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1. Vorbemerkungen
11 Rechtliche Grundlagen
Fur die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind unter anderem zu bertcksichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634) das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geéndert
worden ist

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

. die Planzeichenverordnung (PlanzZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert
worden ist sowie

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

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

1.2 Verfahren

Mit der vorliegenden Planung verfolgt die Stadt Hilpoltstein das Ziel, die in der Vergangenheit fiir den 6f-
fentlichen Raum und das Ortsbild der Altstadt erfolgten StadtsanierungsmafRnahmen im Zuge eines Be-
bauungsplans auch planungsrechtlich zu sichern. Die planungsrechtliche Sicherung ist notwendig, um die
langfristige stadtebauliche Entwicklungsfahigkeit der Ergebnisse der Stadtsanierung zu sichern und steu-
ernd im Rahmen der Méglichkeiten der kommunalen Planungshoheit gem. BauGB ordnend die weitere
Flachenentwicklung dieser Bereiche zu gewahrleisten.

Hierzu ist die Aufstellung eines Bebauungsplans im Sinne der stadtebaulichen Ordnung erforderlich.

1.3 Beschllsse

Der Stadtrat der Stadt Hilpoltstein hat mit Beschluss vom 02.03.2023 die Aufstellung eines Bebauungs-
plans fur die wesentlichen Stra3enziige in der Altstadt von Hilpoltstein beschlossen, um die stédtebauliche
geordnete Weiterentwicklung der Stadtsanierung auch in der Zukunft gewéhrleisten zu kénnen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am xx.xx.2023 durch ortsiibliche Bekanntmachung amtlich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan Nr. 39 wird unter der Bezeichnung ,Altstadtkern - Innenstadt® gefihrt. Im Rahmen der
Stadtratssitzung vom 29.06.2023 wurde der Aufstellungsbeschluss nochmals Uberprift und der Geltungs-
bereich angepasst. Der geanderte Aufstellungsbeschluss wurden am 17.07.2023 durch ortsubliche amtli-
che Bekanntmachung amtlich bekannt gemacht.

Im Rahmen der Stadtratssitzung vom 13.07.2023 wurde Uber den Vorentwurf des Bebauungsplans beraten
und dieser gebilligt. Die Verwaltung wurde beauftragt, die Offentlichkeit friihzeitig tiber die Ziele und Zwe-
cke der Planung zu informieren und ihr Méglichkeit zur Stellungnahme zu geben. Parallel wurden die Be-
hdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange um Stellungnahme zur Planung gebeten.

Im Zeitraum vom 25.07.2023 bis einschliel3lich 15.09.2023 wurden die Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange friihzeitig zur Planung beteiligt. Im gleichen Zeitraum erfolgte die friihzeitige Unterrich-
tung der Offentlichkeit zur Planung. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
wurde am 17.07.2023 durch Aushang in den Bekanntmachungsschaukésten der Stadt Hilpoltstein amtlich
bekannt gemacht.

Weitere Beschliisse wurden nicht gefasst.
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2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die zur Uberplanung vorgesehen Flachen befinden sich im historischen Altstadtbereich von Hilpoltstein.
Sie sind im wirksamen Flachennutzungsplan als Verkehrsflachen dargestellt. Eine weitergehende Uberpla-
nung war bisher nicht erfolgt, es existiert fir die nun tberplanten Flachen bislang kein Bebauungsplan.

Fir den Altstadtbereich von Hilpoltstein wurden in den vergangenen 20 Jahren eine Stadtsanierung durch-
gefuhrt. Hierfur wurde ein Sanierungsgebiet formlich im Rahmen einer Sanierungssatzung bestimmt und
mit Mitteln der Stadtebauférderung eine umfangreiche Neu- und Umgestaltung der 6ffentlich zuganglichen
Bereiche der Altstadt vorgenommen. Die SanierungsmalBnahmen erfolgten tGberwiegend in Abstimmung
und mit Beteiligung der Offentlichkeit. Ziel der Stadtsanierung war insbesondere der Umbau der offentli-
chen Raume mit der MaR3gabe die bisher baulich getrennten Verkehrsflachen fiir das Kraftfahrzeug und die
Verkehrsflache fiir alle Gbrigen Verkehrsteilnehmer sowie die Anbindungsflachen an die Gebaudestruktu-
ren neu zu ordnen und die Nutzbarkeit fir alle Verkehrsteilnehmer zu verbessern. Einhergehend damit
sollte die soziale Teilhabe aller am o6ffentlichen Raum verbessert werden. Die raumliche Trennung der
Funktionen wurden bewusst aufgehoben, um die Gesamtraumwirkung zu verbessern als auch die Nutz-
barkeit des 6ffentlichen Raumes fur Ful3ganger und Radfahrer aber auch die Aufenthaltsfunktionen im Alt-
stadtbereich zu starken.

Historisch bedingt sind in einzelnen Randbereichen der raumlich funktional wirkenden Stral3enzlge kleine-
ren Flachen im privaten Eigentum. Hierbei handelte es sich zumeist um Flache fur historische Kohleschiit-
ten Uber die Kohlebunker in den Kellern beflllt wurden. Diese Funktion wurde zwischenzeitlich durchge-
hend aufgeben und zumeist auf aufgefillt. Teilweise handelt es sich auch um historische Kellerzugange,
welche nicht mehr bendtigt werden.

Vielfach sind Hauszugénge in Form von Treppen oder Eingangspodesten auf 6ffentlichen Grundstucksfla-
chen mit Duldung der Kommune - historisch gewachsen - entstanden. Diese Flachen wurden im Zuge der
Stadtsanierung mit beplant, saniert und umgebaut, um hier die stadtebaulich angestrebten Ziele der Stadt-
sanierung in geeigneter Weise realisieren zu kbnnen. Diese MalRBhahmen wurden im Vorfeld mit den Be-
troffenen abgestimmt.

Zwischenzeitlich veréndert sich das Mobilitdtsverhalten der Menschen erneut. Bedingt durch die allgemei-
nen Bestrebungen die Auswirkungen des Klimawandels zu minimieren, verzichten vermehrt Menschen auf
die Nutzung des Autos. Alternative Verkehrsmittel wie E-Scooter, Pedelec und Lastenfahrrad bekommen
neue und grofRere Bedeutung im Mobilitatsverhalten. Neben Bewegungsflachen werden auch hierfir neue
Abstellflachen fir die Fahrzeuge benétigt. Auch fuBlaufige Wegeflache werden wieder mehr in Anspruch
genommen.

Auch die seitens der Bundesregierung intensiv forcierten Férderung der E-Mobilitat mit veranderten An-
spruchen und Notwendigkeiten fiir die Ladeinfrastruktur sowie die Méglichkeit des Verzichts auf das eigene
Auto zugunsten von Car-Sharing Angeboten fiihren zu veranderten Funktionsanspriichen und Flachenbe-
darf im offentlichen Raum.

Die Sicherung der offentlichen StraBenrdume ist auch aus Grunden der Gewdhrleistung der 6ffentlichen
Sicherheit und Ordnung notwendig. Gerade im Altstadtbereich mit den umfangreichen historischen und an
verschiedenen Stellen auch denkmalgeschutzten Geb&uden ist die ungehinderte Bewegungsmaglichkeit
innerhalb der StraRenrdume sowie der Seitenflachen zur Gewahrleistung der Erreichbarkeit fur die Ret-
tungskréfte und die Feuerwehr unabdingbar.

In die Abwégungen uber die Planungsentscheidung wurden auch die Folgen des Klimawandels mit einge-
stellt. Starkregenereignisse sind zwischenzeitlich unabdingbar in die Planungsprozesse einzubinden. Ab-
leitungswege zur Vermeidung von Gefahren fur Sachgiter und Menschen missen in der langfristigen Wei-
terentwicklung der 6ffentlich wirkenden Raume der Altstadt beriicksichtigt werden. Hierzu muss ggf. auch
die Moglichkeit zur Entsiegelung von Flachen geschaffen werden.
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Einhergehend damit sind auch Fragestellungen der lokalen Aufhitzung in den Stadten aufgrund der stei-
genden Durchschnittstemperaturen und der durchgehend hohen Bodenversiegelung in zukinftige Pla-
nungsiiberlegungen fir die Weiterentwicklung des Stadtraumes einzubeziehen. Auch hieraus kénnen sich
neue Flachenanspriiche, bspw. durch die bewusste Entsiegelung von Flachen ergeben.

Aus stadtebaulicher Sicht ebenfalls wichtig ist aber auch die Weiterentwicklung der 6ffentlich wirkenden
Raume in Form der Starkung der Aufenthaltsmaéglichkeiten im Altstadtbereich. Die Starkung der Aufent-
haltsqualitat ist von groer Bedeutung, um die Altstadt lebendig und attraktiv fir Besucher zu erhalten.
Durch die bewusste Weiterentwicklung und u.U. auch Umwidmung von Teilflachen zur Schaffung von
neuen Aufenthaltsfunktionen kdnnen bspw. bestehende gastromische Nutzungen gestarkt, aber auch neue
Angebote nach Hilpoltstein gelockt werden. Dies wiederum kann dazu beitragen, dass die Altstadt insge-
samt wieder attraktiver als Zentrum fir den Handel wird.

Insgesamt zeigt sich somit ein umfangreiches Aufgabenspektrum fiir die Stadt Hilpoltstein, um die Altstadt
mit ihrer wichtigen Funktion fiir die Gesamtstadt auch zukinftig attraktiv zu halten und diese gleichzeitig
auch die absehbaren neuen Herausforderungen anzupassen.

Die Stadt Hilpoltstein hat den Altstadtbereich grundsatzlich bereits als Sanierungsgebiet festgesetzt und
im Rahmen dieser MaRRgaben in der Vergangenheit die nun vollzogene Altstadtsanierung realisiert. Zwi-
schenzeitlich zeigt sich aber, dass dieses Instrument nicht mehr ausreichend ist, um die langfristige Ent-
wicklungsféhigkeit der offentlich zugénglichen Funktionsraume der Altstadt zu gewahrleisten.

Die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen sind aktuell als unbeplanter Innenbereich im Sinne des
§ 34 BauGB zu erachten. Wie bereits dargelegt, sind kleinere Teilflache der éffentliche wirkenden Funkti-
onsraumen in privatem Eigentum. Aus Sicht der Kommune ist es aber notwendig diese rdumlich gesamt-
heitlich wirkenden Bereiche einheitlich stadtebaulich geordnet und langfristig sinnvoll im Sinne des Ge-
meinwohls der Blrger von Hilpoltstein weiterentwickeln zu kénnen.

Aus den dargelegten Entwicklungsabsichten der Stadt Hilpoltstein ergeben sich daher die Anforderungen
nach einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet. Die Stadt Hilpoltstein hat der im Vorfeld
der Planungen sorgsam und umfassend gepruft, welche Mdglichkeiten zur Gewéhrleistung dieser Ziele der
Stadt gegeben sind. Es zeigte sich hierbei, dass das Mittel des Bebauungsplans ein geeignetes Mittel
darstellt, um die beabsichtigten Entwicklungsziele auch langfristig sicherzustellen. Einbezogen in diese
Abwagung wurde intensiv auch die Frage der Uberplanung von kleinen Teilflachen privater Grundstiicke
und den Belangen des Art. 14 Grundgesetz (GG). Im Ergebnis dieser intensiven Wirdigung wurde aber
festgestellt, dass aufgrund der Geringfiigigkeit der Gberplanten Flachen und den Uberragenden allgemei-
nen offentlichen Interessen an einer stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung der 6ffentlichen Stral3en-
zlge in der Altstadt von Hilpoltstein die privaten Belange und Rechte des Eigentums hinter die Interessen
und das Wohl der Allgemeinheit zuriicktreten missen.

Folgende in 8 1 Abs. 6 Nrn. 1, 4, 5, 7a, 7c, 7d, 7e, 7i, 8a, 8c, 9 und 14 BauGB genannte Planungsleitlinien
stehen hierbei im Vordergrund:

¢ Die allgemeinen Anforderungen an [...] die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung
e [...]die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

e 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,

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

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

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgduter,
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e Die Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit [...] Abwé&ssern
o Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes [...]

o die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevolkerung,

e der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

e die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung, auch im Hinblick
auf die Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektromobilitat, einschlielich
des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonderer Be-
riicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebauli-
chen Entwicklung,

e die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen.

