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1 Einleitung

1.1 Anlass und Erfordernis der Planung

Im Gemeindegebiet der Stadt Hilpoltstein leben derzeit insgesamt ca. 13.624 Personen
(Stand 31.12.2018), davon ca. 281 Personen im Ortsteil Jahrsdorf.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnbauland wurden in der Stadt Hilpoltstein zuletzt
im Bereich des Baugebietes ,Dorotheenhéhe” neue Wohnbauflachen in zwei Bauabschnitt
erschlossen. Alle Bauplatze des ersten Bauabschnittes sind bereits vollstandig bebaut, die
Bauflachen des zweiten Abschnittes werden derzeit vermarktet und bebaut. Die Nachfrage
Ubersteigt das Angebot bei weitem.

Auch in den einzelnen Ortsteilen Hilpoltsteins ist in der jingeren Vergangenheit ein gestie-
gener Wohnbaulandbedarf zu verzeichnen. In Jahrsdorf stehen aktuell keine Bauplatze mehr
zur Verfugung.

Anlasslich mehrerer Anfragen aus der dortigen Bevdlkerung hat sich die Stadt Hilpoltstein
daher entschlossen, ein kleineres Wohnbaugebiet als Abrundung des norddstlichen Orts-
rands zu entwickeln, um auch in Zukunft attraktives Bauland fir bauwillige Blrger anbieten
zu kénnen. Mit dem Baugebiet ,Nérdlich der Ortschaft sollen in erster Linie Bauflachen fir
die ortliche Bevolkerung geschaffen werden. Im Plangebiet ist vorgesehen, durch die Aus-
weisung zwoOIf neuer Bauplatze fir das Einfamilienwohnen, den mittelfristigen Bedarf an
Wohnbaufldchen in Jahrsdorf zu decken.

Gerade junge Familien sollen auf diese Weise in der Grindungsphase sowie der Eigen-
tumsbildung unterstitzt werden. Zeitgleich werden die Bevodlkerungsstrukiuren des Ortsteiles
erhalten und geférdert und Abwanderungen kénnen vermieden werden.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Das geplante Baugebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Jahrsdorf und schlieBt im Siden
und Westen an die bestehende Bebauung des Ortsteiles an (vgl. Abbildung 1). Im Norden
und Osten schlieBen landwirtschaftliche Flachen an. Rund 1 km &stlich des Geltungsbe-
reichs befindet sich die Bundesautobahn A9 und die parallel verlaufende Schnellfahrstrecke
Berlin — Minchen der Deutschen Bahn (DB).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Jahrsdorf 2 ,Nérdlich der Ortschaft*
umfasst eine Flache von rund 1,33 ha. Er beinhaltet die Flurstiicke mit den Nummern 85/1
(Teilflache), 89 (Teilflache), 90 (Teilflache), 90/2, 92 (Teilflache) und 93 der Gemarkung
Jahrsdorf, Stadt Hilpoltstein.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden bisher Uberwiegend als Ackerland
landwirtschaftlich genutzt. An der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft eine Haupt-
bzw. Fernwasserleitung der Stadt Hilpoltstein.

Die natirliche Gelandehdhe im Planungsgebiet fallt von ca. 463,0 m . NN im Norden auf ca.
457,5 m 0. NN im Suden des Geltungsbereichs. Die durchschnittliche Gelandeneigung be-
tragt etwa 2 - 3 %. Die genauen topografischen Verhaltnisse sind den im Planblatt dargestell-
ten Héhenschichtlinien zu entnehmen. Die leichte Stidhanglage am Ortsrand eignet sich gut
far die geplante Wohnbebauung.
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Abbildung 1: Lage des geplanten Baugebiets im Norden von Jahrsdorf (Ausschnitt aus der
TK25, ohne Maf3stab)

1.3 Angaben zu Bevoélkerung und Baulandbedarf

Im Gemeindegebiet der Stadt Hilpoltstein leben derzeit 13.624 Personen (Stand
31.12.2018), die sich neben der Kernstadt auf 32 Ortsteile verteilen. Jahrsdorf zahlt dabei mit
ca. 281 Einwohnern zu den kleineren Ortsteilen der Stadt.

