Gansbaches quantitativ und qualitativ (z. B. durch Reifenabrieb) fihren wirde.
Hierzu werden bauliche Malinahmen vorgeschaltet werden, die Verunreinigungen des Ge-
wassers vermeiden.

Vom Handelsverband Bayern e. V., Bezirk Mittelfranken, wurde eine Reduzierung der zu-
lassigen Verkaufsflachen fir das Sortiment Bekleidung angeregt. Die Bedenken wurden
nicht ndher begriindet. Es wurde im Weiteren eine Reduzierung der zulassigen Verkaufsfla-
che (VK) fiir Textilien auf 1.200 m? fiir Textilien vorgenommen, obwohl auch 1.300 m? VK
gemalR Untersuchung der CIMA vertraglich wéren. Selbst die Planung mit einer Grol3e von
1.300 m? VK fiir Textilien ware It. CIMA mit keiner unzuléssigen Beeintrachtigung der zentra-
len Versorgungsbereiche von Hilpoltstein und der Umlandgemeinden verbunden.

Die Hohe 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
umfasst einen Betrag von rd. 90.000 €, was rd. 9,7 % des in der Innenstadt von Hilpoltstein
erzielten Bekleidungsumsatzes ausmacht. Dabei ist zu beachten, dass innerhalb der Stadt
Hilpoltstein eher hoherwertige Angebote vorhanden sind. Die Anbieter im Fachmarktzentrum
stellen dazu i. d. R. keine Konkurrenz dar.

Das Landratsamtsamt Roth gab zunachst Hinweise auf gesundheitliche und wasserrechtli-
che Belange. Beides betrifft andere Planungsebenen (wasserrechtliche Antrage, Immissi-
onsschutz und Ver- und Entsorgung auf der Genehmigungsebene) und sind dort abschlie-
Rend zu I6sen.
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Stellungnahmen zu naturschutzfachlichen Belangen wurden insbesondere durch Erganzun-
gen und Korrekturen innerhalb der Begriindung nachgekommen. Die spezielle artschutz-
rechtliche Prufung (saP) wurde u. a. auf Grundlage aktueller Erhebungen ergénzt. Weiterhin
wurden die Aussagen zum Ausgleich, der innergebietlich erfolgt, konkretisiert.

Zum Immissionsschutz wird das vorliegende Larmgutachten auf der Ebene der konkreten
Genehmigungsebene zu verfeinern sein, auf der Ebene der Bauleitplanung ist der Nachweis
gefuhrt, dass ein Vorhaben dieser Kategorie im Plangebiet umgesetzt werden kann.

Bzgl. der im Vorentwurf der Planung vorgesehenen Verkaufsflachen verwies das Landrats-
amt auf die Ergebnisse des vereinfachten Raumordnungsverfahrens. Die Regierung von
Mittelfranken, hohere Landesplanungsbehdrde, kommt im Rahmen ihrer landesplanerischen
Beurteilung zusammenfassend zu der Einschatzung, dass der Standort und die GréRRe des
Vorhabens geeignet sind, der Standort gilt als integriert. Es sollten zu der Planung allein
konkretisierende Festsetzungen zum Lebensmittelvollsortimenter im Sinne einer rechtlich
eindeutigen Darstellung vorgenommen und der Nachweis gefuihrt werden, dass der Ver-
kehrsknotenpunkt Altstadtring / 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. Das Erfordernis der Uberschreitung der GRZ von 0,7 auf
0,98 fur Stellplatze und deren Zufahrten liegt darin begriindet, dass fur das Vorhaben bau-
ordnungsrechtlich zwingend eine Anzahl von Stellplatzen hachgewiesen werden missen und
diese kompakt vor alle auf den schon versiegelten Bereichen angeordnet werden sollen. Ei-
ne VergroRerung der Bauflache mit dem Ziel der Verringerung der (Uberschreitung der) GRZ
ware gleichbedeutend mit der Inanspruchnahme weiterer Flachen des Grinzuges. Dies soll
vermieden werden.

Im Rahmen der nachgeordneten Baugenehmigungsplanung wird geprift, inwieweit durch
Materialwahl eine Reduzierung der Versiegelung und der LArmentwicklung mdglich ist.

Pflanzmaflinahmen auf der Stellplatzflache werden nicht festgesetzt, weil diese i. d. R. dort
aufgrund von Schadstoffeintrdgen (oder im Winter Streuung von Salz) schlechte Lebensbe-
dingungen haben. Zudem sind zukunftige Umorganisationen auf dem Stellplatzbereich nicht
auszuschlieen, so dass die Baumstandorte dann auch wieder gefédhrdet waren. Aus diesen
Griunden sollen die Anpflanzungen innerhalb der Griinflaiche am Géansbach vorgenommen
werden.

Der Planungsverband Region Nirnberg  verwies in seiner Stellungnahme zunéachst auf die
planungsrechtliche Einordnung des Vorhabens. Innerhalb der Bewertung aus regionalplane-
rischer Sicht wurde eine Vertraglichkeit bestatigt, allein wegen der zu erwartenden Neuver-
kehre sollte im Weiteren eine enge Abstimmung mit den dafiir zustandigen Fachstellen emp-
fohlen.

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 Reduzie-
rungen der zulassigen Verkaufsflachen angeregt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, sie werden durch den Ausschluss von Ver-
kaufsflachen fur bestimmte innenstadtrelevante Sortimente jedoch bereits bertcksichtigt. Im
Ubrigen ist auch zu bedenken, dass die Angebote in einem Fachmarktzentrum konzeptionell
eine andere Zielrichtung verfolgen als die der Anbieter in der Innenstadt. Auffallig ist fur Hil-
poltstein eine vergleichsweise niedrige Ausstattung mit vorhabenrelevanten Verkaufsflachen
(je Einwohner 0,42 m?), andere Mittelzentren sind in Bayern mit durchschnittlich 0,71 m? im
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Bereich der Lebensmittel deutlich besser aufgestellt. Die vorliegende Planung dient somit
sehr wohl der Attraktivitatssteigerung des Mittelzentrums und damit auch des zentralen In-
nenstadtbereich, zumal der Vorhabenstandort auch nur 500 m vom Rathaus entfernt liegt.
Eine Umsetzung der Planungen im Innenstadtbereich ist zudem wegen der dort vorhande-
nen Kleinteiligkeit der Bebauung nicht méglich.

Die in der Stellungnahme genannten Sortimente sind aktuell nicht im Hilpoltsteiner Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt vertreten, so dass es nicht zu dortigen Abschdpfungen
kommen kann. Da diese Sortimente auch maximal als Randsortiment des Lebensmittel-
Vollsortimenters vorstellbar sind, (das Sortiment Hausrat ist typischerweise Teil der Droge-
riewarenabteilung eines modernen Vollsortimenters, der Umfang betragt jedoch meist nur ca.
10 Regalmeter), wird durch die mdgliche Neuansiedlung eines eigenstandigen Anbieters in
der Innenstadt nicht verhindert.

Dem Vorschlag auf Verkleinerung der Verkaufsflachen fur Textilien und fir Schuhe wurde
nicht entsprochen, da mit der Planung keine unzulédssigen Beeintrachtigungen der zentralen
Versorgungsbereiche von Hilpoltstein und der Umlandgemeinden verbunden sind.

Die Hohe der Umsatzumlenkung aus den innerdrtlichen Bekleidungsbetrieben ist in dem Un-
tersuchungsbericht der CIMA in Tabelle 10 auf S. 24 aufgefiihrt. Die Umlenkung umfasst ei-
nen Betrag von rd. 90.000 €, was rd. 9,7 % des in der Innenstadt von Hilpoltstein erzielten
Bekleidungsumsatzes ausmacht. Fur das Sortiment Schuhe ist die Umlenkungsquote deut-
lich niedriger.

Angeregt wurde weiterhin die Umsetzung von acht standortheimischen Laubb&dumen entlang
der Industriestrale. Die Baume sollen jedoch auf Wunsch und nach Absprache mit dem
Landratsamt im Griinzug am Gansbach angepflanzt werden, um dort einen friheren Zustand
wiederherzustellen und die Beeintrachtigung des Landschafts- und Ortsbildes zu minimieren.
Ob daruber hinaus im Bereich der Industriestral3e innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache
aus stadtgestalterischer Sicht zusatzliche Baume gepflanzt werden sollen, ist im Zusam-
menhang mit der bestehenden Ausgestaltung der IndustriestralRe zu prufen.

Weiterhin wurde eine Gliederung des Baukdrpers an der Industriestral3e angeregt. Dem wird
gefolgt. Eine optische Gliederung des Baukoérpers erfolgt durch unterschiedlich hohe Fassa-
denabschnitte und Farbwechsel. Die konkreten Vorgaben dazu Regelungen dazu kénnen im
Durchfuhrungsvertrag zwischen der Stadt Hilpoltstein und dem Vorhabentrage getroffen
werden.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl bis auf 0,98 fur Stellplatze und Zufahrten wurden
ebenfalls hinterfragt, eine Reduzierung angeregt. Der Empfehlung wird insofern nicht gefolgt,
als dass im Plangebiet nutzungsbedingt eine groRe Anzahl an Stellplatzen erforderlich ist.
Daraus resultiert die vergleichsweise hohe GRZ. Diese bericksichtigt jedoch allein die Bau-
flachen (Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflache) und nicht den Umstand,
dass innerhalb des Plangebietes auch Grinstrukturen vorhanden sind und erhalten bleiben.
Sie sind auch als Griunflachen festgesetzt, konnen jedoch zur Berechnung der GRZ baupla-
nungsrechtlich (und bauordnungsrechtlich) nicht herangezogen werden.

Der Anregung auf Festsetzung des Einfahrtsbereiches und eines Bereiches ohne Ein- und
Ausfahrt fur die Gbrigen an die IndustriestraRe angrenzenden Flachen wurde gefolgt.

Weiterhin ergingen Hinweise zum Umweltbericht und zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung, denen gefolgt wurde.

Die IHK Nirnberg hinterfragte die Leistungsfahigkeit der Industriestrae und des nérdlich
angrenzenden Knotenpunktes. Zusammenfassend wurde im Gutachten zur Vertraglichkeit
des Verkehrsaufkommens festgestellt, dass die Verkehre an normalen Werktagen ohne wei-
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tere bauliche Mal3hahmen problemlos abgewickelt werden kénnen, es verbleiben noch Leis-
tungsfahigkeitsreserven. Die Wartezeiten sind sehr gering, Linksab- bzw. -einbiegespuren
sind nicht erforderlich. Am Knotenpunkt Altstadtring / Industriestra3e kénnte jedoch eine mi-
nimale Anpassung der Freigabezeiten zugunsten der Industriestral3e zu einer noch etwas
gunstigeren Verkehrsqualitat (Stufe D = Verkehrszustand ist noch stabil) fihren.

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 kiinftig rechnerisch neu zu erwar-
tenden Neuverkehre mit der vorhandenen Stral3enstruktur leistungsgerecht abgewickelt wer-
den. Zusatzliche bauliche MaRnahmen zur Sicherung einer leistungsfahigen Verkehrsab-
wicklung der aus dem Bebauungsplan zu erwartenden Neuverkehre sind nicht erforderlich.

6.3 Belange von Natur und Landschaft

Die Belange von Natur und Landschaft werden, wie auch die sonstigen Belange des Umwelt-
schutzes, im Umweltbericht (Teil 2 dieser Begriindung) ausfiihrlich dargelegt. Auf die dorti-
gen detaillierten Ausfiihrungen sei verwiesen. Die wesentlichen Ergebnisse werden nachfol-
gend kurz zusammengefasst.

Natura 2000-Vertraglichkeit:.

Betroffenheiten der NATURA 2000-Gebiete kdnnen aufgrund der Entfernungen der nachst
gelegenen NATURA 2000-Gebiete sowie der innerstadtischen Lage des Plangebietes aus-
geschlossen werden.

Eingriffsregelung:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ermdglicht im Sondergebiet eine Versiegelung von
bis zu 80 %, fur Stellplatze und deren Zufahrten ist eine Uberschreitung bis 98 % textlich
festgesetzt. Mit der Versiegelung von bislang unbebauten Flachen ist mit erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften sowie Boden zu rechnen.
Mit der bereichsweisen Versiegelung des eutrophen Stillgewadssers (ehemaliges Kuhlbe-
cken) werden erhebliche Beeintrdchtigungen von Oberflachengewéassern prognostiziert.
Mafnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen auf die Schutzguter
wurden beriicksichtigt. Die Uberplanung von Teilbereichen des eutrophen Stillgewéssers
(ehemaliges Kuhlbecken) sowie dessen Erweiterung nach Osten ist Bestandteil des wasser-
rechtlichen Genehmigungsverfahrens. In diesem werden u.a. Ausmal® der erheblichen Be-
eintréchtigungen und deren Zulassigkeit geregelt. Darunter fallt auch der Eingriff in gesetz-
lich geschiitzte Biotope (Rohrichtbestande). Die naturnahe Uferbegleitvegetation des Géans-
baches als geschutztes Biotop soll erhalten bleiben.

Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen bestehen in einer Begrenzung der Gebaude-
hohe, der Festsetzung einer Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (in der die Anlage einer naturnah gestalteten Re-
genrickhalteflache sowie die Anpflanzung von Baumen und Strauchern zuléassig sind) und
uberdies in der Anpflanzung von acht standortheimischen Laubbaumen mit einem Stamm-
umfang von mind. 14 cm und deren dauerhafte Erhaltung.

Uberdies sind weitere MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Verringerung nach-
teiliger Umweltauswirkungen vorgesehen, die jedoch auf Ebene der vorliegenden Planung
nicht geregelt werden. Es handelt sich um MalRhahmen zum Artenschutz (bauzeitliche An-
passungen flr Gebaudeabriss, Baufeldfreimachung und Bauphase sowie CEF-
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Malinahmen), zum Larmschutz, zum Schutz vor Boden- und Wasserverunreinigungen,
Schutz der vorhandenen Gehdlze am Gansbach, Schutz méglicherweise auftretender ur-
oder frihgeschichtlicher Bodenfunde sowie Schutz vor Bodenverdichtungen.

In Bezug auf die Ermittlung des Kompensationsbedarfs (Eingriffsregelung) werden die dem
wasserrechtlichen Verfahren zugeordneten Flachenberechnungen auf Grundlage der Baye-
rischen Kompensationsverordnung (2014) ermittelt und nachrichtlich tbernommen.

Weiterhin sind betrachtliche Flachenanteile im stdlichen und zentralen Abschnitt des Plan-
gebietes bauplanungsrechtlich dem Innenbereich zuzuordnen, fir die gemaR § 18
BNatSchG die Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist. Fur die verbleibenden Flachenanteile
werden die Mal3gaben der Eingriffsregelung im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens
umgesetzt. Fiur diese ergibt sich insgesamt geman Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” fir den Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ein Kompen-
sationsbedarf von ca. 1.710 m2. Fur den Eingriff in das Stillgewasser betragt der im wasser-
rechtlichen Verfahren ermittelte Kompensationsbedarf 5.484 Wertpunkte. Rechnerisch wird
durch die vorgesehene Erweiterung des Gewassers als KompensationsmalRnahme ein
Kompensationsumfang von 13.380 Wertpunkten erreicht. Erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes (Arten und Lebensraume) durch den Eingriff in das Kleingewasser kdnnen
somit ausgeglichen werden. Es verbleibt rein rechnerisch ein Wertpunktelberschuss von
7.896 Wertpunkten.