Zur Gewahrleistung dieser Ziele sollen daher die als StraBenrdume wirkenden Bereichen der Altstadt als
Verkehrsflachen festgesetzt werden. Insgesamt soll hiermit die sachgerechte Weiterentwicklung im Sinne
eines barrierefreien offentlich wirkenden Raumes als Grundlage fur die gesellschaftliche Teilhabe und Bei-
trag fur den Erhalt des historischen Altstadtkerns als Wohn-, Einkaufs-, Arbeits- und Ausflugsort ermdglicht
werden.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Uberregionale Planungen

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

Im Rahmen des LEP wurde Hilpoltstein als Mittelzentrum im Raum mit besonderem Handlungsbedarf des
Landkreises Roth definiert. Auf Ebene des Regionalplans wurde Hilpoltstein als mdgliches Mittelzentrum
im landlichen Teilraum im grof3en Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen bestimmt.

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

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

Hinsichtlich der Minimierung der Folgen des Klimawandels wird unter 1.3.1 als Grundsatz ausgefihrt: ,den
Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch die Reduzierung
des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung [...]"

Weiter wird unter 1.3.2 als Grundsatz ausgefthrt: ,Die rAumlichen Auswirkungen von Klimaanderungen
und von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRhahmen
bertcksichtigt werden. In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante
Freiflachen wie Grin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur Verbesserung
der thermischen und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt und von Ver-
siegelung freigehalten werden.*

Unter 2.2.4 wird als Ziel (Z2) ausgefihrt, dass TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu
entwickeln sind. Das Vorrangprinzip trdgt gemaf Begrindung (B) zu 2.2.4 dazu bei, ,die bestehenden
strukturellen Defizite abzubauen und mdglichst keine neuen Defizite entstehen zu lassen. Dabei sollen
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arbeitsmarkt-, ausbildungs- und sozialpolitische Belange besonders berlcksichtigt werden.” In der Begrin-
dung (B) zu 2.2.4 wird weiter erlautert, dass zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen mehr
qualifizierte und innovationsorientierte Arbeitsplatze [...] unabdingbar sind.

Fir die landlichen Raume wird grundsatzlich unter 2.2.5 ausgefiihrt: ,Den spezifischen Herausforderungen
des diunn besiedelten landlichen Raums soll in besonderem Malf3e Rechnung getragen werden. Hierzu
sollen [...]die Mobilitatsbedrfnisse der Bevdlkerung durch zeitlich flexible, bedarfsgerechte Bedienformen
des offentlichen Verkehrs erganzend gesichert, die Ortskerne gestarkt und entwickelt und Einrichtungen
und Angebote der wohnortnahen Daseinsvorsorge méglichst zentrumsnah erhalten [...] abgebaut werden.

Bzgl. der Weiterentwicklung der Mobilitat sind die Ziele und Grundséatze des Abschnitts 4 des LEP relevant.
Unter 4.1.1 wird allgemein als Ziel formuliert: ,Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig
zu erhalten und durch Aus-, Um- und Neubaumafnahmen nachhaltig zu ergénzen.“ Als Grundsatze wird
im Weiteren ausgeflhrt: ,Die Verkehrsinfrastruktur soll durch neue Mobilitatsformen in allen Regionen
nachhaltig erganzt werden. Die Vernetzung und Auslastung der Verkehrstrager sollen durch bauliche Maf3-
nahmen und den Einsatz neuer Technologien gesteigert werden.” Zur StraReninfrastruktur wird unter 4.2
ausgefihrt: ,Beim Erhalt und Ausbau der StraBeninfrastruktur sollen die Anforderungen fir die Mobilitat
der Zukunft beriicksichtigt werden.” Unter dem Grundsatz (G) 6.1.1 wird ausgefiihrt: ,Potenziale der Ener-
gieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch eine integrierte Siedlungs- und Verkehrspla-
nung genutzt werden.” In der Begriindung zum LEP wird hierzu weiter ausgefuhrt: ,Durch kompakte Sied-
lungsstrukturen oder entsprechende Mobilitdétskonzepte kann Verkehr vermieden und Energie gespart bzw.
effizient genutzt werden.*

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

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

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

,Die Region Nurnberg soll so entwickelt werden, dass die Funktionsfahigkeit der unterschiedlich
strukturierten Teilraume gewahrleistet wird und sich die wesentlichen Funktionen in den einzelnen Teilrdu-
men maglichst gegenseitig erganzen und fordern® (vgl. RP7 2.1.1). Im Regionalplan wurde die Entwicklung
des landlichen Teilraums im Umfeld des grof3en Verdichtungsraumes Nurnberg/Furth/Erlangen unter RP7
2.3.2.2 besonders hervorgehoben. Als Ziel wurde dazu formuliert: ,Auf eine weitere Starkung der zentralen
Orte, insbesondere der mdglichen Mittelzentren Hilpoltstein [...] soll hingewirkt werden.

Zur Verkehrsentwicklung wird als Teil des Verkehrsleitbildes unter 4.1.2 ausgefuhrt: ,Durch die weitere
Entwicklung der Verkehrsinfrastruktur sollen insbesondere die Erreichbarkeit der zentralen Orte vor allem
fur den Wirtschaftsverkehr und den o6ffentlichen Personenverkehr verbessert und die Verkehrssicherheit
insbesondere fur den FuRganger- und Radverkehr erhéht werden. Dabei soll den Belangen der Bevdlke-
rungsgruppen mit eingeschrankter Mobilitat verstarkt Rechnung getragen werden.*

Hinsichtlich des lokalen Radverkehrs wird unter 4.5.3 ausgefihrt: ,Auf die Verbesserung einer auf den
Radfahrer abgestimmten Infrastruktur soll hingewirkt werden.*

Unter 7.1.4.1 wird zu den Freiflachen ausgefiihrt: ,In innerértlichen und ortsnahen Bereichen [...] ist die
Erhaltung und Erweiterung vorhandener Grin- und sonstiger Freiflachen — einschlieRlich wertvoller Baum-
bestande — sowie Entwicklung neuer Griinflachen unter Bertcksichtigung natirlicher Landschaftsstruktu-
ren anzustreben.”
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Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Hilpoltstein hinsichtlich der
beachtenswerten Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit dem vorliegenden Bebauungsplan Rech-
nung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden
Planung hinreichend gewahrleistet.

3.2 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan als Verkehrsflachen darge-
stellt. Die aktuellen Planungen entsprechen dieser Darstellung. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit
aus dem wirksamen Flachennutzungsplan.

3.3 Umweltprifung in der Bauleitung

Mit der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prifauf-
gaben gebiindelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung
fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB) dar. Dieser stellt somit die Ergebnisse der Umweltprifung dar, die
auch alle Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt, und ist unverzichtbarer Teil der
Begriindung von Bauleitplanverfahren wie diesem.

3.4 Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

Mit § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden die Anwendung der naturschutzfachli-
chen Eingriffsregelung (8 18 Bundesnaturschutzgesetz) in der Bauleitplanung vorgegeben. So werden die
Mdglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im
Rahmen des Grunordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete Maf3-
nahmen kompensiert.

4. Allgemeine Lage, Bestandssituation im Planungsgebiet und zu beachtende
Rahmenbedingungen

4.1 Allgemeines
Der Geltungsbereich befindet sich im Zentrum von Hilpoltstein.
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Das Gebiet wird allseitig durch die historische Stadtmauer des Altstadtbereiches von Hilpoltstein umgrenzt.

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zum Bebauungsplan Nr. 39 ,Altstadtkern
— Innenstadt” zu entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit folgenden Flurstiicksnum-
mern zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans: Flur-Nrn. 1/1, 1/2, 2/1, 7/1, 32/2, 32/12, 88,
101/4, 102/1, 103/1, 149, 158/1, 200/1, 203/3, 221/2, 221/3, 244/3, 254/1 und 254/9, jeweils Gemarkung
Hilpoltstein, sowie Teilflachen der FI. Nrn. 22, 25, 26, 28, 31, 37, 40, 43, 59, 59/1, 60, 74/1, 82, 105/1, 198,
199, 222/1, 239/2 254, 324/11 sowie 339/1, jeweils Gemarkung Hilpoltstein. Die Flachengrof3e des Gel-
tungsbereiches umfasst insgesamt ca. 1,8 ha. In den Geltungsbereich wurden diejenigen Grundstiicke
einbezogen, die fur die Umsetzungen der Planungen fur die Sicherung der offentlich wirkenden Stral3en-
raumen der Altstadt erforderlich sind. Die Flachen im Planungsgebiet sind bereits entsprechend als Ver-
kehrsflachen und Flachen zum Anschluss weiterer Flachen genutzt.

4.2 Topografie
Topographisch liegt das Gebiet der Altstadt von Hilpoltstein in einem von Osten nach Westen fallenden
Gelande. Innerhalb der historischen Stadtmauern ist ein Gefalle von ca. 11 m vorhanden.

4.3 VerkehrserschlieBung

Die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen stellen die wesentlichen StraRenverkehrsverbindungen inner-
halb der Altstadt dar. Im Osten ist. Die einbezogene Johann-Friedrich-Stral3e schlie3t im weiteren Verlauf
im Norden an die Staatsstral3e St 2220 an. Die KirchenstralRe im Osten ist mit verringertem Querschnitt an
den Burgweg angeschlossen. Die Heidecker Straf3e ist im Suden an die Staatsstral’e St 2238 angeschlos-
sen. Uber die ZwingerstraRe im Westen besteht Anschluss an den Altstadtring und die dortige Staatsstralle
St 2225. Von den Uberdrtlichen Staatsstral3en besteht Anschluss in Richtung Autobahn und die Orte im
Umfeld von Heideck.

OPNV-Haltestellen im Bereich der Altstadt bestehen aktuell nicht. Am Rathaus befinden sich eine Halte-
stelle flr das Anrufsammeltaxi.

Gesonderte Radwege innerhalb der Altstadt sind nicht vorhanden. Radfahrer werden im Mischverkehr auf
den StraRenflachen gefuhrt. Fir FuRganger wurde im Zuge der Stadtsanierung die Barrierefreiheit umge-
setzt. Die StraRRenseitenflachen sind entsprechend als FuBwegeflachen ausgefunhrt.

4.4 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist umfassend an alle Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

4.5 Denkmaler

Die Internetanwendung BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat
(www.bayernatlas.de, zuletzt eingesehen am 29.06.2023) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung
der Fachschalen Baudenkmaler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaler fiir das Planungsgebiet selbst die
Lage im Bereich mehrerer Bodendenkméler. Unmittelbar angrenzend an die Gberplanten Flachen befinden
sich im Altstadtbereich eine Vielzahl von historischen Gebauden, welche als Baudenkmaler bestimmt sind.
Diese sind als Einzeldenkmaler nachrichtlich im Planblatt des Bebauungsplans gekennzeichnet.

Als relevante Bodendenkmaler fir die tGberplanten Flachen sind verzeichnet:

D-5-6833-0261: Untertagige Teile des mittelalterlichen und frihneuzeitlichen Altortes von Hilpoltstein
D-5-6833-0309: Spatmittelalterliche und frihneuzeitliche Stadtbefestigung von Hilpoltstein
D-5-6833-0245: Mittelalterliche und frihneuzeitliche Vorgangerbebauung der Burgruine Hilpoltstein.
D-5-6833-0311: Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Johann
Baptist in Hilpoltstein und ihrer Vorgangerbauten, Friedhof des Mittelalters und der friihen Neuzeit.