Nachdem sich die Bevdlkerung in den vergangenen Jahren bereits positiv entwickelt hat,
geht der Demographische Spiegel des Bayerischen Landesamt fiir Statistik' fir die Stadt
Hilpoltstein von einer stark zunehmenden Veranderung fur 2037 gegenlber 2017 aus. Aus-
gehend von 13.474 Einwohnern im Jahr 2017 wird der Stadt Hilpoltstein ein Wachstum auf
ca. 14.600 Einwohner bis zum Jahr 2037 prognostiziert. Dies entspricht einem Bevolke-
rungszuwachs von ca. 8,5 %.

Die regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung? fiir den Landkreis Roth prognostiziert fiir
das Jahr 2037 eine positive Veranderung in H6he von 1,2 % gegenuber dem Jahr 2017. Die
Stadt Hilpoltstein und die Gemeinde Biichenbach weisen dabei das groBte Bevolkerungs-

Beitrage zur Statistik, Heft 550, Demographie-Spiegel fir Bayern — Stadt Hilpoltstein, Berechnun-
gen bis 2037, Bayerisches Landesamt flr Statistik, Furth im Juli 2019

Beitrdge zur Statistik, Heft 550, Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern bis
2037, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Frth im Dezember 2018
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wachstum mit +8,5 %° und +10,7 % auf. Hilpoltstein kann damit den stark wachsenden Ge-
meinden im Landkreis Roth zugeordnet werden.

Der mit dieser Entwicklung einhergehende Wohnraumbedarf soll nach der siedlungspoliti-
schen Zielsetzung der Stadt Hilpoltstein vorrangig im Kernort Hilpoltstein gedeckt werden
(zuletzt mit dem Baugebiet ,Dorotheenhdhe®).

Um jedoch den Folgen des Strukturwandels, der demografischen Uberalterung und der Ab-
wanderung junger Familien in den l&ndlich geprégten Doérfern bzw. Ortsteilen entgegenzu-
wirken, verfolgt die Stadt Hilpoltstein das weitere Ziel, auch in den kleineren Ortsteilen Bau-
land fUr die ortsansassige Bevdlkerung bereitzustellen, wobei dies Gberwiegend im Rahmen
einer organischen Entwicklung erfolgen soll. Fir das geplante Baugebiet ,Nordlich der Ort-
schaft in Jahrsdorf liegen bereits mehrere Anfragen der dortigen Bevdlkerung vor, welche
den dringenden Bedarf bestatigen. Die vorliegende Planung stellt eine angemessene Wei-
terentwicklung und Ortsabrundung des Ortsteils Jahrsdorf dar und dient zugleich der De-
ckung des nachfrageorientierten Bauflachenbedarfs der ortsanséssigen Bevdlkerung.

Aufbauend auf den Grundsatzen der Bauleitplanung gemai § 1 BauGB und zur Sicherung
einer nachhaltigen, sozialen und 6kologischen Siedlungsentwicklung ist die Stadt Hilpoltstein
grundsatzlich bestrebt Baullicken, Leerstande, Brachen und gering genutzte Flachen inner-
orts vorrangig zu mobilisieren und einer geeigneten Nutzung zuzufihren.

Jedoch verfligt die Stadt Hilpoltstein derzeit ber keine verauBerbaren Grundstiicke im Orts-
teil Jahrsdorf. Innerdértliche Brachflachen, Baulicken oder sonstige Innenentwicklungspoten-
ziale stehen im Ortsteil Jahrsdorf ebenfalls nicht zur Verfliigung. Zwar sind im westlich gele-
genen Baugebiet noch funf unbebaute Baullcken vorhanden, diese sind jedoch vollstéandig
in Privateigentum. Eine Verkaufsbereitschaft seitens der Eigentimer besteht aktuell nicht.
Aus diesem Grund halt die Stadt Hilpoltstein die Ausweisung des Neubaugebietes ,Nérdlich
der Ortschaft” fir dringend notwendig, um jungen Familien attraktives Bauland im Dorf anbie-
ten zu kdnnen und damit Abwanderungen zu vermeiden.

Die Stadt bemiht sich jedoch durch wiederkehrende Eigentimeransprache die vorhandenen
Baulliicken mittel- bis langfristig zu aktivieren, um die Inanspruchnahme neuer Flachen im
AuBenbereich auf den nétigsten Umfang zu reduzieren.