Im Ergebnis der verbal-argumentativen Beurteilung kénnen innerhalb des Geltungsbereiches
(gebietsintern) durch die Anlage einer naturnah gestalteten Regenrickhalteflache mit ent-
sprechender Uferbegleitvegetation und naturnahen Gewassermorphologie, Linienfihrung
und Zonierung sowie maRig extensiv genutztem Grinland und dem Erhalt der naturnahen
Uferbegleitvegetation des Génsbaches die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
27 verbundenen Flachenverluste durch Neuversiegelung bzw. erheblichen Beeintrachtigun-
gen der Schutzglter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden und Wasser ausgeglichen
und kompensiert werden. Ein zusétzlicher gebietsexterner Ausgleich ist nicht notwendig.

Artenschutz: Es sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte erkennbar, die der Umsetzung
der Planung dauerhaft entgegenstehen wirden. Auf Umsetzungsebene werden Maflinah-
men, insbesondere bauzeitliche Vermeidungsmalnahmen sowie CEF-MalRnahmen, erfor-
derlich, um ein Eintreten der Verbotstatbestande zu vermeiden.

6.4 Planerische Konfliktbewaltigung aul3erhalb des B ebauungsplanes

6.4.1 Durchfiihrungsvertrag

Mit der Eigentimerin der in Privateigentum befindlichen Grundsticksflachen innerhalb des
Plangebietes schlief3t die Stadt Hilpoltstein einen Durchfihrungsvertrag gemafi3 § 12 BauGB
ab, der die Realisierung des Fachmarktzentrums zum Gegenstand haben wird.

Regelungsgegenstand wird ein konkretes stadtebauliches Konzept sein, bestehend aus Ge-
baudegrundrissen und Freiflachen, die dem Vertrag als Anlage beigefligt und nach Mal3gabe
der vertraglichen Regelungen verbindlich festgelegt werden. Weiterhin werden darin voraus-
sichtlich die erforderlichen verkehrlichen MaRhahmen geregelt.

Zusétzlich werden im Durchfiihrungsvertrag die Offnungszeiten der méglichen Gastronomie-
einrichtungen geregelt. Diese werden mit Ausnahme des Backshops mit mdglichem Sonn-
und Feiertagsverkauf an die Offnungszeiten des Fachmarktzentrums gekoppelt.
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6.4.2 Regelungen in nachfolgenden Verfahren

Schutz vor Larmimmissionen

Zum Schutz der Nachbarschaft vor Gewerbelarm ist im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens die Einhaltung der Anforderungen der TA Larm nachzuweisen. Soweit erforderlich,
sind MalRBnhahmen zum Larmschutz umzusetzen (s.o., Pkt. 5.6).

Die Beurteilung von Gerauschimmissionen aus Baularm hat nach der Allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm (AVV Bauldrm) von 1970 zu erfolgen, die geman
§ 66, Absatz 2 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ,bis zum Inkrafttreten von ent-
sprechenden allgemeinen Verwaltungsvorschriften nach diesem Gesetz" fort gilt. Dabei sind
die in der AVV Baularm unter Nummer 3.1.1 (Tabelle 1) definiertem Immissionsrichtwerte fir
die jeweiligen gebietsspezifischen Nutzungen zu beachten.
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7. STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN

Grundflache (m?)

Gesamtflache des Plangebietes 14.550
Sonstiges Sondergebiet (SO) 9.222
Offentliche StraRenverkehrsflache 1.265
Private Grunflache mit Malnahmen zum Schutz, zur Pfle- 4.063

ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

8. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Kosten fir die Stadt Hilpoltstein

Fur die Stadt Hilpoltstein entstehen, auRerhalb des Verwaltungsaufwandes, durch die Bau-
leitplanung einschlieRlich der fur die Abwagung samtlicher Belange erforderlichen sektoralen
Fachgutachten keine Kosten. Die diesbeziigliche Kosteniibernahme durch den Vorhabentra-
ger wird im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Weitere Kosten zur Realisierung des Vorhabens entstehen voraussichtlich nicht. Naheres
zur Kosteniibernahme wird ebenfalls im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

9. RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan 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 (GVBI. | S. 2808)

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

3. Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (GVBI. | S. 1057)

4.  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt geandert durch Art. 421 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)
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TEIL 1l UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im
Rahmen einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und
zu bewerten. Hierbei sind vor allem die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange zu be-
ricksichtigen und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse
der Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzu-
stellen.

Der Umweltbericht bildet geméaf 8§ 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB
(ohne Anderung vom 04.05.2017).

Mit der Anderung des BauGB vom 04.05.2017 (BGBI. | Nr. 25 vom 12.05.2017 S. 1057) er-
geben sich in Anlage 1 geédnderte Anforderungen bezglich der auszufihrenden Angaben in
der Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen. Fir den vorliegen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan missen diese Anderungen gem. § 245 (1) BauGB
nicht angewendet werden, da die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Trager offentlicher 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 des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 27 ,Fachmarktzentrum Industriestrale” die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine stadtebauliche Neuordnung des Bereiches zwischen der IndustriestralBe und des
Géansbachs westlich der Einzelhandelsentwicklung mit Rossmann und weiteren kleineren
Einzelhandelsbetrieben und Dienstleistungsunternehmen am Altstadtring zu schaffen. Konk-
ret ist die Errichtung von zentralen innerstadtischen Nutzungen in Form eines Lebensmittel-
Vollsortimenter, eines Bekleidungs- und eines Schuhfachmarktes, eines weiteren Fachmark-
tes sowie ergdnzenden kleineren Laden geplant.

Um die Umsetzung des Vorhabens zu ermdéglichen, trifft der Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 27 innerhalb des 1,45 ha grof3en Geltungsbereichs folgende Festsetzungen:

e Private Grunflache mit Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft auf ca. 4.063 m2

* Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fachmarktzentrum auf einer Flache
von ca. 9.222 m?

« Offentliche StraRenverkehrsflache auf ca. 1.265 m2
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1.2 Lage und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich im westlichen
Teil des Stadtgebietes von Hilpoltstein des mittelfrankischen Landkreises Roth. Der Gel-
tungsbereich hat eine Ausdehnung von 14.550 m? und befindet sich nérdlich der Industrie-
stral3e in der Stadt Hilpoltstein, Landkreis Roth. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden
sich die Flurstucke 405/75, 405/73, 405/72 teilw., und 405/125.

#I !
:arweg f

L N

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

Nordlich wird das Plangebiet vom Gansbach begrenzt. Im Regionalplan ,Industrieregion
Nurnberg“ vom 01.07.1988 wird darauf hingewiesen, dass das Gansbachtal als Ergdnzung
der regionalen Grinzige des Regionalplanes zu einem System von Griin- und sonstigen
Freiflachen angesehen werden kann. Damit sollen in zusammenhangend bebauten Sied-
lungsflachen das ©kologische Gleichgewicht sowie die Wohn- und Lebensqualitat erhalten
bleiben.

Sudlich markiert die Industriestralle die Plangebietsgrenze. Daran schlief3t ein Parkplatz an.
Im Westen grenzt das Plangebiet 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 (ca. 2.784 m?) befinden sich auf dem Grundstiick teilversiegelte
Stellplatz- und Wegeflachen, eine alte 673 m2 groRe Betonflache (ehemaliger Sportplatz), ar-
tenarme Grinflachen, eine verbuschte Griunlandbrache und ein ca. 1.000 m2 grol3es, eutro-
phes Oberflachengewéasser (ehemaliges Kihlwasserbecken) mit Réhrichtgesellschaften und
Schwimmblattvegetation. Im Norden des Plangebietes befindet sich eine naturnahe Uferbe-
gleitvegetation zum Gansbach.
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Abb. 2: Luftbild (Datenquelle: FIS-Natur des LfU Ba  yern, 08.06.2016) mit rot markiertem B-
Plangebiet

1.3 Ziele des Umweltschutzes

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

Die Bauleitplane ... sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die na-
tirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innen-
entwicklung erfolgen.

8 1 Abs. 5 BauGB

Mit der vorliegenden Planung wird der Innenstadtbereich der Stadt Hilpoltstein nach-
haltig stadtebaulich aufgewertet, die Innenstadtnutzungen werden durch die Festset-
zung stabilisiert und die innerstadtische Angebotsstruktur verbessert. Das stadtebau-
liche Orts- bzw. Landschaftsbild wird verbessert durch die Beseitigung einer verfalle-
nen ungenutzten gewerblichen Flache.

Die Festsetzung einer Grinflache tragt dazu bei, den Niederungsbereich des Gans-
baches als Griinzug zu erhalten.
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Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu bericksichtigen ... die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevdlkerung ...

8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung®™ durchgefiihrt. Darin wird gutachter-
lich festgehalten, dass die Immissionsrichtwerte an den untersuchten Immissionsor-
ten am Tag nicht Uberschritten werden. Das Irrelevanzkriterium (Immissionsrichtwert
minus 6 dB(A)) wird am Tag im Allgemeinen Wohngebiet jedoch nicht erflillt, in der
Nacht treten erhebliche Uberschreitungen auf. Ursache der Uberschreitung sind die
bei der Verladung 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 Irrelevanzkri-
terium 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 Schall-
schutzwand bertcksichtigt, die eine Ladekante und einen Teil des LKW verdeckt. Sie
ist insgesamt 10 m lang und 4 m hoch. Bei Berucksichtigung dieser Mal3Bhahme ergibt
sich, dass auch am Immissionsort 3 die TA Larm Richtwerte um mindestens 6 dB(A)
unterschritten, so dass bei Sicherstellung dieser Malihahme das Vorhaben aus
schallschutztechnischer Sicht méglich ist.

Fazit: Unter Bertcksichtigung der SchallschutzmalRnahmen ergeben sich keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berlcksichtigen ... die Belange
der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile,
Stral3en und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes ...

8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Gemal der im Rahmen des Beteiligungsverfahrens fur den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 27 eingegangenen Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes
fur Denkmalpflege, Abteilung B - Koordination Bauleitplanung, sind im Umfeld des
Plangebietes keine Bodendenkmaéler vorhanden. Baudenkmaler bzw. Ensembles sind
gem. dem Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege ebenfalls
nicht vorhandenll.

10 M+O Immissionsschutz: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 Stadt Hilpoltstein. Schall-
technische Untersuchung fur die HBB Gewerbebau Projektgesellschaft mbH. Hamburg, 24,
Mai 2016

11
http://geoportal.bayern.de/bayernatlasklassik/QRGzhmCijnjlAlxfnhvAiocwchGf6OYzdVtlhIMC
8kBOa9MZN4-awxqtaG5p3grqVFEP2P-c8sDwhj7_O_u-ZfYYRrGmmT4-
yixHSnmIvhh74vgnYU3evPxRS2-Q07BL/QRG75/HSN22/EP276
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Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu beriicksichtigen ... die Erhaltungs-
ziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes ...

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 Vor-
land der sudlichen Frankenalb® (DE 6832-471) befindet sich in ca. 2,2 km sudostli-
cher Richtung. Das nachst gelegene FFH-Gebiet befindet sich in Gber 7 km Entfer-
nung.

Betroffenheiten der NATURA 2000-Gebiete kdnnen aufgrund der genannten Entfer-
nungen sowie der innerstadtischen Lage des Plangebietes ausgeschlossen werden.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdg-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MafRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den.

8§ 1a Abs. 2 BauGB

Diesem Grundsatz kommt die Stadt Hilpoltstein durch diese Planung innerhalb der
Ortslage und der Umnutzung einer ehemaligen gewerblichen Brachflache nach. Eine
ungenutzte ehemalige Gewerbeflache soll einer erneuten Nutzung wieder zugefihrt
werden. Bodenversiegelungen werden auf ein notwendiges Mal3 begrenzt, z.T. be-
reits versiegelte Flachen werden entsiegelt. Landwirtschaftliche Flachen, Wald oder
fur Wohnzwecke genutzte Flachen werden durch diese Planung nicht berihrt.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ... sind
in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 zu bericksichtigen.

8 1 a Abs. 3 BauGB

Die mafgeblichen Vorgaben zur Vermeidung und Kompensation von Eingriffsfolgen
werden im Rahmen des Umweltberichtes beschrieben und fur die Abwagung aufbe-
reitet. Die Festsetzungen des Bebauungsplans umfassen als MalRnahmen zur Ver-
meidung und Verringerung von Beeintrachtigungen insbesondere Malinahmen zur
Begrenzung der Gebaudehthe, Regelungen zu Werbeanlagen, Flachen fur Malk-
nahmen zur Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sowie Anpflanzung von Baumen.

Die unvermeidbaren Eingriffsfolgen werden durch AusgleichsmaRnahmen kompen-
siert.
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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

MalRnahmen zur Anpassung an Folgen des Klimawandels sind nicht vorgesehen und
drangen sich im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung auch nicht auf.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Gesetz tber den Schutz der Natur, die
Pflege der Landschaft und die Erholung in der freie n Natur (Bayerisches Naturschutz-
gesetz BayNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im besie-
delten und unbesiedelten Bereich nach Mal3gabe der nachfolgenden Absétze so zu schit-
zen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regene-
rationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind.
8 1 Abs. 1 BNatSchG

Bei Umsetzung der Planung werden Versiegelungen vorbereitet. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan ermdglicht flr das Sondergebiet eine Versiegelung von bis zu
80 %, fiir Stellplatze und deren Zufahrten ist eine Uberschreitung bis 98 % textlich
festgesetzt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um (teil-)versiegelte Flachen. Bei den betroffenen
Biotoptypen handelt es sich neben den Bestandsgeb&duden und Pflasterflachen um
arten -und strukturarme Griunflachen geringer Wertigkeit (Zier- und Gebrauchsrasen-
flachen) sowie insgesamt 8 Einzelbdume. Dadurch bleiben die nachteiligen Auswir-
kungen auf ein geringes Malf3 beschrankt.

Die mit der Uberplanung von Teilbereichen des eutrophen Stillgewassers (ehemali-
ges Kihlbecken) sowie der Erweiterung des Gewassers in Verbindung stehende
Uberplanung einer Griinanlage, verbuschten Grinlandbrache sowie einer Pflasterfla-
che ist Bestandteil des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens.

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.

* Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)



38 Stadt Hilpoltstein: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum '_\“__J
IndustriestraRe* PAN]

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige
Sachgtiter sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen geschiitzt werden.

8§ 1 BImSchG

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Im Fazit ergibt sich, dass
sich unter Beriicksichtigung der Schallschutzmal3hahmen keine erheblichen nachtei-
ligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch ergeben (s.0.).

* Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natdrlichen Funktionen
sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich ver-
mieden werden.

§ 1 BBodSchG

Das Plangebiet ist stark anthropogen Uberpréagt, sodass hier stark verdichtete und
gestorte Bdden vorzufinden sind. In dem Geltungsbereich befinden sich bereits grof3-
flachig versiegelte Flachen.

Konkret bereitet der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Neuversiegelung vor.
Grundsatzlich ist innerhalb des Sondergebietes langebiet eine Versiegelung von bis
zu 80 %, fur Stellplatze und deren Zufahrten ist eine Uberschreitung bis 98 % textlich
festgesetzt.

Mit der Planung werden Bodenversiegelungen vorbereitet. Durch Versiegelungen ver-
liert der Boden vollstdndig seine Funktionen im Naturhaushalt als Lebensraum und
Lebensgrundlage, Bestandteil von Stoff- und Wasserkreislaufen sowie als Filter-, Puf-
fer- und Umwandlungsmedium flr Schadstoffe. Daher sind die Beeintrachtigungen
als erheblich im Sinne der Eingriffsregelung zu werten, soweit sie bisher nicht befes-
tigte Grundflachen betreffen. Die Ziele der Planung kdnnen jedoch ohne Inanspruch-
nahme von Béden nicht umgesetzt werden.