Der Altstadtbereich von Hilpoltstein ist zudem als Ensembledenkmal verzeichnet (E-5-76-127-1). Unter der
Bezeichnung ,Altstadt Hilpoltstein® mit Burg“ wird im Denkmalverzeichnis beschrieben: ,Das Ensemble
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schlie3t den historischen, zum gré3eren Teil noch von den Befestigungsmauern umgebenen Bereich von
Burg und Stadt Hilpoltstein ein. Die am Rande des Rédenbachtals gelegene Stadt verdankt ihre Entstehung
der wohl zu Anfang des 12. Jahrhunderts von den Grafen von Abenberg auf einem Rotsandsteinfelsen
gegrindeten Burg. Sie gelangte nach dem Aussterben der Abenberger, um 1230, an die Herren von Stein,
die ihrerseits 1385 ausstarben. Ihr Leithame Hilpolt ging auf die im 12./13. Jahrhundert unterhalb der Burg,
an der DurchgangsstrafRe und stdostlich der Rodenbachbriicke entstandene Siedlung tber, die 1345 erst-
mals als Stadt genannt wird. Von der Burg beherrscht und tberragt, l&sst der etwa dreieckige Grundriss
der Stadt weitgehend planméaRige Zuge erkennen. Der kleine Marktplatz mit dem freistehenden, 1544 zu-
erst genannten Rathaus am Ful3e des Aufgangs zur Burg bildet dabei den Angelpunkt fir die vier wichtigs-
ten StraRenachsen. Die Kirchenstral3e bildet mit ihrem norddstlichen Zweig (Maria-Dorothea-Stral3e) den
alten Aufgang zur Burg, in ihrer westlichen Verlangerung (Zwingerstral3e, bis Nr. 2) macht sie die alte, bis
1860 durch das Untere Tor geschlossene Eingangssituation in die Stadt noch anschaulich. Marktstral3e
und Christoph-Sturm-Stral3e, die stdwarts ausstrahlen und parallel zur stdlichen Stadtmauer durch die
Siegertstral3e verbunden sind, erschliel3en das wichtigste birgerliche Viertel der Stadt. Die Sturmstral3e,
im Siden zweimal abgewinkelt, bis 1887 durch das Heidecker Tor abgeschlossen, folgt gleichzeitig dem
Zug der alten Durchgangsstraf3e. Die Johann-Friedrich-StralRe erschliel3t das nérdliche, ackerbirgerlich
gepragte Stadtviertel, in welchem das spatgotische Jahrsdorfer Haus, ein Adelssitz, und der Finanzamts-
Bau von 1903 eigene Akzente setzen. Gleichfalls am Ful3 des Burgbergs befand sich wohl schon in mittel-
alterlicher Zeit die Pfarrkirche, von 1372 bis zur Reformation mit einem Chorstift verbunden, dessen Bauten
1619 dem Neubau der Pfalzneuburgischen Residenz weichen mussten. Die Stadt war nach 1385 bayerisch
und 1505 der jungen Pfalz zugeschlagen worden. Nach dem Tode des Pfalzgrafen Ottheinrich, 1604,
wurde sie zum Witwensitz der Pfalzgrafin Maria Dorothea ausersehen und stand bis zu deren Tod 1639 im
Rang einer Residenzstadt. Nachdem die Burg den Anspriichen des kleinen Hofstaats nicht geniigen
konnte, entstand die Residenz mit dem Festsaaltrakt 1619 gegentber dem Rathaus und ¢stlich der Kirche.
Mit der Giebelfront der Residenz und ein Jahrhundert spater mit der barockisierten Pfarrkirche, ihrer Schau-
wand und ihrer Terrasse, erhielt der alte Mittelpunkt der Stadt eine gesteigerte stadtebauliche Bedeutung,
die burgerliche, herrschaftliche und kirchliche Selbstdarstellung anschaulich werden lasst. Innerhalb der
Bebauung, die in der Regel durch zweigeschossige, ziegelgedeckte Giebelhdauser gepragt ist, heben sich
aulBerdem der ehemalige Kornkasten am Burgberg, die Bauten des 17./18. Jahrhunderts in der Vorburg
und das spatgotische Jahrsdorferhaus besonders ab. Von der Stadtbefestigung, die zum Teil innerhalb des
Stadtbildes mitwirkt, sich nach auf3en v. a. von Nordwesten her anschaulich darstellt, haben sich der Zug
der Nordwestseite, die Verbindungsmauer aus der Nordspitze bis zur Burg, der Zug der Suidseite und kleine
Reste der Sudostseite erhalten. Die Anlage ist spatmittelalterlich und wurde 1544 erneuert. Von den vier
Tdrmen steht nur der Tottlesturm im Stdwesten. Von den zwei Toren ist keines mehr erhalten geblieben.

4.6 Naturraum, Hoch- und Trinkwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturraumlichen Funktionen auf. Es ist in der Haupteinheit
dem Suddeutschen Schichtstufen- und Bruchschollenland und in der Untereinheit dem Studdeutschen Keu-
per und Albvorland des Keuper Berglandes zuzuordnen. Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca.
8,5 ° anzunehmen. Die mittlere Niederschlagshoéhe beléauft sich im Sommerhalbjahr auf ca. 400 — 450 mm
und im Winterhalbjahr auf ca. 300 — 350 mm. GemaR bay. Fachinformationssystem ,Natur® (FINWEB) sind
keine gem. Art. 23 Bayerisches Naturschutzgesetz oder gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz biotopge-
schutzte Strukturen im Planungsgebiet vorhanden. Das Planungsgebiet selbst ist die historischen verdich-
tete Altstadtnutzung mit hohem Versiegelungsgrad gekennzeichnet.

Die potenziell naturliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der
Ordnung Uberwiegend L6b Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-
Waldmeister-Buchenwald; ortlich Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Durch die
N&he zu den bestehenden Siedlungsstrukturen ist bei Verzicht auf die Planung nicht mit einer entsprechen-
den Funktionserflllung zu rechnen. Das Vorkommensgebiet gebietseigener Gehdlze ist die Region 5.1
Siddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken. Das Ursprungsge-
biet gebietseigenen Saatgutes ist die Untergruppe 12 ,Frankisches Hiigelland*.
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Das Infrarotbild der Bayerischen Vermessungsverwaltung zeigt , dass innerhalb der Altstadt Vegetations-
flachen im Wesentlichen nur innerhalb der Hofstrukturen der privaten Grundstiicke, bzw. des Kirch- und
Burghofes vorhanden smd

\

Infrarotluftblld (rétliche Farben = Vegetationsbereiche, gelb/griin/grau Siedlungsfunktionen und versiegelte Bereiche) ohne MaBstab
© Luftbilddarstellung: Bay. Vermessungsverwaltung, www.geodaten.bayern.de 2023

Das Planungsgebiet befindet sich auRerhalb von Hochwasserretentions- oder Risikordumen. Es befindet
sich auch auBerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes. Das néchste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich
ca. 750 m o6stlich.

4.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Trias zuzuordnen. Als Gestein ist It. Umweltatlas Bayern des bay-
erischen Landesamtes fiir Umwelt mit Sandstein, mittel- bis grobkornig, z.T. Gerdlle fihrend, grau, grau-
weil3, weil3grau, dickbankig bis gebankt, lokal z.T. kieselig gebunden, Feldspat fiihrend; mit Tonstein,
schluffig, rot, rotbraun; mit Karbonatknauern wei3grau zu rechnen. Im Planungsgebiet befinden sich keine
offenen Gewasser. Das nachste offene Gewasser sind der Gansbach sowie der Stadtweiher, beide befin-
den sich unmittelbar westlich der Altstadt.

Hydrogeologisch sind die Gberplanten Flachen einem regional bedeutender Kluft-(Poren-)Grundwasserlei-
ter mit geringer bis mittlerer Trennfugendurchlassigkeit zuzuordnen. Dieser bildet mit Blasensandstein i. d.
R. zusammenhangendes Grundwasserstockwerk. Lokale Stockwerkstrennung sind méglich

Das Retentions- und Rickhaltevermégen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Béden durchschnittlich
bis leicht unterdurchschnittlich einzustufen. Die tats&chlichen Versiegelungen im Altstadtbereich minimie-
ren diese Funktion erheblich. Die Funktion der Boden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte ist aufgrund der der bisherigen Nutzung als gering einzustufen.
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4.8 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen sowie Kampfmittelbelastung

Aktuelle Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet zum aktuel-
len Zeitpunkt nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann
jedoch grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der
BaumaRnahmen festgestellten ungewohnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen
Umstanden umgehend entsprechende Untersuchungen durchzufihren sind. Die entsprechenden Fach-
stellen des Wasserwirtschaftsamtes Niirnberg und des Landratsamtes Roth sind umgehend zu informieren
und das Vorgehen abzustimmen.

4.10 Immissionen

Die uberplanten Flachen bilden im Wesentlichen die Verkehrs- und Aufenthaltsfunktionen der Altstadt ab.
Aus den bereits im Bestand zuldssigen Nutzungen entstehen Immissionsbelastungen in Form von Ver-
kehrslarm und Larm aus den bereits im Bestand zuléssigen Aufenthaltsfunktionen. Es handelt sich hierbei
aber um bereits im Bestand entsprechend bestehenden Belastungen.

5. Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplans

Mit den vorliegenden Planungen soll, wie bereits unter 2. dieser Begrindung ausgefihrt, die 6ffentlich
wirkenden Straflenrdume der Altstadt von Hilpoltstein stadtebaulich im Sinne des Planungsrechtes gesi-
chert werden.

Hierzu werden diese Flachen als Verkehrsflachen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB im Planblatt des
Bebauungsplans festgesetzt. Die hiermit bestimmten Bereiche sind in den Randbereichen durch die Fas-
saden der angrenzenden Gebé&ude der Altstadt bzw. der Uberginge zu den angrenzenden privaten Hof-
und Zugangsflachen begrenzt. Als aul3ere Abgrenzung der geplanten Festsetzungen Uber die Verkehrsfla-
chen wurden die Ubergénge zwischen der historischen Altstadt in die ersten ,Stadterweiterungen® jenseits
der Altstadt gewahlt.

Erfasst werden durch die Festsetzung als Verkehrsflachen alle Bereiche der 6ffentlich wirkenden StralRen-
raume. Subsumiert werden in diesem Fall unter Verkehrsflachen die offentliche StralRenverkehrsflachen
einschlieBlich der Flachen fur den ruhenden Verkehr, Flachen fur Fu3ganger und Radfahrer, 6ffentlich
zugangliche Verkehrsflachen, Flachen mit Aufenthaltsfunktionen sowie Verkehrsflachen fur den Anschluss
anderer Flachen, insbesondere der seitlich angrenzenden Privatgeb&dude und deren Zugénge und Zufahr-
ten zu privaten Hofflachen. Ausdrucklich mit Uberplant und miterfasst sind hierbei auch die bereits unter
2. der Begriindung benannten kleinen privaten Grundstiicksflachenanteilen vor den privaten Gebaudefas-
saden, welche in ihrer stadtebaulichen Raumwirkung eindeutig dem Stral3enraum der erfassten Stral3en-
zlige zuzuordnen sind.

Die Einbeziehung ist stadtebaulich notwendig, um Fehlentwicklungen mit negativen Auswirkungen auf die
Raumwirkung der Stralenrdume und die Gesamtwirkung des Altstadtensembles als historisch zu erhal-
tendes Gesamtbild zu vermeiden. Intensiv mit einbezogen in diese Entscheidung wurden die Belange des
gem. Art. 14 GG besonders zu beachten Eigentumsrechte. Mit der Uberplanung erfolgt zu einem gewissen
Grad hier ein Eingriff in die diesbeziiglichen Rechte, da es durch die vorliegenden Planungen zu zukinfti-
gen Einschrankungen der weiteren Nutzbarkeit dieser Flachen kommt. Diese Einschrankungen sind aus
Sicht der Stadt Hilpoltstein aber als vertretbar und vereinbar mit den Grundrechten des Art. 14 GG zu
erachten.

Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich im Regelfall nur um sehr kleine Flachenanteile von wenigen
Quadratmetern. Die gro3te einbezogene Privatflache betragt ca. 16 m2. Dort handelt es sich um einen
historischen Kellerabgang, welcher in seiner Funktion aufrechterhalten bleibt und durch die Planungen
nicht tangiert wird. Bei allen weiteren Flachen handelt es sich nach aktuellem Kenntnisstand um historische
Kellerzugadnge im Sinne von Kohlenrutschen u.&. Uber welche die Brennstoffbevorratung in der Vergan-
genheit erfolgte. Diese Funktion wurde durchgehend aufgegeben und diese Zugangsméglichkeiten zu den
bestehenden Kellern verfillt. Eine stadtebaulich sinnvolle Bereinigung der Grundeigentumsverhéltnisse ist
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aber bisher nicht erfolgt. In Teilbereichen konnten hier bisher auch noch keine fir beide Seiten vertraglichen
Vereinbarungen uber Wert und Gegenwert bezlglich einer Flachenlibereignung herbeigefuhrt werden.

