Stadt Hilpoltstein

BEBAUUNGSPLAN NR. 33
~LOHBACH-/ FREYSTADTER STRASSE*

Zusammenfassende Erklarung
gem. § 10a BauGB
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Stadt Hilpoltstein Bebauungsplan Nr. 33 Lohbach-/ Freystadter Strafle - Zusammenfassende Erklarung

Planungsanlass/ Planungsalternativen

Die Entscheidung fir die hier gewahlte Planvariante wurde getroffen, da es sich
hierbei um eine Variante der Quartiersentwicklung handelte, die mit der angestrebten
Verdichtung, in besonderem Malie der Schaffung von Wohnraum und dem
sparsamen und dem schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung tragt. Die
Planung beruht auf dem konkreten Anlass der planungsrechtlichen Absicherung einer
Bestandssituation, mit der Schaffung von Nachverdichtungsmdglichkeiten. Es
existieren keine grundlegenden Alternativen zur Planung.

Bei dem beabsichtigten Plangebiet handelt es sich um ein sich im Umbruch
befindliches Quartier. Durch unmittelbare Nachbarschaften von groR3flachigem
Gewerbe und Wohnnutzung bestand eine Gemengelage. Die Gemeinden haben
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Ordnung
erforderlich ist (81 (3) BauGB). Aus der vorherrschenden Situation ergab sich fur
Stadt ein Planungserfordernis mit einer Chance zur langfristigen Gewahrleistung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Gewabhrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsbedingungen. Nach Aufgabe von Gewerbenutzungen im Gebiet,
verbunden mit teilweisem Gebaudeleerstand, sollte die Art der zulassigen Nutzungen
nun neu geregelt werden und vertragliche Nutzungszuordnungen gewahrleistet
werden. Es ist beabsichtigt fiir den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches (ca.
6,43 ha) ein Allgemeines Wohngebiet festzusetzen fiir einen kleineren Teil (ca. 1,69
ha) ist die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) geplant. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes wurde damit erforderlich und dient dem Zweck der Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Geltungsbereich. Daneben soll der
Bebauungsplan dazu beitragen, die Inhalte des vom Stadtrat beschlossenen
Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (SEK) zu berlicksichtigen und umzusetzen.
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Mit der Planung werden von der Stadt Hilpoltstein insbesondere folgende
stadtebaulichen Ziele verfolgt:

o Gewabhrleistung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch Neuordnung
der Nutzungen mit Beseitigung unvertraglicher Nutzungsnachbarschaften,
Vermeidung von Nutzungskonflikten,

o Bereitstellung von Flachen fur das Angebot von dringend benétigtem Wohnraum
in unterschiedlichen WohnungsgroRen fur unterschiedliche Bedarfe, sowie
Erreichung einer sozialen Durchmischung und der Vermeidung einseitiger
Bevolkerungsstrukturen,

e Sicherung und Entwicklung von gemischt genutzten Bestandsflachen als
Mischgebiete fir bestehende, zusammenhangende Betriebsstrukturen

e Schaffung von Wohnungen fiir einkommensschwéchere Bevolkerungsgruppen

e Beseitigung von Leerstand bzw. Teilleerstand und Wiedernutzung bereits
erschlossener Flachen im Innenbereich,

e Ermdglichung und Regelung der Nachverdichtung auf Bestandsgrundstuicken,

e Berlcksichtigung der Auswirkungen des Klimawandels.

Verfahrensablauf

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 25.03.2021/ Erganzung vom 16.09.2021, geman
§ 2 Abs.l BauGB, die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 30.03.2021/ die Ergdnzung am 17.09.2021
ortsuiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 30.03.2023 hat in der Zeit vom16.05.2023 bis 21.07.2023 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange,
geméalR § 4 Abs. 1 BauGB, fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 30.03.2023 hat in der Zeit vom 16.05.2023 bis 21.07.2023 stattgefunden.

Die Offentlichkeit wurde zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
08.01.2025 mit der Begriindung, gemald § 3 Abs. 2 BauGB, in der Zeit vom
29.01.2025 bis 07.03.2025 beteiligt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.01.2025 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, gemaf § 4 Abs. 2 BauGB, in
der Zeit vom 29.01.2025 bis 07.03.2025 beteiligt.

Die Offentlichkeit wurde zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
18.09.2025 mit der Begriindung, gemafll 8 4a Abs. 3 BauGB, in der Zeit vom
07.10.2025 bis 24.10.2025 erneut beteiligt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.09.2025 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, gemaf 8§ 4 Abs. 2 BauGB, in
der Zeit vom 07.10.2025 bis 24.10.2025 erneut beteiligt.