¢ Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewdasserbewirtschaftung die Gewdas-
ser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebens-
raum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schiitzen.

§ 1 WHG

Nordlich des Plangebietes befindet sich der Gansbach. Dieser wird durch die Planung
nicht tangiert.

Im nordlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein Stillgewasser, welches ein
ehemaliges Kuhlbecken darstellt. In Teilen wird es mit Stellplatzen tberplant und zu-
dem in westlicher Richtung deutlich erweitert. Hierflr wird ein wasserrechtliches Ge-
nehmigungsverfahren erforderlich, welches in etwa parallel zum Bebauungsplanver-
fahren durchgefihrt wird. Im vorliegenden Bebauungsplan ist dazu die Zulassigkeit
einer naturnah gestalteten Regenriickhalteflache innerhalb der festgesetzten Flache
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fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft vorgesehen.

Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis R oth 199512

Im Hinblick auf den Géansbach wird auf die Entwicklung biologisch durchgangiger
FlieRgewassersysteme und die Wiederherstellung funktionaler Querbeziige zwischen
Flu3/Bach und angrenzender Aue als Ziele und MalRBhahme fir Still- und FlieRgewas-
ser abgestellt. Der Mittel- und Unterlauf der Roth mit Nebenbachen (u.a. Géns-
bach/Lohbach) ist als Schwerpunktgebiet F des Naturschutzes dargestellt. Die vorlie-
gende Planung widerspricht nicht den Zielen des Arten- und Biotopschutzprogram-
mes. Die Gewasseraue wird durch die vorliegende Planung nicht tangiert.

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte
Natura2000-Gebiete (FFH- und EU-Vogelschutzgebiete)

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines FFH-Gebietes oder eines EU-
Vogelschutzgebietes. Das nachst gelegene EU-Vogelschutzgebiet ,Wéalder im Vorland
der sudlichen Frankenalb* (DE 6832-471) befindet sich in ca. 2,2 km siddstlicher 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.

Naturschutzgebiete

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

Landschaftsschutzgebiete

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,Sudliches Mittelfrénkisches Becken 6st-
lich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Vorland der Mittleren Frankenalb® be-
findet sich ca. 770 m westlich bzw. 1.600 m dstlich der Plangebietsgrenzen. Durch die
Planungen wird dieses Gebiet nicht beeinflusst.

Wasserschutzgebiete / Uberschwemmungsgebiete

Innerhalb des Plangebietes oder in seiner ndheren Umgebung liegen keine Wasser-
schutzgebiete. Offen war bisher die Frage, ob am nérdlichen Rand auf3erhalb des Plan-
gebietes ein gesetzliches Uberschwemmungsgebiet des Gansbaches besteht. Hierzu
wurde vom Wasserwirtschaftsamt mitgeteilt, dass es in diesem Bereich kein festgesetz-
tes Uberschwemmungsgebiet gibt.

Sonstige Schutzgebiete oder —objekte nach Naturschutzrecht

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

12

Bayerische Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.), Biiro Dr.
Schober & Partner, Freising (Bearbeitung)
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Geschiitzte Biotope gem. 8§ 30 BNatSchG bzw. Art 23 BayNatSchG befinden sich unmit-

telbar noérdlich des Plangebietes sowie sudlich der IndustriestralBe. Es handelt sich um
»LAuwald, Rohricht und andere Biotope am Gansbach westlich Hilpoltstein“ (Biotop 6833-
1156, Teilflachen 002-004) sowie um eine Extensivwiese (Biotop 6833-1101-001). Wei-
terhin befinden sich nérdlich des Plangebietes Ausgleichs- und Ersatzflachen, die be-
reichsweise geschitzte Biotope Uberlagern (vgl. Abb. 3). Die genannten geschiitzten Bi-
otope sowie die Ausgleichs- und Ersatzflachen werden durch die Planungen nicht direkt
tangiert.

Abb. 3: geschiitzte Biotope (rot schraffiert) und Au sgleichs- und Ersatzflachen (griin) im
unmittelbaren Umfeld des Plangebietes (Quelle Daten sowie Luftbild: FIS-
Natur des LfU Bayern, 08.06.2016)

Innerhalb des Plangebietes findet auf ca. 91 m? ein Eingriff in vorhandene Roéhrichte als
Uferbegleitvegetation des Stillgewassers (ehemaliges Kiihlbecken) statt (Karte Biotopty-
penkartierung). Weiterhin werden Teile des vorhandenen Stillgewassers mit ca. 69 m2
Rohrichtbestanden im Anschlussbereich fir das Erweiterungsgewassers verandert. Die
Rohrichtbestande werden als Initialpflanzung umgesetzt (wasserrechtliches Genehmi-
gungsverfahren).

Gemal des im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fir die Eingriffsregelung angewende-
ten Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” gilt, dass fur Biotope gem.
Art. 13d oder Lebensstatten gem. Art. 13e BayNatSchG die hierfir geltenden Bestim-
mungen selbststandig neben der Eingriffsregelung zur Anwendung kommen. Bei Fest-
setzungen zu einer evtl. Uberbauung solcher Flachen muss deshalb die erforderliche
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Ausnahme zugelassen bzw. eine Befreiung erteilt werden. Im aktuellen Bayerischen Na-
turschutzgesetz™® sind gesetzlich geschiitzte Biotope nunmehr in Art 23 definiert. Sie
gelten zusatzlich zu den in 8§ 30 BNatSchG aufgefiihrten Biotopen. Die im Bereich des
Stillgewassers (ehemaliges Kihlbecken) vorhandenen Rdéhrichtbestande zéhlen dem-
nach zu den geschitzten Biotopen. GemaR Art 23 Abs. 3 BayNatschG kann fir eine
MalRnahme auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigun-
gen ausgeglichen werden kdnnen [...]. Die Beeintrachtigung kann im vorliegenden Fall
durch die Erweiterung des vorhandenen Gewassers ausgeglichen werden (vgl. Kap.
6.2.2 des Umweltberichtes, Tab. 2 und Tab. 3). Die Entscheidung uber die Ausnahme
wird durch eine nach anderen Vorschriften erforderliche behérdliche Gestattung ersetzt;
diese Entscheidung wird im Benehmen mit der zustandigen Naturschutzbehdrde getrof-
fen.

Auch die naturnahe Uferbegleitvegetation des Géansbaches zahlt zu den nach § 30
BNatSchG geschiitzten Biotopen. Diese soll im Rahmen der konkretisierenden Gewas-
serplanung (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 geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschéadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten
wéahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Populationen einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4, wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Da nach 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG bestimmte Freistellungsregelungen fir zuldssige Vorhaben
innerhalb von Bebauungsplanen gelten, sind die 0.g. Verbote hier nur fir streng geschitzte
Tier- und Pflanzenarten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie und fur europaische Vogelarten
naher zu betrachten. Auch fir diese Arten werden die Verbote nach Nr. 3 und damit verbun-
dene Verbote nach Nr. 1 nicht erfillt, soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

13 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS
791-1-U), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 372)
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Da die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes konkrete Handlungen untersagen,
entfalten sie fur die planerische Ebene keine unmittelbare Wirksamkeit. Allerdings ist ein
Bauleitplan, dessen Verwirklichung dauerhaft durch artenschutzrechtliche Bestimmungen
gehindert wird, nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB und somit nichtig. Deshalb
muss bereits im Rahmen der Bauleitplanung vorausschauend gepruft werden, ob die arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegenstehen
kénnen. Sofern artenschutzrechtliche Verbote durch die geplanten Nutzungen berihrt wer-
den, ist in die Prifung einzustellen, ob die Voraussetzungen fir eine Ausnahme vorliegen.

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

+ artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenar tenvorkommen

Auf Grundlage einer Gelandebegehung und Potenzialabschétzung anhand der im Plangebiet
vorkommenden Biotoptypen sowie der Informationen zum Artenvorkommen im Landkreis
Roth14 konnen artenschutzrechtlich relevante Vorkommen von Brutvogeln, Fledermausen,
Amphibien und Reptilien im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Weitere der im Land-
kreis Roth vorkommenden streng geschiitzten Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie aus der
Gruppe der Libellen, Kafer, Weichtiere und Schmetterlinge werden aufgrund der Vorbelas-
tungen im Plangebiet (Storung, Larm), der aktuellen Nutzung sowie ihren jeweiligen spezifi-
schen Habitatanforderungen ausgeschlossen.

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

fur Vogel insgesamt vier Erfassungsdurchgénge,

fir Amphibien insgesamt drei Erfassungsdurchgéange,

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

O O O ©O

Die Erfassungen sind mittlerweile abgeschlossen und es liegt eine abschlielende Auswer-
tung und artenschutzrechtliche Beurteilung vor™. Neben den Erfassungsdaten wurden dafiir
Daten der Biotopkartierung (FinView) herangezogen. Fur die Relevanzprifung wurden baye-
rische Verbreitungsatlanten sowie Verbreitungskarten des bayer. LfU ausgewertet. Die Aus-
wertung erfolgte gem. der ,Hinweise zur Aufstellung naturschutzfachlicher Angaben zur spe-
Ziellen artenschutzrechtlichen Prifung in der StraBenplanung (saP)“ mit Stand 01/2015. Wei-
terhin wurden methodische Details gem. der Homepage des BayStMI (2015) und der dort
vertffentlichten Muster, methodischen Vorgaben (Stand Januar 2015) und Prftabellen

14 https://www.lfu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/ort/suche?nummer=576&typ=
landkreis&ortSuche=Suche
15 Biro fur 6kologische Studien, Schlumprecht GmbH: Spezielle artenschutzrechtlich Prifung

(saP) zum Bebauungsplan 27 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum Industriestral3e Stadt Hilpolt-
stein, Lkr. Roth"
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(Stand 01/2013) darin berlcksichtigt. Im Folgenden werden zusammenfassend die wesentli-
chen Aussagen der artenschutzrechtlichen Priifung® dargestellt.

Hinsichtlich Brutvogel sind im Untersuchungsgebiet verbreitet vorkommende, siedlungstole-
rante gebaude- sowie geholzbritende Arten erfasst worden sowie Arten, fir die keine Emp-
findlichkeit gegenliber Eingriffen gegeben ist. In Bezug auf artenschutzrechtlich relevante
Brutvogel, sind insbesondere folgende 6kologische Gruppen an Vogelarten wichtig:

« Brutvogel, die im Unterwuchs von Gebtischen oder B&dumen briten oder ihr Nest am
Stammful3 von Baumen errichten, oder am Ful3 von Saumstrukturen (z. B. Hochstau-
den und niedrigem Gestriipp). Die Arten dieser 6kologischen Gruppe werden hier
vertreten durch die Goldammer (Vorkommen am Sudostrand, nahe dem vorhande-
nen Gewasser). Arten aus dieser 6kologischen Gruppe wie die Goldammer wurden
mehrfach nachgewiesen. Sie sind auch in der Abschichtungstabelle und im Daten-
satz der Artenschutzkartierung des Bayerischen Landesamts fur Umwelt enthalten.
Sie bauen jedes Jahr ihr Nest neu.

* Brutvogel, die im Planungsgebiet in Gebischen oder auch im Kronenraum von Bau-
men briten. Die Arten dieser ©kologischen Gruppe sind hier vertreten durch die
Klappergrasmiicke (Sudostrand, nahe dem Géansbach). Sie ist in der Abschichtungs-
tabelle und im Datensatz der Artenschutzkartierung des Bayerischen Landesamts flr
Umwelt ebenfalls enthalten.

An den Gebauden befanden sich keine Nester von Mehlschwalben, Hinweise auf Mauerseg-
ler wurden nicht ermittelt, ebenso nicht von Dohlen oder Schleiereule. Baume mit Baumhdh-
len, abplatzenden Rindenstiicken, Totholz etc. wurden ebenfalls nicht ermittelt. Auch befin-
den sich keine Baume mit Horsten innerhalb des Plangebietes.

Relevante Nahrungshabitate oder Rastflachen sind im Plangebiet aufgrund der unmittelba-
ren Lage im Siedlungszusammenhang und des hohen Anteils befestigter Flachen nicht er-
fasst worden.

Fur Fledermause relevante Strukturen stellt das verfallene Geb&dude (Rundbau) mit schwar-
zer Schiefer-Verkleidung dar. Die schwarze Schieferverkleidung ist Ilickig und brichig, so
dass sich Fledermause dahinter verstecken kdnnten. Zudem wurden bei einer abendlichen
Ausflugbeobachtung mehrere Zwergfledermause um das Gebaude herum fliegend beobach-
tet (unspezifischer Hinweis, jedoch nicht aus dem Geb&ude heraus). Die Qualitat als Quartier
fur Fledermause ist jedoch eingeschrankt, da das Flachdach dieses Gebaudes von Jugendli-
chen zum Skateboard-Fahren und fir Feten genutzt wird und somit tagsiber als auch
abends Stérungen und Beunruhigungen vorliegen.

Das Gebéaude 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
Fledermausarten nach Angaben des bayer. Landesamt fir Umwelt (LfU, ASK-Datenbank)
bekannt, wovon ein grof3er Teil auch Spalten-Quartiere an Gebauden (zumindest als Mann-

16 Biro fur 6kologische Studien, Schlumprecht GmbH: Spezielle artenschutzrechtlich Prifung
(saP) zum Bebauungsplan 27 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum Industriestral3e Stadt Hilpolt-
stein, Lkr. Roth"
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chen-Quartier) nutzt. Insbesondere Arten wie die in Bayern weit verbreitete Zwergfledermaus
(Mannchen-Quartiere) kénnten 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 Gebaude) auch fliegend nachgewiesen wurde. Gemal der arten-
schutzrechtlicher Beurteilung'” ist eine Reihe von Fledermausarten fiir die topografische Kar-
te, in dem das Plangebiet liegt, bekannt (Angaben des bayer. Landesamtes fir Umwelt). Von
diesen nutzt ein Grof3teil auch Spalten-Quartiere an Gebauden. Folgende Arten kénnen so-
mit potenziell vorkommen, die ihr Sommerquartier in und an Gebauden haben kdnnen (zu-
mindest einzelne Mannchen):

« Breitflugelfledermaus (Eptesicus serotinus),
» Graues Langohr (Plecotus austriacus),

* Grol3e Bartfledermaus (Myotis brandtii),

» Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus),
* Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus),
» Nordfledermaus (Eptesicus nilssonii),

* Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii),

» Zweifarbfledermaus (Vespertilio murinus) ,
o Zwerdfledermaus (Pipistrellus pipistrellus).

Innerhalb des Plangebietes weisen die vorhandenen Baume keine Baumhohlen, abplatzen-
de Rindenstiicke oder tote Aste oder Kronen auf und sind fur Flederméuse daher nicht rele-
vant.

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

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

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 V- Arten der FFH-Richtlinie Pflanzenarten liegen
nicht vor.

17 Biro fur 6kologische Studien, Schlumprecht GmbH: Spezielle artenschutzrechtlich Prifung
(saP) zum Bebauungsplan 27 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum Industriestral3e Stadt Hilpolt-
stein, Lkr. Roth"
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potenziell durch die Planung beriihrte Verbotstatbes tédnde

Im Folgenden wird fur die einzelnen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG geprift,
inwieweit artenschutzrechtliche Betroffenheiten durch die Planung vorbereitet werden (ko-
nen).