Gleichzeitig wurden diese Flachen aber durchgehend im Zuge der Stadtsanierungsmaflinahmen in der jin-
geren Zeit mit Uberplant und mit neugestaltet, um die im Rahmen der Stadtsanierung bestimmten Entwick-
lungsziele fir die StralBenraume der Altstadt angemessen und sinnvoll umsetzen zu kdnnen. Insbesondere
die Verbesserung der Barrierefreiheit der Altstadt stand hierbei im Mittelpunkt. Um hier aus stadtebaulicher
Sicht negative Auswirkungen durch rechtlich zunachst mégliche Fehlnutzungen dieser Flachenbereiche
auszuschlie3en, sollen diese Flachen nun aktiv als Verkehrsflachen stadtebaulich mitbestimmt werden.
Gefahren fur die stadtebaulichen Entwicklungsziele und die stadtebauliche Ordnung werden hier insbeson-
dere durch mégliche Einfriedungen oder Uberbauungen aber auch u.U. zukiinftig entstehende neue Nut-
zungsbedurfnisse (bspw. AuRenbauteile von Warmepumpen 0.8.) gesehen. Entsprechende Fehlentwick-
lungen gilt es aus Sicht der Stadt Hilpoltstein im Sinne des Allgemeinwohles hier durch entsprechende
stadtebaulich steuernde Festsetzungen zu vermeiden.

Die Uberplanung geht auch einher mit den Belangen des Denkmalschutzes und hierbei insbesondere dem
Erhalt der vorhandenen Einzeldenkmaler sowie insbesondere des Denkmalensembles. Der Erhalt des
Denkmalensembles ist von grof3er Bedeutung fiir die Altstadt von Hilpoltstein. Neben der Wahrung des
kulturellen Erbes ist die Qualitdt des Denkmalensembles der Altstadt auch von grol3er Bedeutung fir den
Tourismus aber auch die Wirtschaft insgesamt, da das Ensemble positiv werbend fur Hilpoltstein wirkt. Der
Denkmalschutz ist daher auch im stéadtebaulichen Sinn von groRer Bedeutung fir die Stadt Hilpoltstein.
Der Bebauungsplan kann hier entsprechend ein Beitrag zur Wahrung dieser Belange leisten.

Mit der Festsetzung der StralRenrdume als Verkehrsflachen soll die Stadt Hilpoltstein zudem stadtebaulich
in die Lage versetzt werden, auf die sich abzeichnenden Veranderungen im Mobilitatsverhalten, den Folgen
des Klimawandels und den weiteren kommunalen Anstrengungen zur Starkung der Altstadt als Wohn-,
Einkaufs-, Arbeits- und Ausflugsort angemessen durch planerische Konzepte reagieren zu kénnen.

Insbesondere die sich verdndernden Trends im Mobilitatsverhalten und Mobilitatsmitteln der Blrger werden
in der Zukunft fir die Notwendigkeit von Veranderungen innerhalb der Strallenrdaume sorgen.

Das Auto als alleiniges Mobilitatsmittel wird auch in Mittelstadten wie Hilpoltstein erkennbar durch andere
Verkehrsmittel, insbesondere das Fahrrad ergénzt und zum Teil auch ersetzt. Durch E-Pedelec und
E-Lastenfahrrader wird dieses Verkehrsmittel zunehmend auch fir die Alltagsnutzung zwischen Wohn- und
Arbeitsort, aber auch fur Besorgungsfahrten, attraktiv. Hierfur ist zukiinftig eine angemessene Infrastruktur
bereitzustellen. Neben der Schaffung von sicheren Wegebeziehungen, der Uberpriifung wo eine Radfah-
rerfihrung im Mischverkehr sinnvoll maglich ist und wo nicht, stellt insbesondere die Schaffung von attrak-
tiven und geeigneten Mdglichkeiten zum Abstellen von Fahrradern und Méglichkeiten zum Laden dieser
eine wichtige Herausforderung fir die Weiterentwicklung in der Altstadt dar.

Die Stadt Hilpoltstein hat diese Herausforderungen bereits erkannt und hierzu ein Radverkehrskonzept fur
das Stadtgebiet erstellen lassen. In diesem Zuge wurde deutlich, dass auch im Altstadtbereich die Radfah-
rerfuhrung als zentrale Routenverknipfung MaRnahmen fur die Verbesserung der Attraktivitat des Ver-
kehrsmittels erforderlich und insbesondere zusatzliche Malihahmen zur Schaffung notwendiger Radab-
stellplatze notig werden. Dies erstreckt sich Uber MalRnahmen wie Aufstellung neuer Anlehnbugel und -
gelénde, Uberdachter Abstellanlagen bis hin zu Fahrradboxen mit entsprechender Ladeinfrastruktur.

Hierfir sind im Altstadtgebiet entsprechende Flachen noétig, wodurch es zu einem Umbau in den offentli-
chen StralRenrdumen und teilweise einer Umnutzung der bisherigen Flachennutzung kommen muss. U.U.
wird es notwendig sein, bisherige PKW-Stellplatze zu Gunsten von Fahrradabstellméglichkeiten umzunut-
zen. Hierbei ist eine sachgerechte Abwéagung zwischen den Interessen aller Verkehrsteilnehmer nétig, um
die bestmdgliche Flachennutzung zu gewahrleisten. Dies kann aus Sicht der Stadt Hilpoltstein mit der vor-
liegenden Planung und Festsetzung der StralRenraume als Verkehrsflachen bestméglich gewahrleistet wer-
den.
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Einbezogen in diese Fragestellung wurde auch die Thematik, wie im Altstadtbereich die Attraktivitat der
Fahrradnutzung fur die dortigen Bewohner weiter verbessert werden kann. Historisch bedingt sind Abstell-
flachen fur KFZ und Fahrrader auf den privaten Grundstiicken nur in begrenztem Umfang vorhanden. Zwi-
schenzeitlich entwickeln Kommunen hier neue Konzepte in Form von ,Radboxen®, welche von den Anwoh-
nern angemietet werden kénnen und als sichere Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader genutzt werden kén-
nen. Entsprechend ausgestaltete Objekte kénnen neben dem rein praktischen Nutzen auch zur Steigerung
der Attraktivitat des Fahrrades beitragen. Beispielhaft ist nachstehend eine Konzeptskizze eines entspre-
chenden Projektes aus Oberhausen (www.dein-radschuppen.de) abgebildet:

© Abbildung: Kienzler Stadtmobiliar GmbH

Neben den angebotenen Abstellmdglichkeiten bieten entsprechende Konzepte auch die Méglichkeit Auf-
enthaltsfunktion zu schaffen und mildernd auf die Klimafolgen zu wirken. Décher entsprechender Anlagen
kénnen als Griindacher ausgefiihrt werden und hiermit dazu beitragen, die stadtisch hohe Versiegelung
abzumildern.

Ein offentlicher Diskurs Uber die sinnvolle Anordnung entsprechender Anlagen und die Frage, wo und in
welchem Umfang bisherige Flachennutzungen wie beispielsweise KFZ-Stellplatze zu Gunsten solche
neuen Nutzungen aufgeben werden, wird mittelfristig zu fihren sein. Der vorliegende Bebauungsplan soll
hierzu die grundsatzliche Mdéglichkeit im Rahmen der Bodenordnung schaffen.

Einbezogen in die Fragestellung der Nutzung der StraRenrdaume in der Altstadt werden zukinftig auch
weitere Verkehrsmittel sein. Aktuell gibt es in Hilpoltstein noch kein Angebot an Leihfahrradern oder Leih-
E-Scootern, welche als alternative Verkehrsmittel zur Verfigung stehen. Auch hier wird mittelfristig aber
ein entsprechender Diskurs zu fuihren sein und die hierfir benétigten Flachen bereitzustellen sein, wenn
die Ziele der Mobilitatswende entsprechend umgesetzt werden sollen. Aus Sicht der Stadt Hilpoltstein wird
es hier zwingend notwendig sein, stadtebaulich ordnend Flachen zu schaffen, um Fehlnutzungen und un-
geordnete Zustande zu vermeiden.

Auch die Fragestellung der OPNV — Anbindung der Altstadt wird unter Beriicksichtigung der Veranderun-
gen in den Angebotsstrukturen des OPNV neu zu diskutieren sein. Autonome Kleinbuskonzepte, wie diese
bereits in Bad Birnbach aktiv im Einsatz sind, zeigen, dass hiermit die Attraktivitat des OPNV auch im
kleinraumigen Umfeld deutlich gesteigert werden kann.
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© Bad Birnbach — entnommen Homepage Bad Birnbach https://www.badbirnbach.de/geschichten/autonomer-kleinbus

Sichere Ein- und Aussteigemdglichkeiten im Altstadtbereich werden bei Umsetzung eines solche Konzep-
tes erforderlich werden. Auch hierfir wird teilweise u.U. ein Diskurs Uber Flachennutzungen bisherige Fla-
che zu fuihren sein. Gleichzeitig kann ein solches niederschwelliges Nutzungskonzept neben der Mdglich-
keit zum Verzicht auf das eigene Auto auch zur Attraktivitatssteigerung der Altstadt, der dortigen Nutzungen
und somit zur Belebung beitragen. Auch hierfur ist die vorliegende Bauleitplanung im Sinne der Sicherung
der StralRenraumen als Verkehrsflachen fur alle Nutzer zwingend erforderlich.

Intensiv einbezogen in die zukunftigen Flachennutzungen der raumlich begrenzten StraRenrdume wird
auch die Fragestellung des Stellenwerts und Anspruchs an die Nutzung des KFZ sein. Neben der Frage,
in welchem Umfang Verkehrsflache und Abstellflache fur das Auto zuklnftig in der Altstadt in Kontext von
Aufenthaltsfunktion, Attraktivitat der Altstadt in ihrem Gesamtbild und der Frage der Erreichbarkeit der Alt-
stadt mit dem Auto verfugbar sein mussen, werden auch Fragen der Infrastruktur fir die E-Mobilitat und
Car-Sharing zukinftig mehr und wichtige Bedeutung fir die Nutzung der StralRenrdume darstellen.

Aktuell ist eine Ladeinfrastruktur fir PKW lediglich aul3erhalb der Stadtmauer der Altstadt zu finden. Den
Zielen der Mobilitatswende folgend wird hier dartiber zu diskutieren sein, zukunftig auch im Altstadtbereich
weitere Ladeinfrastrukturangebote zur Verfigung zu stellen. Neben einer Nutzung fiir Besucher der Altstadt
wird die Schaffung eines entsprechenden Angebotes auch fur die dortigen Bewohner von grol3er Bedeu-
tung sein, um die Akzeptanz fir den Umstieg auf ein Elektrofahrzeug signifikant zu erhéhen. Auch hierfir
wird ein entsprechender Umbau bzw. eine Umnutzung entsprechender Flachen innerhalb der Stral3en-
raume der Altstadt notwendig sein.

Grundsatzlich wird sich die Frage stellen, wieviel Flache fir die ruhenden Verkehr im Altstadtbereich zu-
kunftig verfigbar gemacht werden soll.

Gerade im Altstadtbereich ist durch die begrenzte Flachenverflgbarkeit vermehrt dartiber nachzudenken,
ob starre Stellplatzschlussel fur beabsichtige Nutzungen im Altstadtbereich langfristig noch sinnvoll sind.
Intelligente Mobilitatskonzepte, insbesondere zu Attraktivitatssteigerung des Wohnens beitragen.
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Denkbar ist, einer Reduzierung des notwendigen Stellplatznachweise zu prifen, wenn entsprechende Car-
Sharing-Angebote fur die Bewohner entwickelt und realisiert werden. Die Vergabe von Sondernutzungser-
laubnissen fur Dauerparker wird in diesem Zusammenhang zu Uberprufen sein. Auch hieraus kann sich die
Notwendigkeit einer teilweisen Neuordnung der Strallenraume in der Altstadt ergeben.

Grundsatzlich ist durch die erfolgte Stadtsanierung bereits ein groRer Beitrag zur Teilhabe aller Birger an
den &ffentlichen Raumen der Altstadt geleistet worden. Auch hier zeigt sich aber, dass ein solcher Prozess
selten abschlieRend planerisch im Rahmen einer Stadtsanierung bearbeitet werden kann, da sich Anspri-
che, Note und Notwendigkeiten der Blrger an Barrierefreiheit und offentlicher Teilhabe verandern. Der
demografische Wandel aber auch die allgemeinen gesellschaftlichen Veranderungen sind hier zu benen-
nen. Die weitere Verbesserung der netzhaften Barrierefreiheit der Altstadt, auch in der Verknlpfung mit
den weiteren Stadtstrukturen im Umfeld der Altstadt wird die Stadt Hilpoltstein zukunftig intensiv beschéaf-
tigen.