Die Stadt Hilpoltstein hat mit Beschluss des Stadtrats vom 12.11.2025 den
Bebauungsplan, gem. § 10 Abs. 1 BauGB, in der Fassung vom 18.09.2025 als
Satzung beschlossen.
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Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemal § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB, ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begriindung und zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des 8§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die 88 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Berilcksichtigung der Umweltbelange

Zu dem Bebauungsplan wurden eine Umweltpriifung gem. 8 2a BauGB durchgefiihrt
und ein Umweltbericht erstellt. Hier wurden die Belange des Umweltschutzes,
einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB untersucht, umweltbezogene Auswirkungen ermittelt sowie maogliche
Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich geprift. Insgesamt
ergaben sich durch das Vorhaben keine erheblichen Mehrbelastungen fir Natur und
Umwelt.

Beeintrachtigungen beschrankten sich auf den Verlust von Lebensraum auf Flur-Nr.
539/2 von Ameisen. Im Rahmen der saP wurde im Bereich der Zufahrt zu dem
Waldchen ein Ameisenhiigel (Formica polyctena) gefunden. Diese Ameisen sind
nach Bundesartenschutzverordnung und § 44 BNatSchG besonders geschutzt.
Danach durfen Waldameisen und ihre Entwicklungsformen nicht der Natur
entnommen oder gar getotet werden. Jeder Eingriff in die Neststruktur ist strengstens
untersagt. Nach Genehmigung einer fachgerechten UmsiedlungsmaflRnahme der
Ameisen durch die Naturschutzbehorde, wurden die Ameisen durch Fachleute der
Ameisenschutzwarte aus Nabburg fachgerecht umgesiedelt. Diese Malinahme war
rechtzeitig vor Rechtskraft des Bebauungsplans durchzufiihren.

Die Ermittlung und Berlicksichtigung der Artenschutzbelange im Planungsverfahren
erfolgte in einer speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP). Die Prifung
umfasste in einem ersten Schritt die Flache des ,Waldchens* an der Lohbachstrafie.
Weiter wurden ehemals gewerblich genutzte Flachen auf potenzielle Fortpflanzungs-
und Ruhestédtten fiur Fledermduse und Vogel untersucht. Aus Grinden von
Hindernissen bei der Zuganglichkeit von Grundstiicken wurde fir diese Flache
(535/3) eine sog. ,worst-case” Abschatzung vorgenommen. Daneben erfolgte eine
Prifung markanter Baume im Plangebiet auf Hohlen und Spalten bzw. Krahennester.
Die Prifungen hatten insgesamt das Ziel eine mogliche projektbedingte Betroffenheit
europarechtlich geschitzter Arten i. S. der artenschutzrechtlichen Vorgaben des § 44
Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG im Rahmen eines Fachbeitrages zu
Uberprifen. Die Ergebnisse der saP wurden in die Planung eingearbeitet.

Durch die Grinordnung wird eine harmonische Einbindung des Gebiets in das
stadtebauliche Umfeld und eine Durchgrinung sichergestellt. Gleichzeitig
gewabhrleisten die grunordnerischen Festsetzungen und die auBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans vorgesehene naturschutzrechtliche
Ausgleichsmaflinahme einen Ausgleich fur den Eingriff auf der kleinen Waldflache an
der Lohbachstral3e.

Zur Vermeidung von Larmbelastungen, die aus der raumlichen Néhe zur Staatsstral3e
2220 resultieren, sowie zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen von
Larmbelastungen durch angrenzende gewerbliche Nutzungen, wurden auf Grundlage
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eines Schallgutachtens, Festsetzungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen getroffen.

Aus Grinden der Nutzungshistorie bestand fur die ehemals gewerblich genutzten
Flachen im Gebiet ein Altlastenverdacht. Zur Ermittlung der Belange wurden, in
Abhangigkeit zum Verdacht auf den Flachen, in Abstimmung mit den beteiligten
Behdrden, historische Recherchen sowie orientierende Altlastenuntersuchung auf
den Flachen zur genaueren Erkundung der Altlastensituation sowie weitergehende
Detailuntersuchung zur Altlastensituation angestellt und Empfehlungen fur den
Umgang mit den ermittelten Belastungen gegeben. Die Beseitigung der
vorgefundenen Belastungen erfolgt im Rahmen der Neubebauung der Grundstiicke.

Die Planung stimmt mit den Zielen Gbergeordneter Planungen, wie Landesplanung
und Regionalplan Gberein. Der Bebauungsplan entwickelte sich nicht vollstandig aus
dem Flachennutzungsplan der Stadt Hilpoltstein. Der Flachennutzungsplan wurde
deshalb im Parallelverfahren (18. Anderung) geandert. Fur die Erfullung der Ziele der
Stadt Hilpoltstein und auf dem konkreten Anlass der planungsrechtlichen
Absicherung einer Bestandssituation, existieren keine grundlegenden Alternativen
zur Planung.

Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung und
Ergebnis der Abwéagung

Landratsamt Roth/ Untere Naturschutzbehérde (UNB)

Im Verfahren forderte die UNB eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zur
Planung. Eine saP wurde erstellt und die Ergebnisse in die Planung eingearbeitet.
Die vorgeschlagenen Vermeidungsmaflnahmen und MalRnahmen zur Erhaltung der
kontinuiertlichen ©kologischen Funktionalitait (CEF-MalRnahmen) wurden im
Bebauungsplan festgesetzt.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung wurde hinsichtlich des anzusetzenden
Kompensationsumfangs angepasst. Die Eingriffsregelung wurde mit der UNB
abgestimmt und so akzeptiert.