Fangen, Totung oder Schadigung von Tieren oder ihre  r Entwicklungsformen

Eine T6tung von noch nicht fliggen Jungvogeln bzw. eine Beschadigung von Vogeleiern
oder eine Zerstorung besetzter Fledermausquartiere ist wahrend der Baufeldfreimachung
und der Bauphase denkbar. Eine Tétung von Tieren kann i.d.R. durch eine zeitliche An-
passung der Baufeldfreimachung sowie der Bauphase vermieden werden. In Bezug auf
Vogel sollte diese auBBerhalb der Vogelbrutzeit (Mérz bis August), in Bezug auf Fleder-
mause (Zeitraum ca. April bis Ende August) durchgefiihrt werden, so dass der Verbots-
tatbestand nicht berthrt wird.

Sollen bzw. missen der Geb&udeabriss, Geholzfallungen oder sonstige Eingriffe in Ve-
getationsbestande innerhalb der Brutzeit bzw. wahrend der Fortpflanzungszeit von ge-
baudebewohnenden Fledermausarten erfolgen, muss durch vorherige Uberpriifung si-
chergestellt werden, dass keine aktuell besetzten Lebensstéatten vorhanden sind und so-
mit keine Tiere zu Schaden kommen kénnen.

Unter Beriicksichtigung der worst-case-Annahme, dass der Kl. Wasserfrosch in dem
Gewasser vorkommt, kann eine Totung von Tieren vermieden werden, in dem Individu-
en, Laichballen oder Kaulquappen des Kl. Wasserfroschs in das Erweiterungsgewasser
(Ersatzlaichgewasser) 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 daftrr, dass innerhalb des Plangebietes ein erhdéhtes Tétungsrisiko flr sonsti-
ge artenschutzrechtlich relevante Tierarten gegeben wére.

erhebliche Stérung von Tieren

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

Als erheblich ist eine Stérung dann einzustufen, wenn sich hierdurch der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population der Art verschlechtert.

Vorkommen von stérempfindlichen Arten kénnen aufgrund der Lage des Plangebietes im
Stadtgebiet Hilpoltstein sowie der auf das Gebiet einwirkenden Stéreinflisse durch die
sudlich 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 Grinflaichen befinden sich umliegend vergleichbare Lebens-
raume, so dass vorkommende Arten wie beispielsweise Vogel auf diese Flachen auswei-
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chen kénnen. Die im Norden des Plangebietes vorhandenen Gehdlzbestande bzw. die
naturnahe Uferbegleitvegetation, die den Ubergang zum Géansbach darstellen, sollen er-
halten bleiben. In Teilbereichen ist ggf. eine Entfernung fir die Bauausfihrung notwen-
dig. Es befinden sich umliegend vergleichbare Vegetationsbestédnde, so dass vorkom-
mende Arten auf diese ausweichen kénnen. Vermeidungsmdoglichkeiten wie bauzeitliche
Anpassungen verringern die potenzielle Stérgefahr sowohl fir Vogel als auch fiir die ggf.
im Sommerquartier befindlichen Fledermause.

Im Hinblick auf Amphibien (worst-case-Betrachtung Kl. Wasserfrosch) kann ein Auswei-
chen der limnischen Fauna in die Erweiterungsbereiche erfolgen, sofern die Verfillung
des sudlichen Teils des Gewassers erst erfolgt, wenn die Anlage des Erweiterungsge-
wassers (Ersatzlaichgewasser) erfolgt ist.

In Bezug Reptilien wurden im Rahmen der durchgefihrten Erfassungen keine arten-
schutzrechtlich relevanten Arten erfasst, so dass Stérungen ausgeschlossen werden
koénnen.

Erhebliche Stérungen werden durch die vorliegende Planung daher nicht prognostiziert.
Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- un d Ruhestétten von Tieren

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

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

Betroffenheiten aktuell genutzter Lebensstatten (ggf. Sommerquartiere Fledermause, ggf.
Vogelbrutstatten) kénnen durch bauzeitliche Anpassungen (inkl. Abriss der Geb&dude)
vermieden werden.

In Bezug auf Amphibien ist bei der Verfillung des sidlichen Teils des Gewéassers zu-
nachst sicherzustellen, dass die Anlage des Erweiterungsgewassers (Ersatzlaichgewas-
ser) erfolgt ist. Der sudliche Teil des Gewéssers wird dann sukzessive verfillt, so dass
ein Ausweichen der limnischen Fauna in die Erweiterungsbereiche moglich ist sowie vor-
handene Vegetationsbestdnde umgesetzt werden kdnnen. Je nach Zeitpunkt der Bau-
ausfihrung werden Individuen, Laichballen oder Kaulquappen des Kl. Wasserfroschs in
das Erweiterungsgewasser (Ersatzlaichgewasser) umgesetzt.

Soweit die 6kologische Funktion von betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird, liegt gem. 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG kein
Verstol3 gegen das Verbot vor.

Mit dem Aufh&ngen von drei Spalten-Nistkdsten im Umfeld an Geb&uden oder entlang
der Ufervegetation des Gansbaches wird Ersatz geschaffen fir den Verlust des potenzi-
ellen Fledermausquartiers (Rundbau mit Schieferverfkleidung) und die kontinuierliche
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Okologische Funktionalitat aufrechterhalten (CEF-Mal3nahme). In der unmittelbaren Um-
gebung befinden sich weitere Gewerbe- und Siedlungsstrukturen sowie Gehdlzbestéande,
die als Fortpflanzungs- und Ruhestétte dienen kénnen. Auch im Plangebiet selbst ver-
bleiben kiinftig geeignete Habitatstrukturen.

In Bezug Reptilien wurden im Rahmen der durchgefihrten Erfassungen keine arten-
schutzrechtlich relevanten Arten erfasst, so dass keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten
vorliegen.

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 berihrt.

Fazit:

Die Verbotstatbestéande 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.

VermeidungsmalRnahmen:

e Durchfihrung der Baufeldfreimachung und Bauphase aul3erhalb der Vogelbrutzeit
(Mérz bis August),

e Abriss der Gebaude aullerhalb der Fortpflanzungszeit von Gebaudebewohnenden
Fledermausarten (April bis August),

* Verfullung des sidlichen Teils des Gewassers erst, wenn sichergestellt ist, dass die
Anlage des Erweiterungsgewassers erfolgt ist.

CEF-Mallnahmen:

* Anlage Ersatzlaichgewasser (entspricht der siidwestlichen Erweiterung des vorhan-
denen Gewassers),

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

* Aufh&ngen von 3 Spalten-Nistkasten fur Flederméuse im Umfeld an Gebauden oder
entlang der Ufergehdlze des Génsbaches.
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUN-
GEN
2.1 BESTANDSAUFNAHME DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDS

2.1.1 Pflanzen und Biotoptypen

Die Bestandsangaben zum Schutzgut Pflanzen und Biotoptypen basieren auf einer Bege-
hung, Luftbildauswertungen und Angaben aus dem FIS-Naturl® des Bayerischen Landesam-
tes fur Umwelt (LfU).

Das Plangebiet besteht tiberwiegend aus (teil-)versiegelten Flachen und Bestandsgeb&uden.
Deren Umfeld ist gepragt von artenarmen und strukturarmen Grinflachen geringer Wertig-
keit. Es handelt sich hier um die alte Freianlagengestaltung der Bestandsgebaude, vorwie-
gend 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.

Die Rohrichtbestdnde sowie die naturnahe Uferbegleitvegetation zahlen zu den gesetzlich
geschutzten Biotopen gem. Art 23 BayNatSchG bzw. § 30 BNatSchG.

Im norddstlichen Plangebiet befinden sich 8 Einzelbaume (3x Obst, 5x Laub). Bis auf die
Einzelbdume junger Altersklassen im Ostlichen Teilgebiet liegen die Stammdurchmesser der
Einzelb&ume mittlerer Altersklassen bei > 30 cm (Umfang > 94 cm).

Die Biotope sind in der Biotopkartierung (Anhang) enthalten.

2.1.2 Tiere

In Hinblick auf mdgliche Tierartenvorkommen bieten die Bestandsgebaude, wie auch die
Geholzstrukturen im Norden des Plangebietes und vor allem das eutrophe Stillgewasser
(ehem. Kuhlwasserbecken) mit seinen Rohrichtgesellschaften und Schwimmblattvegetation
potenzielle Nist-, Brut- und Nahrungshabitate. Hierbei kommen v.a. die Artengruppen der
Vogel, Fledermause, 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
Kartierung von Baumhohlen und Horsten vor Laubaustrieb wurden in Absprache mit der Na-
turschutzbehorde folgendes Erfassungsprogramm durchgefiihrt:

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

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

e Kartierung Fledermause bzw. Ausflugbeobachtungen an den Gebduden an zwei
Terminen im Mai und Juni

18 http://www.Ifu.bayern.de/natur/fis_natur/index.htm
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Die o0.g. Erfassungen sind mittlerweile abgeschlossen und es liegt eine abschlielende Aus-
wertung vorl®. Auf Grundlage der Angaben des Fachgutachters konnen folgende Aussagen
getroffen werden:

Hinsichtlich Brutvdgel sind im Untersuchungsgebiet verbreitet vorkommende, siedlungstole-
rante gebaude- sowie geholzbritende Arten erfasst worden sowie Arten, fir die keine Emp-
findlichkeit gegenlber Eingriffen gegeben ist. In Bezug auf artenschutzrechtlich relevante
Brutvdgel, sind insbesondere folgende tkologische Gruppen an Vogelarten wichtig:

e Brutvogel, die im Unterwuchs von Geblischen oder Baumen briten oder ihr Nest am
Stammful3 von Baumen errichten, oder am Ful3 von Saumstrukturen (z. B. Hochstau-
den und niedrigem Gestripp). Die Arten dieser 6kologischen Gruppe werden hier
vertreten durch die Goldammer (Vorkommen am Siudostrand, nahe dem vorhande-
nen Gewasser). Arten aus dieser dkologischen Gruppe wie die Goldammer wurden
mehrfach nachgewiesen. Sie bauen jedes Jahr ihr Nest neu.

e Brutvogel, die im Planungsgebiet in Geblschen oder auch im Kronenraum von Bau-
men briten. Die Arten dieser ©kologischen Gruppe sind hier vertreten durch die
Klappergrasmicke (Stdostrand, nahe dem Gansbach).

An den Gebauden befanden sich keine Nester von Mehlschwalben, Hinweise auf Mauerseg-
ler wurden nicht ermittelt, ebenso nicht von Dohlen oder Schleiereule. Baume mit Baumhoh-
len, abplatzenden Rindenstiicken, Totholz etc. wurden ebenfalls nicht ermittelt. Auch befin-
den sich keine Baume mit Horsten innerhalb des Plangebietes.

Relevante Nahrungshabitate oder Rastflachen sind im Plangebiet aufgrund der unmittelba-
ren Lage im Siedlungszusammenhang und des hohen Anteils befestigter Flachen nicht er-
fasst worden.

Fur Fledermause relevante Strukturen stellt das verfallende Gebaude (Rundbau) mit
schwarzer Schiefer-Verkleidung dar. Diese ist ltickig und briichig, so dass sich Flederméuse
dahinter verstecken konnten. Zudem wurden bei einer abendlichen Ausflugbeobachtung
mehrere Zwergfledermduse um das Geb&ude herum fliegend beobachtet (unspezifischer
Hinweis, jedoch nicht aus dem Gebaude heraus). Die Qualitat als Quartier flr Fledermause
ist jedoch eingeschrénkt, da das Flachdach dieses Geb&udes von Jugendlichen zum Skate-
board-Fahren und fir Feten genutzt wird und somit tagstiber als auch abends Stérungen und
Beunruhigungen 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, abplatzen-
de Rindenstiicke oder tote Aste oder Kronen auf und sind fur Fledermause daher nicht rele-
vant.

Aus der topographischen Karte (TK25), in dem die Planungsflache liegt, ist eine Reihe von
Fledermausarten nach Angaben des bayer. Landesamt fir Umwelt (LfU, ASK-Datenbank)

19 Biro fur 6kologische Studien, Schlumprecht GmbH: Spezielle artenschutzrechtlich Prifung
(saP) zum Bebauungsplan 27 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum Industriestral3e Stadt Hilpolt-
stein, Lkr. Roth"
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bekannt, wovon ein grof3er Teil auch Spalten-Quartiere an Gebauden (zumindest als Mann-
chen-Quartier) nutzt. Insbesondere Arten wie die in Bayern weit verbreitete Zwergfledermaus
(Mannchen-Quartiere) kénnten 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 Gebaude) auch fliegend nachgewiesen wurde. Gemalf der arten-
schutzrechtlicher Beurteilung® ist eine Reihe von Fledermausarten fiir die topografische Kar-
te, in dem das Plangebiet liegt, bekannt (Angaben des bayer. Landesamtes fir Umwelt). Von
diesen nutzt ein Grof3teil auch Spalten-Quartiere an Geb&auden. Folgende Arten kénnen so-
mit potenziell vorkommen, die ihr Sommerquartier in und an Gebauden haben kénnen (zu-
mindest einzelne Mannchen):

« Breitflugelfledermaus (Eptesicus serotinus),
* Graues Langohr (Plecotus austriacus),

» Grol3e Bartfledermaus (Myotis brandtii),

* Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus),
» Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus),
* Nordfledermaus (Eptesicus nilssonii),

* Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii),

o Zweifarbfledermaus (Vespertilio murinus) ,
» Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus).

Mit dem im Plangebiet vorhandenen Stillgewéasser (ehemaliges Kihlbecken) ist potenzieller
Lebensraum fur Amphibien gegeben. An Amphibien wurden Erdkréte (Bufo bufo) und Was-
serfrosch (Pelophylax = Rana esculenta) nachgewiesen. Jedoch besteht die Mdglichkeit,
dass die Schwesterart Kl. Wasserfrosch (Pelophylax lessonae) vorkommt, da eine morpho-
logische Unterscheidung bei dem Artenpaar esculenta und lessonae nicht eindeutig ist. Die
Art wird daher im Rahmen der Artenschutzprifung im Sinne einer worst-case-Betrachtung
bertcksichtigt.

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 geféhrdeter bzw. streng geschiitzter Pflanzenarten liegen nicht
vor.

2.1.3 Boden

Das Plangebiet ist stark anthropogen Uberpréagt, sodass hier stark verdichtete und gestdrte
Bdden vorzufinden sind. Fur die Gelandemodellierung des Altbestandes erfolgte seinerzeit
Bodenabtrag und -Auftrag. Weder im Bodeninformationssystem vom Bayerischen Landes-
amt fiir Umwelt noch in der Bodeniibersichtskarte (BUK200) der Bundesanstalt fiir Geowis-
senschaften und Rohstoffe stehen Daten fir den Bereich des Plangebietes zur Verfligung.
Laut der Bodeniibersichtskarte BUK1000 (Mafstab 1:1.000.000) dominieren im groRerem
Umfeld des Plangebietes Pelosol-Braunerden und Pelosol-Pseudogleye aus Verwitterungs-

20 Biro fur 6kologische Studien, Schlumprecht GmbH: Spezielle artenschutzrechtlich Prifung
(saP) zum Bebauungsplan 27 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum Industriestral3e Stadt Hilpolt-
stein, Lkr. Roth"
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produkten von Mergel- und Tongesteinen. Eine bodenkundliche Untersuchung des Plange-
bietes21 kommt zu folgenden Ergebnissen:

Es liegen teilweise mit Verbundpflaster oder Rasengittersteinen befestigte Flachen
vor.