Neue barrierefreie Wegekonzepte, wie
.Mobilitatsbandern“ in Teilen der Alt-
stadt kdnnen hier zu einer weiteren At-
traktivitatssteigerung beitragen. Hier-
durch kodnnen insbesondere die Be-
lange von Menschen mit Sehbehinde-
rungen besser beachtet und eine bes-
sere und sichere Bewegung und Teil-
habe innerhalb der Verkehrsraumen er-

mdoglicht werden.
© Grafik: Freiraumplanung Sigmund

Zu wiirdigen und in die weiteren Planungsiiberlegungen einzustellen sind hierbei auch Fragen der weiteren
Schaffung von Aufenthaltsfunktionen und Aufenthaltsqualitédten in der Altstadt. Hierzu soll zukinftig auch
die bewusste Diskussion und sinnvolle Bereitstellung von Nutzflachen fur die Aulengastronomie und An-
gebotsprasentation sein. Aber auch die Entwicklung von Aufenthalts- und Ruheflachen fir die Blrger im
Sinne von Sitzbanken, Bereitstellung von Trinkbrunnen oder &hnlichen wird zuklinftig deutlich an Bedeu-
tung fur die Gestaltung der StralBenrdume und Platze in der Altstadt gewinnen. Einzubeziehen ist hierbei
auch die Frage der Klimafolgen im Sinne der Aufhitzung in den stadtischen Bereichen und der Bereitstel-
lung von schattenspenden Aufenthalts- und Ruhebereichen. Auch solche MafRnahmen sind im Sinne der
ganzheitlichen Starkung der Barrierefreiheit einer Altstadt zu verstehen, da gerade die Topografie der Alt-
stadt ein attraktives Angebot zum Ausruhen sinnvoll erscheinen lasst, um die Anstrengungen der topogra-
fisch bedingten Wegebeziehungen gerade fir die alteren Bevodlkerungsschichten nicht als Hindernis fur die
Erreichbarkeit der Altstadt zu verstehen. Die aktive Bereitstellung von Verweilrdumen und -qualitaten wird
fur die Attraktivitat der Hilpoltsteiner Altstadt zukiinftig von groRer Bedeutung sein, wenn diese allen Bevol-
kerungsgruppen zuganglich und verfligbar gemacht werden soll. Auch hierzu soll der vorliegende Bebau-
ungsplan beitragen, indem der die StraRenrdume entsprechend als Verkehrsflachen sichert.

In der Abwagung zu den Planungsentscheidungen ebenfalls mit einzubeziehen sich auch die Folgen des
Klimawandels.

Stadtisch intensiv versiegelte Bereiche wie die Altstadt ,leiden® vermehrt unter den Folgen der steigenden
Durchschnittstemperaturen. Lokal kann es auch in Mittelstadten wie Hilpoltstein und hier insbesondere in
der Altstadt durch die hohe Versiegelung zu lokalen Hitzehotspots kommen. Hierauf ist zuklnftig auch im
Rahmen der Stadtplanung vermehr ein Augenmerk zu rechnen. Die bewusste Schaffung von Vegetations-
flachen, die Pflanzung von Baumen, aber auch die Uberpriifung mdglicher Entsiegelungen von Flachen
innerhalb der Altstadt kdnnen hier dazu beitragen, die Auswirkungen der Klimaveréanderungen abzumildern.
Der Bebauungsplan kann hierbei die nétigen Voraussetzungen schaffen, entsprechende MalRhahmen zu-
kunftig als Teil der Verkehrsflachen der Altstadt zu realisieren.
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Weitere Herausforderung des Klimawandels wird zukinftig auch die intensive Auseinandersetzung mit den
Starkregenereignissen sein. Durch die topografische Lage der Altstadt mit ihrem deutlichen Gefélle kbénnen
sich hier besondere Aufgaben im Zuge der Weiterentwicklung der StrallenrGumen ergeben. Nachstehende
Grobdarstellung der méglichen FlielBwege des auf der Oberflache abflielenden Niederschlagswasser zeigt
grundsatzlich, dass den StralRenziigen in der Altstadt zur kontrollierten Ableitung dieser Wassermengen
eine hohe Bedeutung zu kommt:
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FlieBwegedarstellung (blaue Linienelemente = FlieBweg) © Darstellung Christofori und Partner, Heilsbronn, 2023;

Kartengrundlage © OpenStreetMap;

Vorstehende Darstellung wurde dabei auf Basis der frei verfligharen DGM 1 Daten (1m Rasterabstand) der
Luftvermessung der bayerischen Vermessungsverwaltung erstellt. Gebaude und Bauwerke sind hierbei
zunachst unberucksichtigt. Die Darstellung ist daher zunéchst nur ein Anhaltspunkt fir potenzielle Gefah-
ren und ersetzt nicht detaillierte Untersuchungen und Berechnungen. Gleichzeitig zeigt sich aber bereits
deutlich, dass die Frage der gefahrenminimierenden Ableitung von Niederschlagsereignissen, welche nicht
durch die Regeneinlaufe der 6ffentlichen Stralenentwasserung aufgenommen werden kdénnen, zukiinftig

eine wichtige Fragestellung fur die Gestaltung der Weiterentwicklung der Stral3enziige der Altstadt darstel-
len wird.

Neben der Frage der moglichen Entsiegelung von Teilflachen zur Reduzierung der Versiegelung und
Schaffung von Pufferrdaumen werden sich aber auf die Fragestellungen der bewussten Schaffung weiterer
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Notableitungswegen und der Konkurrenz der hierfir nétigen MaRnahmen in Bezug zur weiteren Verbes-
serung der Barrierefreiheit in der Altstadt stellen. Das Planungsrecht kann durch die verbindliche Bestim-
mung der StralBenrdume als Verkehrsflachen hierzu die notwendige Grundvoraussetzung schaffen, damit
entsprechende MaRRnahmen zukiinftig umgesetzt werden kénnen.

Insgesamt zeigt sich somit, dass die Stadt Hilpoltstein auch zuklnftig weiter vor umfangreichen Aufgaben
stehen wird, um die Altstadt weiter Attraktiv zu halten und diese unter Beriicksichtigung der sich verandern-
den Rahmenbedingungen auch angemessen und stadtebaulich geordnet weiterentwickeln zu kénnen. Die
Pramisse der Stadt Hilpoltstein die Altstadt als Wohn-, Einkaufs-, Arbeits- und Ausflugsort angemessen
weiterentwickeln zu kénnen, stellt hierbei die stadtebauliche Grundlage fur die vorliegende Planung dar.
Nur durch im Sinne der stadtebaulichen Bodenordnung gem. BauGB vorgesehene Festsetzung der im
Planblatt zum Bebauungsplan als Verkehrsflachen festgesetzten Bereiche kann auch zukunftig gewahr-
leistet werden, dass die beabsichtigen stadtebaulichen Entwicklungsziele auch zukiinftig umgesetzt wer-
den koénnen.

Hierzu sollen insgesamt ca. 1,8 ha der Stralienrdume der Altstadt innerhalb der historischen Stadtmauer
als Verkehrsflachen festgesetzt werden. Unmittelbare wirtschaftliche Auswirkungen auf die Finanzen der
Altstadt ergeben sich hieraus, abgesehen von den Planungskosten fir den Bebauungsplan sowie die Ver-
waltungsaufwendungen zunéchst nicht.

6. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

6.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die auRRere ErschlieBung der Uberplanten Flachen ist Uber die bestehenden Anschliisse an die Ubrigen
Siedlungsstrukturen von Hilpoltstein umfassend gegeben. Neue Verkehrsanbindungen sind weder erfor-
derlich noch technisch maéglich. In der Gesamtbetrachtung kann daher die &uRere ErschlieBung des Pla-
nungsgebietes somit als ausreichend sicher gewahrleistet erachtet werden.

Innere ErschlieBung und ruhender Verkehr

Innerhalb des Bebauungsplans werden Verkehrsflachen dargestellt. Diese stellen die innere Erschliel3ung
fur alle Verkehrsteilnehmer dar. Details zur Nutzung der Teilflachen obliegen den konkreten Konzeptpla-
nungen einer ErschlieBungsplanung. Weitergehende Regelungen auf Ebene des Bebauungsplans sind
nicht notwendig.

Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Der Verkehrsraum der Altstadt soll weiter barrierefrei und gut nutzbar fir alle Verkehrsmittel und den Ful3-
ganger ausgebildet werden. Die Aufteilung bzw. Teilnutzung der Flachen obliegt den weiteren Planungs-
schritten einer konkreten Konzept- und ErschlieBungsplanung. Regelungen auf Ebene des Bebauungs-
plans sind nicht notwendig.

6.2 Entwéasserung und Starkregenereignisse

Das Planungsgebiet ist bisher Uiber die bestehenden Entwéasserungseinrichtungen in den 6ffentlichen Stra-
Renrdumen umfassen an die Ortsentwasserung angeschlossen. Unmittelbare Umbauten oder Anpassun-
gen sind nicht notwendig oder geplant. Gefahren von Starkregenereignissen werden bei zukinftigen Pla-
nungen intensiv mit einbezogen und ggf. weitere Ableitungswege auf der Flache vorgesehen.

6.3 Versorgung

Das Planungsgebiet ist bisher Uber die bestehenden Versorgungseinrichtungen in den 6ffentlichen Stra-
Benraumen umfassen an die Ortsentwasserung angeschlossen. Unmittelbare Umbauten oder Anpassun-
gen sind nicht notwendig oder geplant. Ggf. sich durch die Anforderungen der Elektromobilitdt und der
Breitbandversorgung ergebenden Anforderungen kénnen im Zuge der konkreten Vorhabenplanung umfas-
send geregelt werden. Regelungen auf Ebene des Bebauungsplans sind nicht notwendig.
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6.4  Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung der an die Gberplanten Flachen angrenzenden Gebaude ist durch die Ausweisung
der Uberplanten Flachen als Verkehrsflachen neben dem bereits erfolgten Widmungsrecht nun auch bau-
planungsrechtlich gesichert.

7. Denkmalschutz

Wie bereits unter 4. dargestellt, befinden sich im Bereich der Uberplanten Flachen mehrere Bodendenkma-
ler. Bodeneingriffe in diesen Bereichen bedirfen daher grundsatzlich einer denkmalrechtlichen Erlaubnis
gem. Art. 7 BayDSchG. Grundsatzlich gilt: Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. aufféallige Boden-
verfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall- oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuld-
haftes Verzdgern) gemafi Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des
Landesamtes fur Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nurnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustandige
untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt Roth, Weinbergweg 1, 91154 Roth , Tel. 09171/ 81-0, zu
melden.

Auswirkungen auf die als Baudenkmaéler bestimmten, an die Uberplanten Flachen angrenzenden Gebaude
(Einzeldenkmaler) ergeben sich aus der Planung zuné&chst nicht. Die Belange der Einzeldenkmaéler bleiben
umfassend gewahrt. Soweit ggf. Umbauten an den bestehenden auf 6ffentlichen Grundsticksflachen be-
findlichen Zugangsstrukturen (Treppenanlagen, Rampen, Stufen) u. &. mittelfristig angestrebt werden, so
unterliegen diese baulichen Anderungen denkmalrechtlich Erlaubnispflichtig (Vgl. Art. 6 BayDSchG). Eine
Abstimmung aller baulichen MaRhahmen mit der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde am Land-
ratsamt Roth ist daher zwingend erforderlich.

Die Uberplanten Flachen selbst sind Teil des Denkmalensembles der Altstadt von Hilpoltstein. Die poten-
ziellen Umgestaltungen des 6ffentlichen Raumes ist daher ebenfalls die untere Denkmalschutzbehdrde am
Landratsamt Roth einzubeziehen. Auch hier bedirfen baulichen Veréanderungen einer gesonderten denk-
malrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 6 BayDSchG.

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass eine vertragliche Weiterentwicklung des offentlichen Ver-
kehrsraums in Ubereinstimmung mit dem Zielen und Grundsatzen der Denkmalpflege gegeben ist. Der
Bebauungsplan tragt hier aus Sicht der Stadt Hilpoltstein sogar dazu bei, Fehlentwicklungen, wie diese an
einzelnen Stellen im Altstadtbild bereits entstanden sind, zuklnftig zu vermeiden.