Vor diesem Hintergrund und im Hinblick auf landesplanerischer Ziele (LEP 3.2 ,Innenent-
wicklung vor AuBenentwicklung“) beabsichtigt die Stadt Hilpoltstein auBerdem die im rechts-
gultigen FNP im Siidosten von Jahrsdorf vorhandene, nicht langer zur Entwicklung vorgese-
hene Wohnbauflache in etwa flachengleichem Umfang zum Bebauungsplan ,Jahrsdorf 2 zu
reduzieren. Der Stadtrat von Hilpoltstein hat in der Sitzung vom 08.10.2020 einen entspre-
chenden Anderungsbeschluss fiir den Flachennutzungsplan gefasst und damit ein entspre-
chendes, separates Bauleitplanverfahren angestof3en.

® Bayerisches Landesamt fir Statistik — GENESIS-Online, Tabelle 12421-107r: Demografiespiegel:
Gemeinden, Bevdlkerungsentwicklung, Stichtag, Firth 2020, aufgerufen am 28.04.2020
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1.4 Verfahren

Der Bebauungsplan Jahrsdorf 2 ,Nérdlich der Ortschaft” wird im beschleunigten Verfahren
geman § 13b BauGB aufgestellt. Die Kriterien der §§ 13a und 13b BauGB fir die Aufstellung
im beschleunigten Verfahren wurden im Vorfeld geprift und sind erfallt:

- Die festgesetzte Grundflache betragt weniger als 10.000 m2.
(Nettobauland 8.500 m2 x GRZ 0,4 = 3.400 m?)

- Der Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit von Wohnnutzungen (hier: Allgemei-
nes Wohngebiet) auf Flachen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schlie3en.

- Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die nach Bundes-
oder Landesrecht einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) oder einer Vorprifung
des Einzelfalls unterliegen.

- Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter bestehen nicht.

GemaR § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung abgesehen. Ebenso wird auf die friihzeitige Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

2 Rahmenbedingungen und libergeordnete Planungen

2.1 Regional- und Landesplanung

Auf der Ebene der Regionalplanung ist die Stadt Hilpoltstein der ,Region Nirnberg“ (Pla-
nungsregion 7) zugeordnet und als Mittelzentrum innerhalb der Gebietskategorie ,landlicher
Teilraum im Umfeld des groBen Verdichtungsraumes Nirnberg/Flrth/Erlangen” eingestuft.

Naturrdumlich ist das Planungsgebiet der Untereinheit ,Freystadter Alovorland® (111.0) in-
nerhalb der Haupteinheit ,Vorland der Mittlerem Frankenalb® (111) zugeordnet. Die Landnut-
zung in der Umgebung von Hilpoltstein ist GUberwiegend gepragt von intensiver Landnutzung
(laut Begriindungskarte 1 zur 6kologisch-funktionellen Raumgliederung).

GemafB Regionalplan soll insbesondere im sidlichen Mittelbereich Roth, zu dem der Pla-
nungsraum gehdrt, auf eine Stabilisierung der Wohnbevdlkerung hingewirkt werden (vgl. Ziel
2.3.2.2 RP).

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist neben den Grundsatzen des Flachenspa-
rens (LEP 3.1, vgl. auch § 1a Abs. 2 BauGB) auch das Prinzip ,Innenentwicklung vor Au-
Benentwicklung“ als verbindliches Ziel verankert (LEP 3.2 vgl. auch §1 Abs.5 Satz 3
BauGB):

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verflgung stehen.” (2)
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Das geplante Baugebiet rundet den nordéstlichen Ortsrand von Jahrsdorf ab und férdert eine
kompakte und effiziente Siedlungsentwicklung.

Alternative Siedlungspotentiale der Innenentwicklung stehen derzeit in Jahrsdorf nicht zur
Verfigung. Eine ErschlieBung des Wohnbaugebietes ,Nérdlich der Ortschaft® in Jahrsdorf
wird daher als notwendig erachtet, um auch zukiinftig Wohnbauland fir die ortsansassige
Bevolkerung anbieten zu kénnen und insbesondere junge Familien im Ort zu halten.

2.2 Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hilpoltstein ist der Pla-
nungsbereich gréBtenteils als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Der geplante private
ErschlieBungsweg im Siden des Geltungsbereichs ist im FNP als gemischte Bauflache dar-
gestellt (vgl. Abbildung 2).