In den unbebauten Gelandebereichen liegt ein meist aufgeflillter Oberboden mit anth-
ropogenen Beimengungen in Form von Ziegelbruchstiicken und Schotter vor. Die Un-
terkante des Oberbodens schwankt zwischen ca. 0,2 und 0,6 m unter Gelande. Ver-
einzelt reicht die humose Schicht bis zu 1,10 m unter Gelande.

In den restlichen befestigten Geléandebereichen liegt eine gemischtkérnige Auffillung
vor. Diese besteht aus schwach kiesigen und schwach schluffigen Sanden. Auch hier
bestehen Beimengungen aus Ziegel- und Betonbruchstiicken sowie Schotter. Die
Méchtigkeit der Auffillung liegt zwischen 0,60 m und 1,50 m. Die Unterkante der Auf-
flllung schwankt von ca. 0,60 m bis 1,90 m unter Gelande.

Unter dem Oberboden und der Auffiillung folgen tberwiegend hellbraune Sande mit
schwankenden schluffigen oder kiesigen Bestandteilen. Die Mé&chtigkeit der Sande
reicht von ca. 0,7 bis 5 m.

Uberwiegend stehen in den Sanden eingeschaltete Schluffe mit unterschiedlich ho-
hen tonigen oder sandigen Beimengungen an, deren Méchtigkeiten von wenigen De-
zimetern bis mehreren Metern reichen.

Insbesondere im nordlichen Teil des geplanten Fachmarktzentrums Gberwiegen wei-
che Schluffe bis gro3e Tiefen.

Die vorgefundenen Bdden sind gemal3 Einbauklassen nach LAGA DTR Boden 2004
in 6 Proben Z 0, in zwei Fallen Z 1.1 und in einem Fall Z 2 zuzuordnen. Die Lage der
Probenentnahmen sind der Baugrunderkundung zu entnehmen.

Fur die in Einbauklasse Z 0 eingestuften Boden ist im Zuge der Baumalinahme eine
Wiederverwertung mdéglich und anzustreben. Fir Ausbaubéden der Einbauklassen Z
1.1 ist die Wiederverwertbarkeit auf eine Verwendung in technischen Bauwerken be-
schrankt. Fur Aushubmaterial der Mischprobe mit Z 2 besteht keine Mdglichkeit der
Verwertung aulRerhalb von Deponien. Es kann hier das Vorliegen einer Bodenverun-
reinigung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ausgeschlossen werden. Angesichts
der Grundwassernahe sollten die verunreinigten Bodenbereiche entweder durch
Aushub entfernt und entsorgt oder eine vertiefende Gefahrdungsabschéatzung vorge-
nommen werden.

Bei den vorgenommenen abfalltechnischen Priifungen handelt es sich um punktuelle
Aufschlisse, die noch keiner reprasentativen Probennahme gerecht werden kénnen.
Im Zuge des Aushubs ist eine Separation der verunreinigten Aushubmaterialien vor-
zusehen, fir die eine fachtechnische Begleitung vorzunehmen ist.

In den an der ndrdlichen Grundsticksgrenze flachig und tiefreichend anstehenden
bindigen Boden ist auf Grund der geringen Durchléassigkeit und des hohen Grund-
wasserspiegels keine Versickerung von Niederschlagswasser im Einklang mit gelten-
den Regelwerken mdglich.

21

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

Oberflachengewasser

Im nordéstlichen Teil des Plangebietes befindet sich mit dem ehemaligen Kiuhlbecken ein eu-
trophes Stillgewasser mit einer strukturierten Ufer- und Schwimmblattvegetation. Noérdlich
des Plangebietes verlauft der Gansbach (Gewasserkennzahl 242146). Der 6kologische Zu-
stand des Einzugsgebiets von Roth und Nebengewassern, zu denen der Gansbach zahilt,
wird gem. Umwelt-Atlas Bayern als unbefriedigend angegeben?2,

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen flachig und tief anstehenden bindigen Bdden ist
aufgrund der geringen Durchlassigkeit und des hohen Grundwasserspiegels keine Versicke-
rung von Niederschlagswasser im Einklang mit den geltenden Regelwerken mdglich23.

Grundwasser

Die Grundwasserneubildungsrate betréagt laut dem Geoviewer der Bundesanstalt fir Geo-
wissenschaften und Rohstoffe 107 mm/a.

Aus den Messergebnissen, die in der Baugrunduntersuchung?4 gewonnen wurden, kann auf
Uberwiegend ungespannte Grundwasserverhaltnisse des oberen Grundwasserleiters ge-
schlossen werden. Die grobe Grundwasserrichtung ist von Siden nach Norden auf den
Gansbach hin gerichtet. Eine Abschatzung des maximalen Grundwasserstandes ergibt ge-
mald Baugrunduntersuchung ca. 372,70 m G NN an der Industriestral3e und ca. 370,80 m U
NN im Bereich des Gansbaches. Dadurch werden im Zuge der Baumaflinahmen Grundwas-
serhaltungs- und BauwerkssicherungsmalRnahmen erforderlich.

Schutzgebiete

Es befinden sich keine wasserschutzrechtlichen Schutzgebiete im Plangebiet bzw. dessen
unmittelbaren Umgebung.

2.1.5 Klima und Luft

Das Stadtgebiet liegt grof3klimatisch im kontinental beeinflussten Klima mit Jahresnieder-
schldgen von 650 mm bis 750 mm und Jahresmitteltemperaturen von 8°C bis 9°C*. Charak-
teristisch fur ein kontinentales Klima sind jahreszeitlich bedingte grof3e Temperaturschwan-
kungen, d.h. heil3e Sommer und kalte Winter.

22

http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_gewaesserbewirtschaftung_ftz
/index.html?lang=de&stateld=2c94656d-1c6b-4bf7-9465-6d1c6b5bf755

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

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

25 GeoFachdatenAtlas des Bodeninformationssystems Bayern des Bayerischen Landesamt fir

Umwelt
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Abb. 4: Klimadiagramm Hilpoltstein

2.1.6 Landschaft

Das Plangebiet ist weitestgehend eben. Das Gelande fallt nach Norden zum Gansbach hin
um ca. 4 m ab. An das Plangebiet schlie3t westlich Bebauung (Mischung aus Wohn- und
Gewerbegebauden sowie reine Wohngrundstiicke mit Hausgarten) an. Unmittelbar ostlich
des Plangebietes befindet sich ein einzelnes Wohngebaude, an welches sich mehrere Ein-
zelhandelseinrichtungen mit Stellplatzbereichen, die vom Altstadtring erschlossen sind, an-
schlieRen. Sidlich des Plangebietes grenzen Einzelhandel und Gewerbebetriebe mit teilwei-
se grof3flachigen Bebauungsstrukturen an.

Das Plangebiet besteht aus einer ungenutzten Industriebrache mit Bestandsbebauung
(Wohnhaus, Maschinenhalle, Buroraume, Prifstand fir Verbrennungsmotoren, Webereige-
baude sowie Garage und Gartenschuppen, Sportplatz). Das ehemalige Kuhlbecken hat sich
durch Sukzession zu einem mit Réhricht- und Schwimmblattvegetation versehenen Stillge-
wasser entwickelt und stellt damit eine hoherwertige Struktur dar. Dies ist auch fir die natur-
nahe Uferbegleitvegetation im Norden des Plangebietes als Ubergang zum Niederungsbe-
reich des Gansbaches herauszustellen.

Insgesamt handelt sich bei dem Plangebiet um einen Bereich, dessen naturraumtypische Ei-
genart weitgehend tberformt und zerstért ist. Das Plangebiet ist durch visuelle Beeintrachti-
gungen durch stérende und bauliche Strukturen gepragt, die sich nicht in das bestehende
Ortsbild einfligen. Das Landschaftsbild bzw. Ortsbild ist somit fur das Plangebiet als bereits
negativ vorgepragt und ohne besondere Bedeutung zu charakterisieren.

Nordlich grenzt das Plangebiet an den Niederungsbereich des Gansbaches an. Den Uber-
gang zum Niederungsbereich stellt eine naturnahe Uferbegleitvegetation dar. Der nérdlich
des Gansbaches gelegene Bereich ist bereichsweise mit Geholzen bestanden, z.T. befinden
sich nordlich des Geltungsbereiches geschitzte Biotope sowie Ausgleichs- und Ersatzfla-
chen (vgl. Kap. 1.3). Weiter in nérdliche Richtung grenzen bebaute Bereiche an der Adalbert-
Stifter-Strafl3e bzw. EichendorffstraRe an. Dabei handelt es sich ausschlief3lich um Wohnbe-
bauung, deren sudlich gelegene Hausgarten bis an die Bachaue des Gansbaches angren-
zen. Durch den ndérdlichen Teil des Niederungsbereiches verlauft ein Weg. Insgesamt ist hier
durch den héheren Strukturreichtum sowie naturnédhere Flachen das Landschaftsbild hoher-
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wertiger. Zwar ist der Niederungsbereich als naturraumtypisches und kulturhistorisches
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?é durchgefihrt.

Als relevante Immissionspunkte wurden ein Wohnhaus direkt 6stlich der Einfahrt auf das Be-
triebsgel&nde und ein Wohngebiet nordlich des Vorhabens ermittelt. Das Einzelwohnhaus
befindet sich planungsrechtlich innerhalb einer im Flachennutzungsplan als gewerbliche
Bauflache dargestellten Bereichs und verfligt insofern tber einen Schutzanspruch nach TA
Larm von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts, fur die Wohngebaude nérdlich der geplanten
Markte besteht ein Schutzanspruch von 55 / 40 dB(A) tags / nachts. Ist der Beurteilungspe-
gel aus den Vorhaben kleiner als der um 6 dB(A) geminderte Immissionsrichtwert gilt der
Nachweis der TA Larm als erfllt (Irrelevanzkriterium). Die Vorbelastung aus anderen Anla-
gen (Betrieben) braucht dann nicht berticksichtigt zu werden.

Eine Bedeutung des Plangebietes selbst ist fur die Erholungsfunktion nicht gegeben. Die
nordlich des Plangebietes und des Gansbachs gelegenen Griinflachen mit vorhandenem
Weg bieten bezuglich der Erholungsfunktion eine héhere Wertigkeit.

Innerhalb des Plangebietes stellen die Bestandsgeb&ude in dem derzeitigen Zustand eher
eine potentielle Gefahrenquelle fur spielende Kinder dar und sind Gegenstand von Vermil-
lung und Vandalismus.

2.1.8 Kultur-und sonstige Sachgtiter

Gemal der im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 27 eingegangenen Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes 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 fiir Denkmalpflege ebenfalls nicht vorhanden?’.

Als sonstige Sachgiiter ist die ehemalige gewerblich genutzte Flache des Plangebietes so-
wie im Umfeld zu nennen.

2.1.9 Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So bedingen z.B. die Boden- und Klimaverhaltnisse sowie die menschliche Nut-
zung die Auspragung der Vegetation, diese wiederum pragt stark die Eignung als Tier-
Lebensraum sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon unbe-
einflusste Bestandsbeschreibung ist insofern nicht moglich, so dass die bestehenden Wech-
selwirkungen bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Beriicksichtigung finden.

26 Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 ,Fachzent-
rum Industriestra3e” der Stadt Hilpoltstein, Masuch & Olbrisch GmbH, 24. Mai 2016
27 http://geoportal.bayern.de/bayernatlas-

klassik/lQRGzhmCijnjlAlxfnhvAiocwchGf60YzdVtihIMC8kBOa9MZN4-
awxqtaG5p3grqVFEP2P-c8sDwhj7_O_u-ZfYYRrGmmT4-yjxHSnmlvhh74vgnYU3evPxRS2-
QO07BL/QRG75/HSNn22/EP276
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2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchf Uhrung der Pla-
nung

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

Der Zustand der Bestandsgeb&ude wirde sich bei der Nicht-Durchfiihrung der Planung wei-
terhin verschlechtern und somit den stadtebaulichen Missstand und die damit verbunden
funktionalen und gestalterischen Defizite entlang der Industriestralle verstarken.

Ohne diesen Bebauungsplan wéaren ggf. auch neue gewerbliche Nutzungen an diesem
Standort auf der Grundlage des § 34 BauGB mdoglich.

2.3 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung

Die mit der Planung vorbereiteten Auswirkungen werden nachfolgend fir die einzelnen Um-
weltschutzgiter beschrieben und bewertet. Vorliegend wird die Besonderheit beriicksichtigt,
dass im nordlichen Teil des Plangeltungsbereiches derzeit ein Stillgewéasser (ehemaliges
Kuhlbecken) vorhanden ist, welches in Teilen mit Stellplatzen Uberplant wird und zudem in
westlicher Richtung deutlich erweitert wird. Hierfir wird ein wasserrechtliches Genehmi-
gungsverfahren erforderlich, welches in etwa parallel zum Bebauungsplanverfahren durchge-
fuhrt wird.

2.3.1 Pflanzen und Biotoptypen

Bei Umsetzung der Planung werden Versiegelungen vorbereitet. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ermdéglicht im Sondergebiet eine Versiegelung von bis zu 80 %, fur Stellplat-
ze und deren Zufahrten ist eine Uberschreitung bis 98 % textlich festgesetzt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um (teil-)versiegelte Flachen. Bei den betroffenen Bio-
toptypen handelt es sich neben Bestandsgeb&uden und Pflasterflachen hauptséchlich um ar-
ten -und strukturarme Griinflaichen geringer Wertigkeit (Zier- und Gebrauchsrasenflachen,
Pflasterflache). Mit Teilflachen des Stillgewéssers inkl. Roéhricht, verbuschten Grinlandbra-
che sowie insgesamt 8 Einzelb&umen sind hoherwertige Biotoptypen betroffen. Der Geholz-
saum bzw. die naturnahe Uferbegleitvegetation entlang des Géansbaches als héherwertige
Strukturen im noérdlichen Teil des Geltungsbereiches soll weitgehend erhalten bleiben (was-
serrechtliches Genehmigungsverfahren).

Bei der Umsetzung der Planung ist infolge der weitgehenden Versiegelung von bislang un-
bebauten Flachen mit erheblichen Beeintrachtigungen von Biotoptypen zu rechnen. Dies fin-
det jedoch nur in begrenztem Flachenumfang statt, da ein Grof3teil des zuktinftigen Sonder-
gebietes bereits grol3flachig versiegelt ist.

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

Die Uberplanung von Teilbereichen des eutrophen Stillgewassers (ehemaliges Kiihlbecken)
sowie dessen Erweiterung nach Osten ist Bestandteil des wasserrechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens. In diesem werden u.a. Ausmald der erheblichen Beeintrachtigungen und
deren Zulassigkeit geregelt. Darunter fallt auch der Eingriff in gesetzlich geschitzte Biotope
(Réhrichtbestande).
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2.3.2 Tiere

Mit der Versiegelung der Zier- bzw. Gebrauchsrasenflachen der ehemaligen Freianlagenge-
staltung der Bestandsgeb&ude ist potenzieller Lebensraum fir Arten der Siedlungsbereiche
sowie Ubiquisten (vgl. Kap. 2.1.2) nicht mehr gegeben. Gleichzeitig wird durch die Entsiege-
lung von Flachen innerhalb der vorgesehenen Griinflache bzw. Flache fur Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Lebensraum geschaf-
fen und gesichert.