Es gelten Art.6, Art. 7 und Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches
Denkmalschutzgesetz — BayDSchG).

Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt gedndert am 21.04.2023

Art. 6 Malinahmen an Baudenkmélern

Q) Wer
1. Baudenkmaler beseitigen, verandern oder an einen anderen Ort verbringen oder
2. geschutzte Ausstattungsstiicke beseitigen, verandern, an einen anderen Ort verbringen oder aus einem Baudenkmal

entfernen
will, bedarf der Erlaubnis. Der Erlaubnis bedarf auch, wer in der Nahe von Baudenkmalern Anlagen errichten, verandern oder
beseitigen will, wenn sich dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann. Wer ein Ensem-
ble verandern will, bedarf der Erlaubnis nur, wenn die Veranderung eine bauliche Anlage betrifft, die fir sich genommen ein
Baudenkmal ist, oder wenn sie sich auf das Erscheinungsbild des Ensembles auswirken kann.

(2) Die Erlaubnis kann im Fall des Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 versagt werden, soweit gewichtige Grinde des Denkmalschutzes
fur die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen. Im Fall des Abs. 1 Satz 2 kann die Erlaubnis versagt
werden, soweit das Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des Uberlieferten Erscheinungsbilds oder der kiinstle-
rischen Wirkung eines Baudenkmals fiihren wirde und gewichtige Griinde des Denkmalschutzes fir die unveranderte Bei-
behaltung des bisherigen Zustands sprechen. Dient die Malinahme der Gewinnung erneuerbarer Energien iberwiegend fir
den Energiebedarf im Baudenkmal oder zu seiner energetischen Verbesserung, kann die Erlaubnis in den Féllen des Satzes
1 oder 2 nur versagt werden, soweit uberwiegende Griinde des Denkmalschutzes entgegenstehen und diesen nicht durch
Nebenbestimmungen zur Art der Umsetzung Rechnung getragen werden kann.

3) Ist eine Baugenehmigung oder an ihrer Stelle eine bauaufsichtliche Zustimmung oder abgrabungsaufsichtliche Genehmigung
erforderlich, entfallt die Erlaubnis. Unbeschadet des Satzes 1 entféllt die Erlaubnis bei Bauvorhaben, die die Voraussetzungen
des Art. 73 Abs. 1 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) erfiillen und bei verfahrensfreien Bauvorhaben, die im Ubri-
gen die Voraussetzungen des Art. 73 Abs. 1 Satz 1 BayBO erfillen, wenn das Landesamt fir Denkmalpflege dem Bauvorha-
ben auf Ersuchen der Baudienststelle zugestimmt hat. Fir denkmaltypische Bauprodukte, die in Baudenkmélern verwendet
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werden sollen, erteilt die untere Bauaufsichtsbehdrde die Zustimmung im Einzelfall nach Art. 20 BayBO. 4Werden denkmal-
typische Bauprodukte bei Bauvorhaben verwendet, die die Voraussetzungen des Art. 73 Abs. 1 Satz 1 BayBO erfiillen, oder
in verfahrensfreien Bauvorhaben, die im Ubrigen die Voraussetzungen des Art. 73 Abs. 1 Satz 1 BayBO erfiillen, entscheidet
die hohere Bauaufsichtsbehorde.

(4) Bei Entscheidungen nach den Abs. 1 bis 3 sind auch die Belange von Menschen mit Behinderung und von Menschen mit
sonstigen Mobilitatsbeeintrachtigungen zu beriicksichtigen.
(5) Abweichend von Abs. 1 Satz 2 bedarf die Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von Windenergieanlagen nur in der Néhe

von besonders landschaftspragenden Baudenkmalern der Erlaubnis. 2Die Erlaubnis ist zu versagen, soweit das Vorhaben
zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des uberlieferten Erscheinungsbilds oder der kiinstlerischen Wirkung des besonders
landschaftspragenden Baudenkmals fiihren wiirde und gewichtige Griinde des Denkmalschutzes fiir die unveranderte Bei-
behaltung des bisherigen Zustands sprechen.

Art. 7 Ausgraben von Bodendenkmaélern, Verordnungserméachtigung

(6) Wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmalern graben oder zu einem anderen Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstiick
vornehmen will, obwohl er wei3 oder vermutet oder den Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkméler
befinden, bedarf der Erlaubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines Bodendenkmals erforderlich
ist.[...]

4 Wer in der N&he von Bodendenkmaélern, die ganz oder zum Teil Uber der Erdoberflache erkennbar sind, Anlagen errichten,
verandern oder beseitigen will, bedarf der Erlaubnis, wenn sich dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines dieser Boden-
denkmaler auswirken kann. Art. 6 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 gelten entsprechend.

(5) Soll eine Grabung auf einem fremden Grundstuick erfolgen, so kann der Eigentimer verpflichtet werden, die Grabung zuzu-
lassen, wenn das Landesamt fur Denkmalpflege festgestellt hat, dass ein besonderes 6ffentliches Interesse an der Grabung
besteht. Der Inhaber der Grabungsgenehmigung hat den dem Eigentiimer entstehenden Schaden zu ersetzen.

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern

@) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege 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 zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

8. Vorbeugender Brandschutz

Auswirkungen auf den vorbeugenden Brandschutz aus den Planungen sind nicht zu erwarten. Die Losch-
wasserversorgung ist tber die bestehende 6ffentliche Wasserversorgung sichergestellt. Durch die Auswei-
sung der Uberplanten Flachen als Verkehrsflachen wird die Erreichbarkeit der Altstadt neben dem bereits
erfolgten Widmungsrecht nun auch bauplanungsrechtlich gesichert.

9. Immissionsschutz

Durch die Nutzung der nun als Verkehrsflachen tiberplanten Bereiche der Altstadt entstehen grundsatzlich
Immissionsbelastungen fur das stéadtebauliche Umfeld. Es handelt sich hierbei aber um die bereits im Be-
stand bestehenden Belastungen aus den bestehenden Strafl3en. Hieran ergibt sich grundsétzlich durch die
Planungen keine Veranderungen. Die Planungen zielen vielmehr darauf ab, die Immissionsbelastungen
durch eine Minimierung und Optimierung der Nutzung des motorisierten Individualverkehrs zu reduzieren.

Immissionsbelastungen aus mdglichen bestehenden und zukinftig geplanten Aufenthaltsfunktionen in
Form von AuRengastronomie u.&. werden durch die gesetzlichen Vorgaben hinreichend minimiert, so dass

10. Altlasten

Konkrete Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet
nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann aber nicht
ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumalinahmen festge-
stellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend
entsprechende Untersuchungen durchzufithren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirt-
schaftsamtes Nirnberg und des Landratsamtes Roth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen
abzustimmen.

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

11. Grunordnung

Von verbindlichen Griinordnungsfestsetzungen auf Ebene des vorliegenden Bebauungsplans wird nach
sorgsamer Wirdigung abgesehen. Grinordnungs- und Gestaltungsmalnahmen lassen sich im vorliegen-
den Fall sinnvoll erst auf den nachgelagerten Ebenen der konkreten ErschlieBungsplanung unter Bertick-
sichtigung der hierfir noch zu erarbeitenden Gestaltungskonzepte bestimmen.

Von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung wird bei der vorliegenden Planung abgesehen, da der Eingriff ent-
sprechend bereits als im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder als zuléssig zu erachten ist.

12. Umweltbericht

12.1 Einleitung

12.1.1  Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes
Wie oben dargestellt, beabsichtigt die Stadt Hilpoltstein die bereits als Verkehrsflachen genutzten Bereiche
nun auch planungsrechtlich als Verkehrsflachen zu sichern.

12.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Zielen und ihrer Berticksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den 88 1 und 1a BauGB enthalten.

Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die

naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen

Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-

ten und zu entwickeln.

Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fur die Planung sind die Naturschutz-, Bodenschutz-, Wasser- und
Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind die Bauleitplane den Zielen
der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).

Die Flachen des Planungsgebiets sind im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Verkehrsflachen
dargestellt. Die Stadt Hilpoltstein wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als kreisangeho-
rige Gemeinde im Raum mit besonderem Handlungsbedarf des Landkreises Roth bestimmt und befindet
sich im regionalen Planungsraum RP 7 ,Region Nurnberg®. Sie ist als Mittelzentrum entsprechend des
zentrale Orte Systems bestimmt. Der Regionalplan der Region 7 Region Nirnberg beschreibt Hilpoltstein
als magliches Mittelzentrum. Im Umfeld grenzen an das Planungsgebiet die Altstadtstrukturen von Hilpolt-
stein mit gemischten Nutzungen im Umfeld von gewerblichen und Wohnnutzungen sowie Gemeinbedarfs-
nutzungen an.

12.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3-
lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden im Frihjahr 2023 6rtliche Bestandserhebungen
durchgefihrt. Die Uberplanten Flachen werden bereits im Bestand als Verkehrsflachen in unterschiedlicher
Auspragung genutzt. Alle Stral’enzige wurden im Rahmen der Altstadtsanierung in den vergangenen 20
Jahren entsprechend der Entwicklungszeile der Altstadtsanierung neugestaltet. Die Uberplanten Flachen
liegen in einem von Osten nach Westen geneigten Bereich. Das Gelande féllt um ca. 11,0 m in diese
Richtung. Die Uberplanten Flachen befinden sich Uberwiegend in kommunalem Besitz der Stadt Hilpolt-
stein.
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Aufgrund des bereits bestehenden baulichen Charakters, der im Wesentlichen auch zukiinftig bestehenden

bleiben wird, ist allgemein im Planungsgebiet von folgenden Wirkfaktoren auszugehen:

- hoher Versieglungsgrades mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme im Planungs-
gebiet

- Nutzungskonkurrenz der unterschiedlichen Verkehrstrager und weiteren Nutzungen

- Immissionsbelastungen aus dem Fahrverkehr fir das Umfeld

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporare Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerflachen und des Baufeldes
- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

- zeitweise erhdhtes Verkehrsaufkommen auf den Zufahrtswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fir die einzelnen zu betrachtenden Schutzguter.

12.2.1 Boden

Beschreibung

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Trias zuzuordnen. Als Gestein ist It. Umweltatlas Bayern des bay-
erischen Landesamtes fur Umwelt mit Sandstein, mittel- bis grobkérnig, z.T. Gerdlle fihrend, grau, grau-
weil3, weil3grau, dickbankig bis gebankt, lokal z.T. kieselig gebunden, Feldspat fiihrend; mit Tonstein,
schluffig, rot, rotbraun; mit Karbonatknauern wei3grau zu rechnen. Im Planungsgebiet befinden sich keine
offenen Gewasser. Das nachste offene Gewasser sind der Gansbach sowie der Stadtweiher, beide befin-
den sich unmittelbar westlich der Altstadt.

Die Uiberplanten Flachen zeichnen sich durch die hohe Versiegelung aufgrund der Nutzung als Verkehrs-
und ErschlieBungsfunktionen aus.

Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan wird kein neuer unmittelbare Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Dies ist
bereits im Bestand mit den umgesetzten Verkehrsflachen und Nutzungen erfolgt. Es besteht bereits im
Bestand eine hohe Versiegelung. Zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen aus den Planungen sind
daher aller Voraussicht nach nicht zu erwarten. Vielmehr besteht die Chance fir Teilentsiegelung und Re-
duzierungen der Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit méglicher Umbauten besteht zu einem gewissen Grad eine erhdhte Bodengefahr-
dung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe der Baumaschinen. AuRerdem kénnen Baustellenein-
richtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdichtungen in Teilbereichen fihren. Durch die Baumal3-
nahmen werden neue Baumaterialien in den Boden eingebracht. Dabei ist darauf zu achten, dass hieraus
keine Belastungen fur die verbleibenden natirlichen Bodenschichten entstehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen
Anlagenbedingte neue Auswirkungen, welche erheblich von den bereits im Bestand bestehenden Auswir-
kungen in Form der hohen Bodenversiegelung abweichen, sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Geféahrdungen kénnen ggf. durch Betriebsmittel von Fahrzeugen, Fahrzeugbewegungen
etc. entstehen. Auch dies ist bereits im Bestand zulassig. Mogliche Auswirkungen hieraus sind aber durch
die einzuhaltenden gesetzlichen Rahmenbedingungen als gering einzustufen.
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Ergebnis

Mit der planungsrechtlichen Festsetzung der faktisch bereits umgesetzten Nutzungen sind keine
weiteren Auswirkungen auf das Schutzgut erwarten. Es ergibt sich aus der nun vorliegenden Pla-
nung kein zusatzlicher Kompensationsbedarf. Im Ergebnis sind daher voraussichtlich Umweltaus-
wirkungen geringer_Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden zu erwarten.