Anregungen der UNB zur Ergdnzung der Grunordnung hinsichtlich der Pflanzgebote
wurden in den Plan aufgenommen. Weiter wurde angeregt, dass zu den Bauantragen
Freiflachengestaltungspléne erstellt werden sollten. Dies wurde ebenso als
Festsetzung in die Planung aufgenommen.

Landratsamt Roth/ Immissionsschutz

Durch die Lage des Gebiets an der Freystadter Strale (St 2220) und die
Nachbarschaft der bestehenden Bauhofe wurden Belastungen der Wohnnutzungen
in den angrenzenden Bauflachen aufgezeigt. Mal3geblich waren hier, neben den
Verkehrsgerauschen, die Salzbeladungen der Streufahrzeuge im Kreisbauhof, im
Nachtzeitraum im Winter und generell die direkte Nachbarschaft von gewerblichen
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Nutzungen zu Wohnnutzungen. Die Untere Immissionsschutzbehdrde wies auf das
grol3e Storpotenzial hin und forderte eine umfangreiche und detaillierte Ermittlung der
Schallschutzsituation und Festsetzung von erforderlichen SchallschutzmalRnahmen
hinsichtlich der festgesetzten Baugebietsart im Bebauungsplan. Die Abhandlung der
Schallschutzproblematik erfolgte in mehreren Schritten in einer detaillierten
Schalluntersuchung und Festsetzungen zum Schallschutz im Bebauungsplan. Zur
Berticksichtigung der Belange wurde die anfanglich beabsichtigte Festsetzung der Art
der baulichen Nutzung von allgemeinen Wohngebieten (WA), die an die
Bauhofsflachen angrenzten, in Mischgebietsfestsetzungen (MI) geandert. Dies
entspracht auch der Nutzungsabstaffelung der Baunutzungsverordnung in der
Nachbarschaft der Baugebiete von Gewerbegebieten Uber Mischgebiete hin zu
Wohngebieten. Zusatzlich wurden im Schallgutachten detaillierte und umfangreiche
Schallschutzmaf3en ermittelt und festgesetzt, um in den angrenzenden
Mischgebieten gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen zu gewahrleisten.

Landratsamt SG 51 — Wasser- Boden-, Abfallrecht, Wasserwirtschaftsamt Nirnberg

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde auf einen
Altlastenverdachtsflachen (Flur-Nrn. 535/3; und 539/13) hingewiesen.

Fur die Flache Flur.-Nr. 539/13 hat sich der Altlastenverdacht nicht bestatigt, weitere
Untersuchungen waren hier nicht erforderlich.

Weitere Untersuchungen zur Beurteilung der Altlastensituation waren fur 535/3
erforderlich. Diese erfolgten im Auftrag der Grundstuckseigentimer, unter
Abstimmung mit den Fachbehdrden durch ein Fachgutachterbiro. Eine Sanierung
der Flachen ist moéglich und leistbar. Noch ausstehende Untersuchungen und
Abklarungen, werden im  Zusammenhang mit den  Abbruch- und
Entsiegelungsarbeiten  vorgenommen. Im  Bebauungsplan erfolgte eine
Kennzeichnung des Flurstlicks als belastete Flache.

Offentlichkeit

Aus der Offentlichkeit ging eine Stellungnahme eines Grundeigentiimers ein, die sich
aus Schallschutzgrinden gegen die Festsetzung eines Wohngebietes neben
gewerblicher Nutzung wendete. Die Stellungnahme wurde aufgegriffen und die
Flache analog zum bestehenden Flachennutzungsplan als Mischgebiet festgesetzt.

Hinsichtlich des Schallschutzes fir die auf der Nordseite der Freystadter StralRe
angrenzende  Wohnbebauung wurden  Bedenken, aufgrund  maoglicher
Larmbelastigungen durch Schallreflexionen hinzukommender geschlossener,
straRenbegleitender Bebauung, gedulRert. Den Bedenken konnte entgegengetreten
werden, das verwendete Berechnungsmodell in der Schalluntersuchung war
dreidimensional und berlcksichtigte alle Reflexionen bis zur 3. Ordnung. In den
vorgelegten Immissionsberechnungen sind die Fassaden als reflektierend
angenommen.

Satzungsbeschluss

Die Stadt Hilpoltstein hat mit Beschluss des Stadtrates vom 12.11.2025 den
Bebauungsplan Nr. 33 mit integrierter Griinordnung ,Lohbach-/ Freystadter Straf3e"
als Satzung beschlossen.
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Der Bebauungsplan wurde mit der ortsiiblichen offentlichen Bekanntmachung
rechtskraftig. Die zusammenfassende Erklarung nach 8 10 Abs. 3 BauGB ist dem
Bebauungsplan beigefigt.
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