In dem Bereich fir die Stellplatze geht aquatischer Lebensraum fir Amphibien verloren. Die
Planung sieht die Herstellung eines Gewassers in mindestens 1,5-facher GréRenordnung
zzgl. eines verbleibenden Teils des anthropogen begriindeten Stillgewassers im nordlichen
Plangebiet innerhalb der Grunflache (Festsetzung als Flache fur MalRhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) vor. Damit stellen sich vo-
raussichtlich hoherwertige Biotoptypen, als die die Uberplant werden, auf gré3erer Flache
nach Beendigung der Baumalinahme ein. Die Gewassererweiterung wird sich kurz- bis mit-
telfristig somit auch guinstig auf die standorttypische Lebensraumeignung fur die Fauna aus-
wirken.

Mit dem Abriss des Rundbaus geht potenzieller Lebensraum fur gebaudebewohnende Fle-
dermausarten verloren.

Durch MaRRnahmen zur Vermeidung und Minimierung (vgl. Kap. 2.4) kénnen erhebliche Be-
eintrachtigungen vermieden und reduziert werden. Die verbleibenden im Sinne der Eingriffs-
regelung erheblichen Beeintrachtigungen werden mit der Eingriffsbilanzierung der Biotopty-
pen beriicksichtigt.

Die mit dem Gewasserausbau sowie der Gewasserversiegelung in Verbindung stehenden
Umweltauswirkungen und ggf. erheblichen Beeintrachtigungen werden im Rahmen des was-
serrechtlichen Genehmigungsverfahrens konkretisiert und entsprechend in die Eingriffsbilan-
zierung eingestellt.

2.3.3 Boden

Konkret bereitet der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Neuversiegelung vor. Grund-
satzlich ist im Sondergebiet eine Versiegelung von bis zu 80 %, fur Stellplatze und deren Zu-
fahrten ist eine Uberschreitung bis 98 % textlich festgesetzt.

Durch Versiegelungen verliert der Boden vollstandig seine Funktionen im Naturhaushalt als
Lebensraum und Lebensgrundlage, Bestandteil von Stoff- und Wasserkreislaufen sowie als
Filter-, Puffer- und Umwandlungsmedium fir Schadstoffe. Daher sind die Beeintrachtigungen
als erheblich im Sinne der Eingriffsregelung zu werten, soweit sie bisher nicht befestigte
Grundflachen betreffen. Allerdings weisen auch die bisher unbefestigten Flachen Bdéden von
bereits anthropogen Uberprégter Funktionalitat auf.

Im Bereich um die Rammkernsondierung RK1328 kann das Vorliegen einer schadlichen Bo-
denverunreinigung im Sinne der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung nach derzei-
tigem Kenntnisstand nicht ausgeschlossen werden. Angesichts der Grundwassernahe soll-
ten die verunreinigten Bodenbereiche entweder durch Aushub entfernt werden oder eine ver-
tiefende Gefahrdungsabschatzung vorgenommen werden. Weiterhin sind die im Rahmen der
Bodenuntersuchungen ermittelten Einbauklassen nach LAGA DTR Boden 2004 zu berick-

28 Baugrunderkundung mit geo- und umwelttechnischer Beratung, IGB, Ludwigshafen,
04.07.2016
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sichtigen. Der anfallende, Uberschiissige Boden ist abzufahren und einer ordnungsgemafen
Verwertung zuzufthren. Dabei ist im Zuge des Aushubs eine Separation der verunreinigten
Aushubmaterialien vorzusehen, wozu eine fachtechnische Begleitung empfohlen wird.

Mit der Erweiterung des bestehenden Gewassers sowie der Entwicklung einer umgebenden
Griunflache kénnen im Vergleich zum derzeitigen Zustand Aufwertungen der Bodenstruktu-
ren v.a. durch groRerflachige Entsiegelungen erreicht werden. Die mit dem Gewasserausbau
sowie der Gewasserversiegelung in Verbindung stehenden Umweltauswirkungen und erheb-
lichen Beeintrachtigungen werden im Rahmen des wasserrechtlichen Genehmigungsverfah-
rens konkretisiert und entsprechend in die Eingriffsbilanzierung eingestellt.

2.3.4 Wasser

Kinftig zusétzlich versiegelte Flachen stehen fir eine Grundwasserneubildung nicht weiter
zur Verfigung. Aufgrund der bereits bestehenden Bodenversiegelungen und der gleichzeiti-
gen Entsiegelung und Anlage bzw. Neugestaltung von Griunflachen werden keine zusatzli-
chen erheblichen Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung prognostiziert.

Nach den Erkenntnissen zu den hydrogeologischen Verhaltnissen im Plangebiet muss davon
ausgegangen werden, dass die erdberihrten Bauteile des geplanten Neubaus zumindest
zeitweise in direktem Kontakt mit Wasser im Baugrund kommen werden. Grundwasserhal-
tungsmalRnahmen werden voraussichtlich fir die Bauphase erforderlich2®. Da es sich um
temporare Wasserhaltungsmafnahmen handelt, ist dies nicht als erhebliche Beeintrachti-
gung zu werten.

Mit der bereichsweisen Versiegelung des eutrophen Stillgewassers (ehemaliges Kuhlbe-
cken) im nordlichen Plangebiet werden erhebliche Beeintrachtigungen von Oberflachenge-
wassern prognostiziert. Gleichzeitig ist mit der vorliegenden Planung die Erweiterung des
Stillgewassers vorgesehen (Festsetzung als Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft). Dadurch besteht die Mdglichkeit,
den Verlust von Teilen des Bestandsgewdassers auszugleichen. Die Beschreibung der Aus-
wirkungen sowie die Ermittlung des Kompensationsbedarfs sind Bestandteil des wasser-
rechtlichen Genehmigungsverfahrens (siehe Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Was-
serrechtlichen Genehmigungsverfahren).

2.3.5 Klima und Luft

Mit der Versiegelung von Grundflachen kénnen kleinflachige Veranderungen der lokalklima-
tischen Gegebenheiten einhergehen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Klimahaushalts
sind hiermit jedoch nicht verbunden, da die Veranderungen nicht wesentlich Uber den derzei-
tigen Zustand hinausgehen. Die geplante dauerhafte Entsiegelung Uberbauter Flachen im
nordlichen Teil des Geltungsbereiches als Ubergang zum Gansbach wirkt sich positiv auf
den Kalt- und Frischluftkorridor der Gewasserniederung aus.

Der Geholzsaum sudlich des Gansbaches, der zur Frischluftbildung beitragt und eine wind-
brechende Wirkung hat, soll weitgehend bestehen bleiben.

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

29 Baugrunderkundung mit geo- und umwelttechnischer Beratung, IGB, Ludwigshafen,
04.07.2016
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2.3.6 Landschaft

Eine nachteilige Beeintrachtigung des Landschaftsbildes bzw. der Vielfalt, Eigenart und
Schonheit wird durch die Planung nicht prognostiziert. Vielmehr wird ein stadtebaulicher
Missstand beseitigt, der zur Verbesserung des Ortsbildes fuhrt und sich in das bestehende
Ortsbild einfligt.

Auch vom Talgrund des Géansbaches sind keine erheblichen Auswirkungen zu prognostizie-
ren. Zum einen ist die Sicht vom Talgrund (nordlich des Baches verlauft ein Weg) Richtung
Suden durch bestehende Gehdlze auf der Nordseite des Géansbaches als auch die Uferbe-
gleitvegetation sowie die verbuschte Grinlandbrache auf der Stidseite des Géansbaches ein-
geschrankt (Abb. 5 und Abb. 6), so dass das geplante Fachmarktzentrum zumindest in der
Vegetationszeit nicht voll einsehbar sein wird. Zum anderen wird der Niederungsbereich des
Géansbaches durch die Anlage bzw. Erweiterung eines naturnahen Gewassers mit umge-
benden Grinflachen einschliel3lich standortgerechtem, gebietsheimischen Réhricht, Graser,
Stauden sowie standortgerechten Strauch- und Baumpflanzungen im nérdlichen Teil des
Geltungsbereiches erweitert (Abb. 7). In der visuellen Wahrnehmung ergibt sich dadurch ein
grof3flachigerer und zusammenhangender Niederungsbereich, der bei fortschreitender Suk-
zession der dann angelegten Strauch- und Baumpflanzungen einen optischen Riegel zu dem
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fachmarktzentrum bietet. Diese landschaftstkolo-
gische Aufwertung fligt sich damit in den Regionalplan ,Industrieregion Nurnberg* vom
01.07.1988 ein, in dem darauf hingewiesen wird, dass das Gansbachtal als Erganzung der
regionalen Griinziige des Regionalplanes zu einem System von Grin- und sonstigen Freifla-
chen angesehen werden kann und damit in zusammenh&ngend bebauten Siedlungsflachen
das 6kologische Gleichgewicht sowie die Wohn- und Lebensqualitét erhalten bleiben soll.
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Abb. 6: Blick von Norden auf den Gansbach

Abb. 5: Blick von Norden auf den Gans-
bach

Abb. 7: Blick vom Geltungsbereich auf den Géansbach; nach
links Flache, die als naturnahes Stillgewasser erwe  itert 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 Uberschritten wer-
den. Das Irrelevanzkriterium (Immissionsrichtwert minus 6 (dB(A)) wird am Tag im Allgemei-
nen Wohngebiet jedoch nicht erfiillt, in der Nacht treten erhebliche Uberschreitungen auf.
Ursache der Uberschreitung sind die bei der Verladung der Paletten und Rollwagen entste-
henden Gerausche sowie die TGA Anlage.

Auch wenn die Anlieferung nur am Tage erfolgen wirde und fur die TGA Anlage ein Schall-
leistungspegel (gemindert auf 85 dB(A)) gerechnet wird, ware das Irrelevanzkriterium 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 verzichtet wer-

30 M+O Immissionsschutz: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 Stadt Hilpoltstein. Schall-
technische Untersuchung fiir die HBB Gewerbebau Projektgesellschaft mbH. Hamburg, 24,
Mai 2016
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den. Im Berechnungsmodell wurde deshalb im Weiteren eine Schallschutzwand bertcksich-
tigt, die eine Ladekante und einen Teil des LKW verdeckt. Sie ist insgesamt 10 m lang und
4 m hoch. Bei Berucksichtigung dieser Malinahme ergibt sich, dass auch am Immissionsort
3 die TA Larm Richtwerte um mindestens 6 dB(A) unterschritten, so dass bei Sicherstellung
dieser MalRnahme das Vorhaben aus schallschutztechnischer Sicht méglich ist.

Fazit: Unter Berlcksichtigung der SchallschutzmalRnahmen ergeben sich keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

Erholungswert

Da eine Bedeutung fur die Erholungsfunktion im Plangebiet selbst nicht gegeben ist, sind er-
hebliche Auswirkungen der Planung auf den Erholungswert nicht prognostiziert. Hinsichtlich
der Auswirkungen auf Erholungsnutzungen im Umfeld des Plangebietes wird auf die Ausfiih-
rungen zu Landschaftsbild verwiesen (Kap. 2.3.6).

Sonstiges

Mit der vorliegenden Planung wird eine gestalterische Aufwertung eines stadtebaulichen
Missstandes erzielt, durch die sich die Versorgungsmdglichkeiten fur die Bevdlkerung ver-
bessern. Weiterhin entfallt eine potenzielle Gefahrenquelle fiir spielende Kinder bzw. ein Ort
des Vandalismus.

2.3.8 Kultur- und sonstige Sachgtter

Da keine Kulturguter (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 lie-
gen keine besonderen Betroffenheiten vor.

2.4 Maflinahmen zur Vermeidung und Verringerung nacht  eiliger Auswir-
kungen

Durch folgende Mafinahmen wird im Rahmen der vorliegenden Planung zur Vermeidung,
Verminderung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen beigetragen (textl. Fest-
setzungen):

e Fir das Sonstige Sondergebiet ,,Fachmarktzentrum® ist ein zweigeschossiges Gebaude
mit einer HOhe der Gebaudehthe von max. 384,90 m uber NN (das entspricht einer HO-
he von ca. 9,90 m — 10,50 m Uber FuRweg Industriestral3e) zulassig. Die maximal zulas-
sige Gebaudehohe darf maximal fur einzelne untergeordnete Anlagen wie Schornsteine,
Abluftkamine 0.4. um drei Meter auf 10 % der Gebaudeflache tberschritten werden. Mit
den getroffenen Hohenfestsetzungen wird sichergestellt, dass die geplanten Anlagen die
Umgebung nicht Gberpragen.

¢ Innerhalb des Geltungsbereiches Anpflanzung von acht standortheimischen Laubb&u-
men mit einem Stammumfang von mind. 14 cm und deren dauerhafte Erhaltung. Voraus-
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sichtlich werden diese auf Wunsch und nach Absprache mit dem Landratsamt im Grin-
zug am Gansbach angepflanzt werden, um dort einen friheren Zustand wiederherzustel-
len und die Beeintrachtigung des Landschafts- und Ortsbildes zu minimieren.

e Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschatft, in der die Anlage einer naturnah gestalteten Regenrtickhalteflache sowie
die Anpflanzung von Baumen und Strauchern zulassig ist

Dartber hinaus sind weitere MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Verringerung
nachteiliger Umweltauswirkungen madglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der vor-
liegenden Planung nicht geregelt werden (u.a. artenschutzrechtliche Erfordernisse). Hierzu
zahlen nach gegenwartigem Stand inshesondere folgende MaRnahmen:

e Durch die Planung wird der Maf3gabe zur Innenentwicklung Rechnung getragen und eine
brach gefallene Gewerbeflache aufgewertet. Es handelt sich um einen Standort, der be-
reits ehemalig baulich genutzt wurde (gewerblicher Nutzung) bzw. der Ortslage von Hil-
poltstein gepragt ist. Fur den Standort sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
grofdtenteils gewerbliche Bauflachen dargestellt (Ausnahme nérdliche Teilflachen des
Plangebietes).

e 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 abschlie3end
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen ist.

« Die vorhandene naturnahe Uferbegleitvegetation des Gansbaches soll erhalten werden
und wahrend der Bauphase vor Schadigungen der oberirdischen Teile sowie des Wurzel-
raumes geschuitzt werden. Geeignete Malinahmen kdnnen der DIN 18920 und der RAS-
LP 4 entnommen werden.

« Die Baufeldfreimachung, Berdumungsarbeiten bzw. Gehdlzfallungen sollen aufRerhalb
der Vogelbrutzeit (Marz bis August) durchgefihrt werden. Der Abriss der Gebaude soll
aulRerhalb der Fortpflanzungszeit von Gebdude bewohnenden Fledermausen (April bis
August) durchgefuhrt werden. Soweit die Baumafinahmen und insbesondere die Baufeld-
freimachung wahrend der Vogelbrutzeit stattfinden missen, soll zeitnah vorher durch ei-
ne fachkundige Person Uberprift werden, ob aktuell genutzte Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten artenschutzrechtlich relevanter Tiere in den Baufeldern vorhanden sind. Sofern
solche Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt werden, sollen die erforderlichen
SchutzmalBnahmen vor Aufnahme der BaumafRnahmen mit der zustédndigen Natur-
schutzbehérde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden. Ana-
log soll auch bei Wiederaufnahme des Baubetriebes nach langerer Unterbrechung vor-
gegangen werden.