12.2.2 Wasser

Beschreibung

Im Planungsgebiet befindet sich kein offenes Gewdasser. Das nachste offene Gewasser sind der Gansbach
sowie der Stadtweiher, beide befinden sich unmittelbar westlich der Altstadt. Hydrogeologisch sind die
Uberplanten Flachen einem regional bedeutender Kluft-(Poren-)Grundwasserleiter mit geringer bis mittlerer
Trennfugendurchlassigkeit zuzuordnen. Dieser bildet mit Blasensandstein i. d. R. zusammenhéngendes
Grundwasserstockwerk. Lokale Stockwerkstrennung sind méglich

Das Retentions- und Riickhaltevermdgen der Boden ist aufgrund der bestehenden hohen Bodenversiege-
lung als nahezu nicht gegeben einzustufen. Die Funktion der Boden im Anderungsgebiet als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der der bisherigen Nutzung als gering einzustufen.

Das Gelande des Planungsgebietes besitzt ein deutliches Gefalle in westlicher Richtung. Hieraus bestehen
Gefahren von wild abflieBenden Niederschlagswasser.

Auswirkungen
Durch die Planungen wird grundsétzlich keine erheblich von der Bestandssituation abweichende Situation
geschaffen. Die bereits austibte Nutzung als Verkehrsflachen wird planungsrechtlich gesichert.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit moglicher Umbauten der Flachen besteht eine erhthte Grundwassergefahrdung
durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe durch Baufahrzeuge. Durch Bodenmodellierungen kann es
zu veranderten Oberflachenwasserabflissen kommen. Gefahren aus veranderten Oberflachenwasserab-
flissen fur Niederlieger aus den Bauarbeiten sind zu erfassen und SchutzmafRnahmen fiir die Niederlieger
umzusetzen.

Bei Grindungs- und Kellerbauarbeiten kann es zu Eingriffen in Schichtenwasserstréme kommen. Es kon-
nen Bauwasserhaltungen erforderlich werden. Auswirkungen aus Bauwasserhaltungen auf die Grund- und
Schichtenwasserstrome sind zu prifen und Gefahrdungen des anliegenden Trinkwasserschutzgebietes
auszuschliel3en.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch mogliche Entsiegelungen im Zuge von Umbaumalnahmen kann die Retentionsfahigkeit innerhalb
der Altstadt verbessert werden. Der Niederschlagswasserabfluss aus den versiegelten Flachen muss auch
zukunftig kontrolliert abgeleitet werden. Gefahrdungen fiir Niederlieger sind durch entsprechende Schutz-
malnahmen auszuschlieBen. Die Abflusswege sollten hierzu im Rahmen maéglicher Umbauten im Detalil
erfasst und einbezogen werden. Bei Versickerungen von Stellplatzanlagen sind mdgliche Gefahren von
Betriebsstoffaustritten zu beriicksichtigen. Ggf. kdnnen daher keine versickerungsfahigen Stellplatzanla-
gen realisiert werden.

Aus den versiegelten Bereichen sowie der Hanglage besteht grundsétzlich ein erhdhtes Risiko aus urbanen
Sturzfluten fur die Flachen im Umfeld. Dieses muss bei Umbauten der Verkehrsanlagen und der Entwas-
serungsanlage entsprechend zur geféhrdungsminimierenden Pufferung und Ableitung berticksichtigt wer-
den.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, GewerbestraRe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e E-Mail: info@christofori.de Seite 23 von 30



Stadt Hilpoltstein - Bebauungsplan Nr. 39 ,,Altstadtkern — Innenstadt*
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 05.10.2023

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den abgestellten Fahrzeugen auf den Verkehrsflachen sowie eingesetzter Betriebsmittel besteht ein
minimales Risiko des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen in die Boden. Dies ist jedoch als gering
einzustufen und verandert sich nicht zur Bestandssituation.

Ergebnis

Gefahrdungen des Boden — Grundwasserpfades kdnnen aus den Planungen weitestgehend ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser verandern sich gegeniber der
Bestandssituation zunéchst nicht. Da alle Auswirkungen auch unter Beriicksichtigung der beste-
henden tatsachlichen Nutzung in gleicher Form bereits bestehen, werden fiir das Schutzgut Wasser
auch weiterhin Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit erwartet.

12.2.3 Klima/Luft

Beschreibung

Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca. 8,5 ° anzunehmen. Die mittlere Niederschlagshdhe be-
lauft sich im Sommerhalbjahr auf ca. 400 — 450 mm und im Winterhalbjahr auf ca. 300 — 350 mm.

Die lokale Klimasituation wird durch mehrere Faktoren beeinflusst. Durch die Gelandeneigung kdnnen die
Luftmassen von Osten nach Westen in Richtung Gansbach flieRen. Ostlich der Gberplanten Flachen befin-
den sich Waldflachen, welche zur Kaltluftneubildung beitragen. In den Talflachen des Gansbachs kann
ebenfalls eine Kaltluftneubildung erfolgen.

Die hohe Versiegelung innerhalb der Altstadt kann durch den geringen Anteil von Vegetationsflachen zu
einer lokalen Aufhitzung und Hitzehotspots flhren.

Auswirkungen
Durch die planungsrechtliche Nachfihrung der bereits ausiibten Nutzungen entstehen zunachst keine an-
derweitigen als im Bestand zu erwartenden Auswirkungen.

Baubedingte Auswirkungen
Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen wahrend Umbauten ist voriibergehend eine erhéhte
Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzustufen ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Aufgrund der bereits im Bestand vorhandenen hohen Bodenversiegelungen ergeben sich aus der Planung
zunachst keine anderweitigen Auswirkungen. Mégliche Entsiegelungen und Schaffung von Vegetationsfla-
chen kénnen die Auswirkungen auf das lokale Mikroklima minimieren. Kaltluft aus den héher gelegenen
Bereichen ostlich der Altstadt kann auch weiterhin in Richtung Gansbach durch die StraRenrdumen abflie-
Ben.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung ergeben sich, keine anderweitigen Auswirkungen auf das Schutzgut, als diese
bereits im Bestand mdglich sind. Die aus dem Betrieb von PKW zu erwartenden Luftstadtstoffbelastungen
sind bzgl. der relevanten Richtwerte aller Voraussicht nach als gering einzustufen. Die Mobilitatswende
weg vom Verbrennerfahrzeug wird hier voraussichtlich weitere Minimierungen zur Folge haben. Mehr als
unwesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen sind nicht zu erwarten. Die
Auswirkungen sind als gering einzustufen.

Ergebnis

Da alle Auswirkungen auch unter Bertcksichtigung der tatséchlich ausgetibten Nutzungen in glei-
cher Form bereits bestehen und nicht mit erheblich negativ hiervon abweichenden Entwicklungen
auf Basis der vorliegenden planungsrechtlichen Sicherung zu rechnen ist, werden fir das fur das
Schutzgut Klima/Luft im Ergebnis weiterhin Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit erwartet.
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12.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Planungsgebiet ist durch die intensive Siedlungsnutzung bestimmt und stellt fir Tiere keinen attrakti-
ven Lebensraum dar. Es ist im Wesentlichen mit den typischen ,stérunempfindlichen“ Allerweltsarten des
Siedlungszusammenhangs zu rechnen. Aus dem Bereich der besonders geschiitzten Tierarten ist poten-
ziell mit Vorkommen von Fledermausen und ggf. Greifen zu rechnen.

Von der Planung sind kein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein europaisches Vogelschutz-
gebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen. Auch sonstige Schutzgebiete nach Natur-
schutzrecht bestehen im Geltungsbereich nicht.

Artenschutzrechtlich besonders geschutzte Pflanzenarten konnten nach aktuellem Kenntnisstand zum
Zeitpunkt der Planungen nicht festgestellt werden.

Auswirkungen

Da mit dem vorliegenden Planungsrecht keine anderweitigen Maf3gaben als die bereits im Bestand ausge-
Ubten Nutzungen bestimmt werden ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die zu erwartenden Tierbe-
stande innerhalb der Altstadt zu rechnen. Auswirkungen auf Pflanzen werden ebenfalls nicht erwarten.
Maogliche Entsiegelungen und Neuanlagen von Vegetationsflachen kénnen vielmehr zu einer Verbesserung
der Bestandssituation fuhren.

Baubedingte Auswirkungen

Auswirkungen durch Bautatigkeiten auf Tiere und Pflanzen sind nicht zu erwarten. Artenschutzrechtliche
Vermeidungsmafinahmen, wie ein Verzicht auf BaumaRnahmen wahrend der Dammerung und in der
Nachtzeit konnen aber die Auswirkungen auf die Jagd- und Transferraume von Fledermausen minimieren.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die bereits im Bestand ausgeiibten Nutzungen, an denen keine Wesentlichen Anderungen vorge-
nommen werden, ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu rechnen. Mdgliche Entsie-
gelungen und die Neuanlage von Vegetationsflachen kann vielmehr neuen Lebensraum fiir Tiere schaffen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Durch die bereits im Bestand ausgeiibten Nutzungen, an denen keine wesentlichen Anderungen vorge-
nommen werden, ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu rechnen.

Beleuchtungen im Plangebiet konnen zu negativen Effekten auf Falter und Insekten fihren. Es sollten da-
her nur insektenfreundliche Beleuchtungen verwendet werden.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen werden aufgrund der Bestandsituation, welche
nun planungsrechtlich gesichert wird auch weiterhin mit geringer Erheblichkeit eingestuft. Grund-
satzlich sind auch hier keine anderweitigen Auswirkungen als unter Bericksichtigung der Be-
standsnutzungen zu erwarten.

12.2.5 Mensch (Erholung/Larm)

Beschreibung

Die Flachen im Planungsgebiet sind umfassend als Verkehrsflachen mit ErschlieRungsfunktion sowie als
Aufenthaltsflachen genutzt. Die hieraus entstehenden Immissionen fiur das Umfeld aus Verkehrslarm und
Aufenthaltsnutzungen sind daher bereits im Bestand vorhanden. Durch den natirlichen Abfluss von Ober-
flachenwasser kbnnen Gefahren fur Niederlieger entstehen.

Auswirkungen
Grundsatzlich sind mit den Planungen insbesondere zusétzliche Belastungen des Umfeldes aus Larmemis-
sionen zu erwarten, da die bestehenden Nutzungen lediglich planungsrechtlich gesichert werden. Gleiches
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gilt fur die vorhandenen Aufenthaltsnutzungen in den StralRenrdumen. Negative Auswirkungen auf die Er-
holungsmadglichkeiten innerhalb der Altstadt werden nicht erwartet.

Gefahren fiir Niederlieger durch Starkregenereignisse aufgrund der natirlichen Gelandetopografie kénnen
durch entsprechende Einbeziehung in Gestaltung der StraBenrdume hinreichend sicher minimiert werden,
so dass hieraus nur geringe Auswirkungen zu erwarten sind.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der notwendigen Bauzeiten mdglicher Umbauten der Straenrdume ist eine vorubergehende
Larmbelastung durch Baufahrzeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten.
Die durch Baumafinahmen eventuell zu erwartenden Larmbelastungen fiir umliegende Wohnnutzungen
sind lediglich temporér wirksam und bei Einhaltung der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm - Gerduschimmissionen (AVV-Baularm) insgesamt als unerheblich einzuschatzen. Poten-
ziell kénnen auch Staubimmissionen entstehen. Diese kdnnen durch MalRBhahmen wie Berieselung, Vor-
hange, etc. minimiert werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Fortfihrung der bereits ausgetibten Verkehrsnutzungen entstehen grundsatzlich Verkehrslarm-
immissionen fur das Umfeld. Diese sind aber bereits im Bestand vorhanden. Die bereits begonnene Trans-
formation hin zur Elektromobilitdt kann dazu beitragen, die Verkehrslarmauswirkungen zu minimieren. Aus
den Siedlungsnutzungen in Form von Aufenthaltsnutzungen kénnen ebenfalls Immissionen fiir die angren-
zenden Nutzungen entstehen. Diese werden aber durch die gesetzlichen Vorgaben hinreichend minimiert.