« Sofern Gehdlzrodungen vorgenommen werden missen, sollten diese nur aul3erhalb der
Vogelbrutzeiten (Méarz bis August) durchzufihren. Anderenfalls ist eine 6kologische Bau-
begleitung durchzufiihren und sicher zu stellen, dass keine Nester bzw. Individuen betrof-
fen sind.
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Durch ordnungsgemalfen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. sollen
Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden. Zur Vermeidung des Ein-
trages von Schadstoffen von den Stellplatzen in das Regenriickhaltebecken ist eine Vor-
reinigung des Regenwassers einzurichten. Diese muss sowohl auf dem Wasser
schwimmende Schadstoffe (wie Kohlenwasserstoffverbindungen und Ole) wie auch
schadliche Schwebstoffe und andere Ablagerungen filtern kénnen, um Verunreinigungen
des Regenrickhaltebeckens oder des Gansbachs hinreichend auszuschliel3en.

Der anfallende, Uberschiissige Boden ist abzufahren und einer ordnungsgemafen Ver-
wertung zuzufiihren. Dabei ist im Zuge des Aushubs eine Separation der verunreinigten
Aushubmaterialien vorzusehen, wozu eine fachtechnische Begleitung empfohlen wird. Im
Bereich um die Rammkernsondierung RK13 kann das Vorliegen einer schadlichen Bo-
denverunreinigung im Sinne der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht ausgeschlossen werden. Angesichts der Grundwasser-
nahe sollten die verunreinigten Bodenbereiche entweder durch Aushub entfernt werden
oder eine vertiefende Gefahrdungsabschatzung vorgenommen werden. Weiterhin sind
die im Rahmen der Bodenuntersuchungen ermittelten Einbauklassen nach LAGA DTR
Boden 2004 zu beriicksichtigen. Auf eine flachige Bodenandeckung im Plangebiet ist zu
verzichten.

Die im Gebiet unversiegelt verbleibenden Grundflachen sollen wahrend der Bauphase
vor Bodenverdichtungen infolge von Befahren, Materialablagerung u.a. geschutzt wer-
den.

In Bezug auf eine Verflllung des sudlichen Teils des Gewassers ist zundchst sicherzu-
stellen, dass die Anlage des Erweiterungsgewassers (Ersatzlaichgewéasser) erfolgt ist.
Der sudliche Teil des Gewassers wird dann sukzessive verfillt, so dass ein Ausweichen
der limnischen Fauna in die Erweiterungsbereiche maoglich ist sowie vorhandene Vegeta-
tionsbestande umgesetzt werden kénnen (CEF-MalRhahmen). Je nach Zeitpunkt der
Bauausfuhrung kénnen Laichpakete (Wasserfrosch) bzw. Laichschniire (Erdkréte) an
den Vegetationsbestanden sowie Einzeltiere umgesetzt werden. Im Rahmen der Bauaus-
fihrung ist eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren.

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

Anlage von punktuell vertieften Bereichen innerhalb des naturnahen Regenriickhaltebe-
ckens, die eine Funktion als temporare Laichgewasser erfillen.

Die nachzupflanzenden acht Baume (vgl. textl. Festsetzungen) sollen auf Wunsch und
nach Absprache mit dem Landratsamt im Griinzug am Gansbach angepflanzt werden,
um dort einen friiheren Zustand wiederherzustellen und die Beeintréachtigung des Land-
schafts- und Ortsbildes zu minimieren.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverziglich der zu-
standigen Behorde gemeldet.
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« Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten ergeben, wird unverziglich die zustandige Untere Boden-
schutzbehérde benachrichtigt.

2.5 Bilanzierung erheblicher Beeintrachtigungen

Durch die Planung werden mit der Neuversiegelung erhebliche Beeintrachtigungen der
Schutzguter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden und Wasser im Sinne der Eingriffsre-
gelung verursacht. Gemald den Vorgaben der Eingriffsregelung ist der Verursacher eines
Eingriffs verpflichtet, unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
auszugleichen.

Vorliegend wird die Besonderheit berticksichtigt, dass im nérdlichen Teil des Plangeltungs-
bereichs derzeit ein Stillgewasser (ehemaliges Kihlbecken) vorhanden ist, welches in Teilen
mit Stellplatzen Uberplant wird und zudem in westlicher Richtung deutlich erweitert wird.
Hierflr wird ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren erforderlich, welches in etwa pa-
rallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefihrt wird. Fir diese Vorhabensbestandteile
werden die MaRgaben der Eingriffsregelung auf Grundlage der Bayerischen Kompensati-
onsverordnung (BayKompV) im Landschaftspflegerischen Begleitplan zum wasserrechtli-
chen Genehmigungsverfahren bearbeitet (vgl. Abb. 8) und vorliegend zur besseren Uber-
sicht nachrichtlich tbernommen (Kap. 6.2.2).

Weiterhin sind betrachtliche Flachenanteile im siidlichen und zentralen Abschnitt des Plan-
geltungsbereichs bauplanungsrechtlich dem Innenbereich zuzuordnen (vgl. Abb. 4). Fir die-
se sind gemal § 18 BNatSchG die 88§ 14 bis 17 BNatSchG nicht anzuwenden.

Fur die verbleibenden Flachenanteile werden die MaRRgaben der Eingriffsregelung im Rah-
men des Bebauungsplan-Verfahrens umgesetzt.

Einen Uberblick tiber die flachen- und verfahrensméRige Zuordnung der Eingriffsregelung
vermittelt die folgende Tabelle.

Flachenbezug Umsetzung der Eingriffs-

regelung

nahere Angaben in

im wasserrechtlichen Verfah-
ren

Bereich  wasserrechtliches
Genehmigungsverfahren
(blau schraffiert in Abb. 8)

Landschaftspflegerischer
Begleitplan zum wasser-
rechtlichen Verfahren, we-
sentliche Inhalte nachricht-
lich in Kap. 2.5.2 des vorlie-
genden Umweltberichtes
ausgefuhrt

keine weiteren MalRnahmen

Innenbereich (braun schraf-
fiert in Abb. 8)

erforderlich

keine weiteren Angaben er-
forderlich

verbleibende Flachenanteile
des Geltungsbereichs (ohne
Schraffur in Abb. 8)

im vorliegenden Bebauungs-
plan-Verfahren

Kap. 2.5.1 des vorliegenden
Umweltberichtes
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2.5.1 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Zur Abhandlung der Eingriffsregelung im Bebauungsplanverfahren wird der Bayerische Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (2003) herangezogen. Im Kapitel zur
Eingriffsregelung in der Bebauungsplanung wird aufgezeigt, wie die Eingriffsregelung im
Bauleitplanverfahren abzuhandeln ist. Fir das geplante Vorhaben kommt demnach das so-
genannte Regelverfahren zum Einsatz. Das vereinfachte Verfahren wird nicht angewendet,
da es sich bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan in der Art der baulichen Nutzung
nicht um ein reines Wohngebiet handelt und das Mafl? der baulichen Nutzung eine GRZ von
0,35 Ubersteigt.

Die Eingriffsflache setzt sich wie folgt zusammen:
e Grunanlage (P1)
* Aufschittungen (O6)

¢ Natursteinmauern (022)

Flachen, die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsé&nderung —
auch nicht mittelbar — im Sinne der Eingriffsregelung erfahren, werden in die Betrachtung
nicht einbezogen (Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, S. 11). Weiterhin
gilt, dass die Inanspruchnahmen bereits versiegelter Flachen i.d.R. keinen Eingriff darstellen
(FuRBnote 2, S. 28 Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®):

* Bestandsgebaude (X4)
* Versiegelte Flachen (Pflasterungen) (P5)

* Verkehrsflache
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Abb. 8: Geltungsbereich (rot), Flachen des Innenber  eichs (braun schraffiert) und Bereich des
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens (blau schr affiert) (Datengrundlage Luft-
bild: FIS-Natur des LfU Bayern, 08.06.2016)
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Tabelle 1 ist, ausgehend von dem Bestand, der Flachenwert bzw. Kompensationsumfang
ermittelt.

Insgesamt sind ca. 1.884 m2 des Geltungsbereiches der Kategorie | zuzuordnen (vgl. Abb.
5). Es handelt sich um artenarme und strukturarme Grinflachen der Freianlagengestaltung,
die vorwiegend aus ehemaligen Zier- bzw. Gebrauchsrasenflachen als Freianlagengestal-
tung der Bestandsgebaude bestehen. Diese weisen einen schlechten Pflege- und Erhal-
tungszustand auf (vgl. Leitfaden S. 28, Liste 1a).

Der Kategorie Il werden ca. 1.063 m2 zugeordnet (vgl. Abb. 5). Darunter wird die im Osten
des Geltungsbereiches befindliche Scherrasenflache gefasst, die mit Obst- bzw. Laubb&u-
men mittlerer Altersklassen bestanden ist. Die Ubrigen hier zu betrachtenden Flachen ver-
bleiben als bereits versiegelte oder Gberbaute Flachen ohne Wertung.

Kategorie |

Kategorie Il

keine Wertung

Abb. 9: Bewertung des Bestandes nach dem Leitfaden .Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft® (unberticksichtigt bleiben Flachen des w asserrechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens sowie Flachen des Innenbereiches) (  Datengrundlage Luftbild: FIS-
Natur des LfU Bayern, 08.06.2016

Der mit der Planung einer Sonderbauflache fir Lebensmittelsortimenter /Fachmarkte ver-
bundene Eingriff mit einer GRZ 0,8 bzw. einer abweichenden GRZ von 0,98 fir die Stellplat-
ze wird gem. o.g. Leitfaden dem Typ A zugeordnet.

Im Hinblick auf die Ermittlung des Kompensationsfaktors werden angedachte Vermeidungs-
mafnahmen berlicksichtigt. Es wird eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung Re-
genrickhaltebecken als Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Die Regenrickhalteflache soll naturnah ge-
staltet werden und mit einer Anpflanzung von Baumen und Strauchern versehen werden.
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Weiterhin sind innerhalb des Geltungsbereiches 8 standortheimische Laubbdume mit einem
Stammumfang von mind. 14 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Aufgrund der genannten MalRnahmen wird gemaf Leitfaden, Matrix Abb. 7, S. 13 ein Kom-
pensationsfaktor von 0,4 fir den Eingriff Typ A, Gebietskategorie | und von 0,9 der Ge-
bietskategorie Il angesetzt.
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Tabelle 1: Ermittlung des Kompensationsumfangs

Beeintrachtigungs - | Kompensations - | Kompensations -
Bestand m2 | Planung intensitat faktor umfang
Kategorie | 1.884 Typ A Al 0,4 753,6
Kategorie Il 1.063 Typ A All 0,9 956,7
nicht bewertet* 6.620
9.567 1710,3

* Bestandsgebaude, versiegelte Flachen (Pflasterungen, Verkehrsflache), Bereiche innerhalb § 34 BauGB

Insgesamt ergibt sich gemanR Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® fur
den Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ein Kompensationsbedarf von ca.
1.710 m2,

2.5.2 Ausfiihrungen zum Umfang des Kompensationsbeda  rfs im Rahmen der was-
serrechtlichen Genehmigung, Stand August 2017

Im Rahmen der Teilversiegelung des eutrophen Stillgewassers (ehemaliges Kuhlbecken)
sowie der Neuanlage eines naturnahen Regenriickhaltebeckens im nordlichen Teil des Gel-
tungsbereiches werden ca. 4.987 m2 Flache dem wasserrechtlichen Genehmigungsverfah-
ren zugeordnet. Grundlage fir die Ermittlung des Kompensationsbedarfs ist die Bayerische
Kompensationsverordnung (2014). Im Ergebnis ergibt sich flur den Eingriff in einen Teilbe-
reich von ca. 922 m2 des Kleingewassers (ehemaliges Kihlbecken) ein Kompensationshe-
darf von 5.484 Wertpunkten (vgl. Tab. 2). Fir die vorgesehene Anlage eines naturnahen
Gewassers als Erweiterung des bestehenden Kleingewéassers sowie extensivem Grinland
ergibt die Ermittlung des Kompensationsumfangs fir das Schutzgut Arten und Lebensge-
meinschaften insgesamt 13.380 Wertpunkte (vgl. Tab. 3).
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Der ermittelte Kompensationsbedarf betragt 5.484 Wertpunkte. Rechnerisch wird durch die
beschriebenen Kompensationsmafinahmen ein Kompensationsumfang von 13.380 Wert-
punkten erreicht. Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (Arten und Lebens-
raume) durch den Eingriff in das Kleingewasser kdnnen somit ausgeglichen werden. Es ver-
bleibt rein rechnerisch nach dem Modell der Bayrischen Kompensationsverordnung ein
Wertpunktelberschuss von 7.896 Wertpunkten.

2.5.3 Gesamtbilanz

Die Beurteilung, ob der verbleibende Wertpunkteliberschuss durch den Eingriff in das beste-
hende Gewaésser und der geplanten naturnahen Erweiterung bzw. Neuanlage des Gewas-
sers (wasserrechtliches Genehmigungsverfahren) den Kompensationsbedarf von 1.710 m2
(Bauleitplanverfahren) abdecken kann, wird im Folgenden verbal-argumentativ vorgenom-
men, da aufgrund zweier verschiedener Verfahren auch zwei verschiedene Bilanzierungs-
modelle anzuwenden waren. Die entsprechend ermittelten Wertpunkte bzw. Quadratmeter
lassen sich quantitativ nicht in Beziehung setzen.

« Die vorgesehene naturnahe Gewdassererweiterung mit artenreichen Sdumen und Stau-
denfluren, Sumpfgebisch und Wasserréhrichten sowie die Anlage von mafig extensiv
genutztem Grinland (Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft) von ca. 3.108 m? (ohne Berlicksichtigung des Er-
halts der naturnahen Uferbegleitvegetation) ist in etwa gleich grof3 wie die dem Bauleit-
planverfahren zugeordnete Eingriffsflache von ca. 2.950 m2 und annahernd doppelt so
grol3 wie der im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ermittelte Kompensationsbedarf von
1.710 m2.

e Schaffung eines naturnahen Erganzungsgewassers (reines Gewasser mit Uferbegleitve-
getation) in mind. 1,5-facher GroRRenordnung des derzeit bestehenden Gewassers; das
naturnahe Ergédnzungsgewasser weist dabei mehr als die 2,5-fache Grol3e des Uberplan-
ten Teils des bestehenden Gewassers auf.

« Das vorgesehene naturnahe Gewasser (reines Gewasser mit Uferbegleitvegetation)
weist im Prognosezustand insgesamt ca. doppelte Grol3enordnung auf als das derzeit
bestehende Gewasser.

* Es ergibt sich ein verhéltnismafig geringer Kompensationsbedarf von 1.710 m2 fir die
dem Bauleitplanverfahren zugeordnete Eingriffsflache, wéhrend der im Rahmen des
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens ermittelte Wertpunktetberschuss mit 7.896
Wertpunkten verhaltnismalfiig hoch ist.

* Neben der Anlage einer naturnah gestalteten Regenriickhalteflache wird weiterhin die
Anpflanzung und dauerhafte Sicherung von insgesamt 8 standortheimischen Laubbau-
men mit einem Stammumfang von mind. 14 cm textlich festgesetzt.