Gefahren aus wild abflieRenden Niederschlagswasser fir das Umfeld kénnen durch entsprechende Rick-
halte- bzw. AbleitemalRnahmen im Planungsgebiet hinreichend sicher minimiert werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Aus den zulassigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen. Diese sind aber um-
fassend im Bestand bereits vorhanden.

Ergebnis

Fur das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion sind nach derzeitigem Kenntnisstand
geringer Erheblichkeit zu erwarten. Fur das Schutzgut Mensch in Bezug auf Immissionen kénnen
geringer Erheblichkeit entstehen. Grundséatzlich sind auch hier keine anderweitigen Auswirkungen
als unter Berlicksichtigung der bereits bestehenden Nutzungen zu erwarten.

12.2.6  Landschaft / Flache

Beschreibung

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Es herrscht bereits aktuell
eine umfassende Siedlungsnutzung mit hoher Versiegelung vor. Das Planungsgebiet befindet sich aul3er-
halb von Landschaftsschutzgebieten, Naturparks oder FFH-Schutzgebieten.

Auswirkungen

Mit der vorliegenden Planung ist weder Bau, Anlagen- noch Betriebsbedingt mit erheblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut zu rechnen. Die Flacheninanspruchnahme ist bereits in den vergangenen Jahrhunderten
erfolgt. Es handelt sich um den Nukleus der Stadtentwicklung von Hilpoltstein. Negative Auswirkungen auf
das Landschaftsbild sind ebenfalls nicht zu erwarten. Durch neue Gestaltungsmafnahmen in Form von
Vegetationsflachen kann vielmehr eine gewisse Verbesserung der Gesamtwirkung der Altstadt erzielt wer-
den.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Flache werden mit geringer Erheblichkeit
eingestuft. Grundsatzlich sind auch hier keine anderweitigen Auswirkungen als unter Beriicksich-
tigung der bereits bestehenden Nutzungen zu erwarten.
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12.2.7  Kultur- und Sachgduter

Beschreibung

Baudenkmaéler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Es befinden sich aber im Umfeld umfassend
Baudenkmaler. Die Auskunft Gber den BayernAtlas unter Zuschaltung der Fachschale ,Denkmalschutz”
enthalt mehrere Bodendenkmaler fir die Uberplanten Flachen. Das Vorkommen von bisher nicht bekannten
archaologischen Befunden im Uiberplanten Bereich kann daher ausgeschlossen werden.

Auswirkungen

Durch Bodeneingriffe kann es u.U. zu Eingriffen in archdologisch relevante Bereiche kommen. Es wird auf
die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht
bei Entdeckung von Bodendenkmaélern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG). Zudem ist im vorliegenden Plangebiet
die denkmalrechtliche Erlaubnispflicht gem. Art. 7 BayDSchG einschléagig. D.h. jeder Bodeneingriff bedarf
einer gesonderten denkmalrechtliche Erlaubnis.

Baubedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich besteht durch die Baumaflinahmen ein gewisses Risiko fir ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird jedoch durch die bestehenden denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter zu er-
warten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu er-
warten.

Ergebnis
Fir das Schutzgqut Kultur- und Sachgiiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

12.2.8 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgutern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft/Flache sowie Sach- und Kulturguter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzgtter und
der mdglichen Auswirkungen der Planung dargestellt.

Insbesondere zeigen sich diese bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sowie das Schutzgut
Wasser. So héngt beispielsweise die Empfindlichkeit des Grundwassers nicht nur vom Grundwasserflur-
abstand, sondern auch von der Filter- und Pufferwirkung des Bodens, des Versiegelungsgrades bzw. der
Nutzung der Flache sowie dem Ausgangsgestein ab.

Es handelt sich aber insgesamt bei den vorliegenden Planungen nicht um anderweitige Auswirkungen, als
diese bereits im Bestand zu erwarten sind. Insgesamt sind daher nach derzeitigem Kenntnisstand keine
zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern innerhalb des Plangebie-
tes sowie dem stadtebaulichen Umfeld zu erwarten. Es entsteht kein zusatzlicher Kompensationsbedarf.

12.3 Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfihrung der vorliegenden Planungen ergibt
aufgrund des bereits faktisch seit langer Zeit entsprechend ausgetbten Funktionen keine wesentlich ande-
ren Entwicklungen als diese auch mit der vorliegenden Planung zu erwarten sind.
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12.4  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitat fur den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schédlichen
Immissionen), einer méglichst hohen Biodiversitéat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines maglichst hohen
Durchgriinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fiir das Lokalklima, Erhaltung der Grundwasser-
neubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nachtei-
liger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiiter aufgezeigt wurden, sind folgende
MaRnahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmafl3nahmen als geeignet anzusehen:

Schutzgut Boden

Maogliche Entsiegelungen kdnnen zu einer Verbesserung beitragen. Die Versiegelung von Stellplétzen kann
durch Umbau mit versickerungsoffenen Belagen von Stellplatzen fir PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster,
reduziert werden. Wo mdéglich und zulassig, sollten neue versickerungsoffene Vegetationsflachen in die
neue Planungsiberlegungen eingeplant werden.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete Mal3inahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser wird voraussichtlich értlich versi-
ckert, im Zweifelsfall zur nachsten Vorflut abgeleitet. Wenn moglich wird das Oberflachenwasser zur Ver-
sorgung der geplanten Baume genutzt. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Ober-
flachenwasser reduziert werden. Oberflachenwasser, sollte wo méglich und zuléssig, in Zisternen gesam-
melt und zur Bewasserung der Grinflachen verwendet werden.

Schutzgiter Klima/Luft
Die kleinklimatischen Auswirkungen kdnnen durch MalRhahmen zur Entsiegelung, Schaffung von Vegeta-
tionsflachen und neue Bepflanzungen gemindert werden.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna sind aufgrund der Lage und bisherigen Funktion der Flachen nicht
zu erwarten. Neue Vegetationsflachen und Bepflanzungen kénnen neue Habitatstrukturen schaffen. Nacht-
baustellen sind zu vermeiden. Hierdurch werden die Eingriffe in potenzielle Habitate geschutzter Tierarten
minimiert. Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung
von StrafRenbeleuchtung und Geb&udelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten mog-
lichst als geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern.
Fir Grunflachen wird eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen.

Schutzgut Mensch

Die Schaffung neuer attraktiver beschatteter Aufenthaltsfunktionen sowie neuer Vegetationsflachen kann
zusammen mit einer Fortschreibung des Altstadtumbaus im Sinne der Barrierefreiheit die Attraktivitat der
Altstadt insgesamt starken und somit auch positiv auf das Schutzgut Mensch wirken.

Durch die gesetzlichen MalRgaben zum Larmschutz werden MaRnahmen zur Sicherstellung eines geeig-
neten Lebens- und Arbeitsumfeldes getroffen.

Schutzgut Landschaft / Flache

Auswirkungen auf das Schutzgut sind aufgrund der Lage im Stadtnukleus sowie der bereits seit langem
erfolgten Flacheninanspruchnahme nicht zu erwarten. Minimierungsmaf3hahmen mit nachhaltiger Wirkung
auf das Schutzgut sind hier nicht sinnvoll méglich. Durchgriinungsmafnahmen kdnnen das lokale Ortsbild
weiter aufwerten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Hinweise auf Bodendenkmaler im Planungsbereich sind bekannt. Auswirkungen auf ggf. vorhandene Bo-
dendenkmaler kénnen durch die Mal3gaben des bay. Denkmalschutzgesetzes hinreichend sicher ausge-
schlossen werden.
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125 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Aufgrund der bestehenden Nutzungen ist auch bei Verzicht auf die vorstehend ausgefiihrten Planungen
nicht mit wesentlich anderen Entwicklungen zu rechnen.

12.6 Zusatzliche Angaben

12.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfligung stehenden Umweltdaten (z.B. geologische Karte, Bi-
otopkartierung, Umweltatlas, Flachennutzungsplan, bestehende Nutzungen) sowie mittels eigener Be-
standsaufnahmen im Frihjahr 2023 erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal
argumentativ und bezieht sich auf einschlagige gesetzliche und planerische Ziele.

12.6.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Da
aufgrund der Planungen nicht mehr erheblichen Auswirkungen zu rechnen ist, kann auf die Bestimmung
von UberwachungsmaRnahmen verzichtet werden.

12.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Hilpoltstein beabsichtigt, die planungsrechtliche Sicherung der wesentlichen Strallenrdume der
Altstadt von Hilpoltstein. Diese sollen als Verkehrsflachen festgesetzt werden, um diese auch zukinftig
planungsrechtlich gesichert an die Belange der Mobilitatswende und Minimierung der Klimawandelfolgen
anpassen zu kénnen. Insgesamt wird eine Flache von ca. 1,8 ha Uberplant.

Fir den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefihrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 12.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturguter abgewogen.

Aufgrund der umfassend bereits bestehenden Bestandsnutzungen, welche lediglich planungsrechtlich ge-
sichert werden, ist nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen. Die nachstehende Tabelle gibt
eine Ubersicht zu den erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzgiiter
(Kap. 12.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden geringe Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (Larmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachgtiter geringe Erheblichkeit

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

Es handelt sich bei den tUberplanten Flachen um die Verkehrsflachen der Altstadt von Hilpoltstein. Die
Betroffenheit artenschutzrechtliche Belange kann somit aufgrund des bestehenden hohen Versiegelungs-
grades sicher verneint werden. Das Planungsgebiet befindet sich zudem im innerdértlichen Umfeld. Es stellt
vor allem einen Lebensraum fir die typischen stérunempfindlichen Vogelarten des Siedlungsumfeldes dar
(,Allerweltsarten®). Potenziell ist im Altstadtbereich in den Gebauden mit Vorkommen von Fledermausen
und an den Gebauden mit Gebaudebritern zu rechnen. Auswirkungen auf die dortigen Arten aus den Pla-
nungen sind aber nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten. Bei méglichen Umbauarbeiten an den
Verkehrsflachen empfiehlt es sich aber aus artenschutzrechtlicher Sicht folgende Vermeidungsmafnah-
men zu bericksichtigten:

Auf Nachtbaustellen sollte zur Vermeidung von Auswirkungen auf Flederméuse verzichtet werden. Zur
Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Straf3en-
beleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Es sollten mdglichst niedrige Leuchten
mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel ausgefiihrt werden. Die Leuchten
sollten mdglichst als geschlossene Leuchtkérper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu
verhindern. Sie sind im Zeitraum von 23 Uhr bis zur Morgendammerung auf das notwendige Beleuchtungs-
minimum zurlickzuschalten. Eine vollstéandige Abschaltung in diesem Zeitraum wird empfohlen. Bauwerke
und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgéange, bodengleiche Lichtschachte, offene
Fallrohre u.A)) fiir Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzmé&use etc.) sollten vermeiden werden.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass nach aktuellem Kenntnisstand fir keine Art des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie sowie fur keine europdische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbe-
sténde gem. § 44 BayNatSchG erfullt sind.

14. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flursticknummern, die bestehenden Bebau-
ungen, sowie die Umringe der bekannten Bodendenkmaéler enthalten. Weiterhin sind die im Planungsgebiet
die bekannten Baudenkmaéler gekennzeichnet. Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Ge-
setze, Normen (insb. DIN-Normen) und technischen Baubestimmungen kdénnen zusammen mit dem Be-
bauungsplan in den Raumen des Rathauses der Stadt Hilpoltstein, Marktstr. 1, 91161 Hilpoltstein, einge-
sehen und bei Bedarf erlautert werden. Die Offnungszeiten des Rathauses sind auf der Homepage der
Stadt Hilpoltstein, www.hilpoltstein.de, einsehbar oder kénnen unter Tel. 09174 978 - 0 erfragt werden.

15. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplans Nr. 39 ,Altstadtkern — Innenstadt® in der Fassung vom xx.xx.2023 sind
als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen

- Satzung mit textlichen Festsetzungen

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Bebauungsplanbegriindung sind:
- der integrierte Umweltbericht, erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Heilsbronn

Aufgestellt: Heilsbronn, den 29.06.2023 Hilpoltstein, den ...
Zuletzt geandert am 05.10.2023

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