Fazit: Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 verbundenen Flachenverlus-
te durch Neuversiegelung bzw. erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgtter Arten und
Lebensgemeinschaften, Boden und Wasser kénnen innerhalb des Geltungsbereiches (ge-
bietsintern) durch die Anlage einer naturnah gestalteten Regenrickhalteflache mit entspre-
chender Uferbegleitvegetation und naturnahen Gewassermorphologie, Linienfiihrung und
Zonierung sowie mafig extensiv genutztem Grinland ausgeglichen und kompensiert wer-
den. Ein zusatzlicher gebietsexterner Ausgleich ist nicht notwendig.
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2.6 Maflinahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkung en

Folgende Ausgleichsmal3nahmen sind vorgesehen:

* Pflanzung von insgesamt 8 standortheimischen Laubb&umen mit einem Stammumfang
von mind. 14 cm innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (textliche Fest-
setzung).

e Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit der Anlage einer naturnah gestalteten Regenrickhalteflache sowie
der Anpflanzung von Baumen und Strauchern (textliche Festsetzung). Konkret vorgese-
hen ist:

0 Schaffung eines naturnahen Gewassers mit einer naturnahen Gewassermorpho-
logie, Linienfiihrung und Zonierungen. Dort erfolgen Anpflanzung und Ansaat von
standortgerechtem und gebietsheimischem Roéhricht, Graser sowie Stauden fir
nasse und wechselfeuchte Standorte (Sicherung im wasserrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren),

o Erhalt der naturnahen Uferbegleitvegetation des Gansbaches,

o Aufwertung der verbleibenden Griunflachen im Rahmen der Freianlagen- und
Kompensationsflachen-Gestaltung durch Ansaat mit standortgerechten gebiets-
heimischen artenreichen Graser- und Kréautermischungen (Lacon-zertifiziert), ex-
tensiver Pflege (z.B. nur 2-3 Mahdgéange/Jahr) sowie standortgerechte gebiets-
heimische Strauch- und Baumpflanzungen Il.-lll. Ordnung (Sicherung im wasser-
rechtlichen Genehmigungsverfahren).

Weiterhin sind CEF-MalRnahmen durchzufihren (vgl. Kap. 1.4, 2.4).

Fur den naturnahen Gewasserausbau wird ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren
durchgefuhrt. Der naturnahe Gewdasserausbau (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.

2.7 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Anderweitige Planungsmadglichkeiten bestiinden 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 Bi-
ro- und Dienstleistungsbereich, fir die nach bisheriger Kenntnis auch keine Nachfrage be-
steht. Wohnnutzungen sind hier wegen des hauptsachlich gewerblich gepragten Umfeldes
stadtstrukturell nicht geeignet.

Unter Berucksichtigung der planerischen Zielstellung, die eine Erganzung des Einzelhan-
delsangebotes vorsieht, bestehen keine wesentlich abweichenden und umweltschonenderen
Planungsalternativen.
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3. ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

Fur die Umweltprifung wurden folgende planungsbezogene Gutachten herangezogen:

. Flachennutzungsplan der Stadt Hilpoltstein

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

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

. Biotoptypenkartierung, PAN Planungsgesellschaft mbH (2016)

. Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg

. Bauliche Nutzung des geplanten Vorhabens, NHP, Juli 2017

. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zum Bebauungsplan 27 Sondergebiet

Fachmarktzentrum Industriestralle Stadt Hilpoltstein, Lkr. Roth (Buro fir 6kologi-
sche Studien Schlumprecht GmbH), 25.07.2017

Weiterhin wurden allgemein verfiigbare Unterlagen ausgewertet, beispielsweise FIS-Natur3l
und UmweltAtlas Bayern32 des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) sowie Topogra-
phische Karten und Luftbilder.

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

. Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU):
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung", 2. Erweiterte Auflage 2003

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

Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind nicht alle zukinftigen Auswirkungen
der Planung auf Arten und natirliche Lebensrdume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3
BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kénnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung
oder Beibehaltung des gunstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebens-
raume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher
nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw.
entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemafl § 19 Abs. 1
BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.

31 hitp://www.lfu.bayern.de/natur/fis_natur/index.htm
32 http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_fgn_ftz/index.html?lang=de
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3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen.

Zur Uberwachung (Monitoring) der vorliegenden Planung sind folgende MaRnahmen vorge-
sehen:

Sollten im Zuge des Abbaus ur- oder frilhgeschichtliche Bodendenkmaler zu Tage treten (un-
ter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegensténde, Steinge-
rate, Scherben und Knochen) sind diese unverzuglich an das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege (Dienststelle Nirnberg) oder die Untere Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt 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 unveréndert zu belas-
sen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde 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 zustandige Bodenschutzbehdrde benach-
richtigt.

Letztlich werden Uberpriifungen erforderlich sein, ob alle prognostizierten Beeintrachtigun-
gen sowie KompensationsmafRnahmen in der erwarteten Form auch eingetreten bzw. reali-
siert sind.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Hilpoltstein im Landkreis Roth plant durch die Aufstellung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 27 eine stadtebauliche Neuordnung und Entwicklung auf einer
gewerblichen Bauflache nérdlich der Industriestrafe. Noérdlich wird das Plangebiet vom
Géansbach begrenzt. Der Geltungsbereich hat eine Gréf3e von 1,45 ha. Vorgesehen ist ein
Sonstiges Sondergebiet Grof3flachiger Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Fachmarkt-
zentrum, eine private Grinflache mit Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie eine dffentliche Stral3enverkehrsflache.

Vorliegend wird die Besonderheit berticksichtigt, dass im nérdlichen Teil des Plangeltungs-
bereiches derzeit ein Stillgewasser (ehemaliges Kiihlbecken) vorhanden ist, welches in Tei-
len mit Stellplatzen tberplant wird und zudem in westlicher Richtung deutlich erweitert wird.
Hierflr wird ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren erforderlich, welches in etwa pa-
rallel zum Bebauungsplanverfahren durchgeftihrt wird.

Das Plangebiet besteht tiberwiegend aus (teil-)versiegelten Flachen und Bestandsgeb&uden.
Deren Umfeld ist gepragt von artenarmen und strukturarmen Grinflachen geringer Wertig-
keit. Es handelt sich hier um die alte Freianlagengestaltung der Bestandsgebaude, vorwie-
gend 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
Ro6hricht- und Schwimmblattvegetation. Die Réhrichtbestande sowie die Uferbegleitvegetati-
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on zahlen zu den gesetzlich geschitzten Biotopen gem. Art 23 Bay-NatSchG bzw. § 30
BNatSchG. Im nordéstlichen Plangebiet befinden sich 8 Einzelbaume.

Nach den durchgefihrten Erfassungen kommen im Plangebiet Uberwiegend haufige und weit
verbreitete Brutvogelarten vor. Hinter der Fassade des Rundgebaudes mit Schieferverklei-
dung kdnnen Sommerquartiere von Flederméduse nicht ausgeschlossen werden. Das Ge-
baude weist kein Potenzial als Winterquartier auf, da die Keller offen sind und zugig.

Mit dem im Plangebiet vorhandenen Stillgewasser (ehemaliges Kiuhlbecken) ist Lebensraum
fur Amphibien gegeben. Die Zauneidechse, fur 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 Béden gemall Einbauklassen nach LAGA DTR Boden 2004 in 6
Proben Z 0 (Wiederverwertung moglich und anzustreben), in zwei Fallen Z 1.1 (Wiederver-
wertbarkeit auf eine Verwendung in technischen Bauwerken beschrankt) und in einem Fall Z
2 (keine Mdglichkeit der Verwertung auf3erhalb von Deponien, Vorliegen einer Bodenverun-
reinigung kann nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ausgeschlossen werden).

An Oberflachengewaéssern ist das im norddstlichen Teil des Plangebietes befindliche ehema-
lige Kuhlbecken zu nennen, das nunmehr ein eutrophes Stillgewéasser mit einer strukturierten
Ufer- und Schwimmblattvegetation darstellt. Nérdlich des Plangebietes verlauft der Gans-
bach.

Es liegen Uberwiegend ungespannte Grundwasserverhaltnisse des oberen Grundwasserlei-
ters vor. Eine Abschéatzung des maximalen Grundwasserstandes ergibt gemaf Baugrundun-
tersuchung ca. 372,70 m G NN an der Industriestral3e und ca. 370,80 m U NN im Bereich des
Géansbaches. Dadurch werden im Zuge der Baumalinahmen Grundwasserhaltungs- und
Bauwerkssicherungsmalnahmen erforderlich.

Das Stadtgebiet liegt gro3klimatisch im kontinental beeinflussten Klima.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, dessen naturraumtypische Eigenart
Uberwiegend Uberformt und zerstért ist und durch visuelle Beeintrachtigungen durch stéren-
de und bauliche Strukturen gepréagt ist, die sich nicht in das bestehende Ortsbild einfligen.
Das Landschaftsbild bzw. Ortshild ist somit fir das Plangebiet als bereits negativ vorgepragt
und ohne besondere Bedeutung zu charakterisieren. Der nordlich des Plangebietes gelege-
ne Niederungsbereich des Gansbaches wird durch den insgesamt héheren Strukturreichtum
sowie naturndhere Flachen in Bezug auf das Landschaftsbild h6herwertiger eingestuft.

Eine Bedeutung des Plangebietes selbst ist fur die Erholungsfunktion nicht gegeben. Die
ndrdlich des Plangebietes und des Gansbachs gelegenen Grinflachen mit vorhandenem
Weg bieten bezuglich der Erholungsfunktion eine hohere Wertigkeit.

In der Umgebung des Plangebietes liegen schutzwiirdige Nutzungen (Wohngebaude). In
Bezug auf die mit dem Vorhaben verbundenen Gerauschimmissionen wurde eine schall-
technische Untersuchung durchgeftihrt. Im Fazit ergibt sich, dass unter Berticksichtigung von
Schallschutzmalinahmen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch zu prognostizieren sind.

KulturgUter (Bau- und Bodendenkmale) sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen bestehen in einer Begrenzung der Gebaude-
h6he auf max. 384,90 m tber NN (das entspricht einer Hohe von ca. 9,90 m — 10,50 m Uber
FuRweg IndustriestralRe). Die maximal zuldssige Geb&udehthe darf maximal fir einzelne un-
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tergeordnete Anlagen wie Schornsteine, Abluftkamine o.a. um drei Meter auf 10 % der Ge-
baudeflache Uberschritten werden. Weiterhin ist die Festsetzung einer Flache fir Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorge-
sehen, in der die Anlage einer naturnah gestalteten Regenriickhaltefliche sowie die An-
pflanzung von Baumen und Strauchern zulassig sind. Darlber hinaus ist die Anpflanzung
von acht standortheimischen Laubbdumen mit einem Stammumfang von mind. 14 cm und
deren dauerhafte Erhaltung vorgesehen.

Uberdies sind weitere MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Verringerung nach-
teiliger Umweltauswirkungen vorgesehen, die jedoch auf Ebene der vorliegenden Planung
nicht geregelt werden. Es handelt sich um MalRBhahmen zum Artenschutz (bauzeitliche An-
passungen flr Gebaudeabriss, Baufeldfreimachung und Bauphase sowie CEF-
Malnahmen), zum Larmschutz, zum Schutz vor Boden- und Wasserverunreinigungen,
Schutz und Erhalt der naturnahen Uferbegleitvegetation des Géansbach, Schutz mdglicher-
weise auftretender ur- oder friihgeschichtlicher Bodenfunde sowie Schutz vor Bodenverdich-
tungen.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung ware zunachst von einem unverdnderten Fortdauern
des Umweltzustandes auszugehen. Das eutrophe Stillgewasser wirde mit der Zeit verlanden
und seine Bedeutung als aquatischen Lebensraum verlieren. Der Zustand der Bestandsge-
baude wirde sich bei der Nicht-Durchfiihrung der Planung weiter verschlechtern und somit
den stadtebaulichen Missstand und die damit verbunden funktionalen und gestalterischen
Defizite entlang der Industriestrale verstarken. Ohne diesen Bebauungsplan wéaren ggf. in
Teilen des Plangebietes auch neue gewerbliche Nutzungen an diesem Standort auf der
Grundlage des § 34 BauGB mdglich.

Bei Umsetzung der Planung werden Versiegelungen vorbereitet. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ermdéglicht im Sondergebiet eine Versiegelung von bis zu 80 %, fur Stellplat-
ze und deren Zufahrten ist eine Uberschreitung bis 98 % textlich festgesetzt. Mit der Versie-
gelung von bislang unbebauten Flachen ist mit erheblichen Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Arten und Lebensgemeinschaften sowie Boden zu rechnen. Mit der bereichsweisen
Versiegelung des eutrophen Stillgewassers (ehemaliges Kihlbecken) werden erhebliche
Beeintrachtigungen von Oberflachengewdassern prognostiziert. Gleichzeitig ist mit der vorlie-
genden Planung die Erweiterung des Stillgewassers vorgesehen (Festsetzung als Flache fir
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft).
Dadurch besteht die Mdglichkeit, den Verlust von Teilen des Bestandsgewassers auszuglei-
chen. Die Uberplanung von Teilbereichen des eutrophen Stillgewassers (ehemaliges Kiihl-
becken) sowie dessen Erweiterung ist Bestandteil des wasserrechtlichen Genehmigungsver-
fahrens. In diesem werden Ausmal der erheblichen Beeintrachtigungen und deren Zulassig-
keit geregelt. Die Schutzguter Klima, Luft und Landschaftsbild werden unter Berticksichti-
gung der Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen nicht erheblich beeintrachtigt. Auch
KulturgUter werden unter Berlicksichtigung der geltenden denkmalschutzrechtlichen Best-
immungen nicht erheblich beeintrachtigt.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden nicht prognostiziert. Auf Umsetzungsebe-
ne werden ggf. MalRnahmen, insbesondere bauzeitliche VermeidungsmalRnahmen und CEF-
MalRnahmen, erforderlich.

In Bezug auf die Ermittlung des Kompensationsbedarfs (Eingriffsregelung) werden die dem
wasserrechtlichen Verfahren zugeordneten Flachenberechnungen auf Grundlage der Baye-
rischen Kompensationsverordnung (2014) ermittelt und nachrichtlich tbernommen. Weiterhin
sind betrachtliche Flachenanteile im sudlichen und zentralen Abschnitt des Plangebietes
bauplanungsrechtlich dem Innenbereich zuzuordnen, fir die gemaf § 18 BNatSchG die Ein-
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griffsregelung nicht anzuwenden ist. Fur die verbleibenden Flachenanteile werden die Malf3-
gaben der Eingriffsregelung im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens umgesetzt. Fir die-
se ergibt sich insgesamt gemal} Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” fir
den Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ein Kompensationsbedarf von ca.
1.710 m2. Fur den Eingriff in das Stillgewasser betragt der im wasserrechtlichen Verfahren
ermittelte Kompensationsbedarf 5.484 Wertpunkte. Rechnerisch wird durch die vorgesehene
Erweiterung des Gewassers als Kompensationsmaflinahme ein Kompensationsumfang von
13.380 Wertpunkten erreicht. Erhebliche Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes (Arten und
Lebensraume) durch den Eingriff in das Kleingewasser kénnen somit ausgeglichen werden.
Es verbleibt rein rechnerisch ein Wertpunktetiberschuss von 7.896 Wertpunkten.

Im Ergebnis der verbal-argumentativen Beurteilung kénnen innerhalb des Geltungsbereiches
(gebietsintern) durch die Anlage einer naturnah gestalteten Regenrickhalteflache mit ent-
sprechender Uferbegleitvegetation und naturnahen Gewassermorphologie, Linienfihrung
und Zonierung sowie maRig extensiv genutztem Grinland und dem Erhalt der naturnahen
Uferbegleitvegetation des Génsbaches die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
27 verbundenen Flachenverluste durch Neuversiegelung bzw. erheblichen Beeintrachtigun-
gen der Schutzglter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden und Wasser ausgeglichen
und kompensiert werden. Ein zusétzlicher gebietsexterner Ausgleich ist nicht notwendig.