Aufgrund der Aufstellung im beschleunigten Verfahren kann der Bebauungsplan aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist, eine FNP-Anderung im
Parallelverfahren entfallt damit. Der Flachennutzungsplan ist stattdessen gemai § 3a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Vor dem Hintergrund landesplanerischer Ziele beabsichtigt die Stadt Hilpoltstein die im
rechtsgiltigen FNP im Sitdosten von Jahrsdorf vorhandene, nicht lIanger zur Entwicklung
vorgesehene Wohnbauflache in etwa flachengleichem Umfang zum Bebauungsplan ,Jahrs-
dorf 2“ zu reduzieren. Der Stadtrat von Hilpoltstein hat bereits einen entsprechenden Ande-
rungsbeschluss fur den FNP gefasst. Im Rahmen dieses separaten Bauleitplanverfahrens
kann auch die Berichtigung fir das nun Uberplante Gebiet vorgenommen werden.
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Abbildung 2: Aktuell rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Hilpoltstein, Ortsteil
Jahrsdorf (Geltungsbereich blau umrandet); ohne MaBstab
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2.3 Immissionsschutz

Verkehrsldarm Autobahn A9 und Schienenverkehr

Ostlich des Baugebietes befindet sich die Bundesautobahn A 9, rund 1 km Luftlinie von den
Wohnbaugrundstiicken entfernt. Die Fernstraf3e bildet eine wichtige Verkehrsachse in Nord-
Sud-Richtung zwischen Berlin und Minchen. Parallel zur A 9 verlauft auBerdem die Hauptei-
senbahnlinie Berlin-Minchen (hier: Bahnstrecke 5934 Nurnberg-Ingolstadt).

Zur Beurteilung der auf das Planungsgebiet einwirkenden Verkehrsimmissionen aus der Au-
tobahn und der Bahnlinie hat die Stadt Hilpoltstein das Biro Wolfgang Sorge, Ingenieurblro
fir Bauphysik GmbH & Co. KG, Studwestpark 100, 90449 Nirnberg, beauftragt. Der Bericht
Nr. 15191.1 mit Datum vom 11. Dezember 2020 liegt dieser Begriindung als Anlage 2 bei.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde festgestellt, dass die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete sowohl tags als auch nachts im
gesamten Plangebiet eingehalten werden. Der Orientierungswert tags der DIN 18005 wird
ebenfalls eingehalten. Lediglich zur Nachtzeit wird der Orientierungswert der DIN 18005
Uberschritten.

Angesichts der relativ geringen Uberschreitung, lediglich in der Nachtzeit, halt die Stadt Hil-
poltstein die Errichtung aktiver L&rmschutzmaBnahmen (L&rmschutzwall- oder wand) fir un-
verhaltnismaBig. Der Larmschutzwall bzw. die Larmschutzwand musste eine H6he von min-
destens 5 — 6 m aufweisen, um auch die Rdume in den Obergeschossen der geplanten Ge-
b&ude zu schitzen. Aufgrund der gro3en Entfernung zwischen Schallquelle und Immission-
sorten musste die Larmschutzanlage zudem deutlich Gber die Rander des Planungsgebiets
hinausragen. Die Ausmale einer solchen Larmschutzanlage sind im doérflichen Umfeld von
Jahrsdorf als stédtebaulich unangemessen zu bewerten. Den Empfehlungen des Larm-
schutzgutachtens folgend wird stattdessen eine Festsetzung zur Umsetzung passiver Larm-
schutzmaBnahmen am Geb&ude in den Bebauungsplan aufgenommen (Schallschutzfenster,
dezentrale bzw. zentrale LUftungseinrichtungen etc.). Auf diese Weise wird ein ausreichen-
der Larmschutz der Schlaf- und Ruherdume im Wohngebiet sichergestellt. Gesundheits-
schadliche Larmeinwirkungen kénnen damit im Planungsgebiet ausgeschlossen werden.

Bestehende Windkraftanlagen bei Sindersdorf

Rund 1,25 km &stlich des Planungsgebietes befinden sich zwei Windkraftanlagen nérdlich
von Sindersdorf. Im Genehmigungsverfahren fur die Windkraftanlagen Sindersdorf wurden
eine Schattenwurfprognose und eine Schallimmissionsprognose zur Beurteilung eventueller
Beeintrachtigungen in den umliegenden Ortschaften erstellt.

In der damaligen Schattenwurfprognose wurde die maximal mdgliche Beschattungsdauer
(,worst case) fur insgesamt 14 Immissionsorte in Jahrsdorf errechnet. Hierbei hat sich ge-
zeigt, dass der Grenzwert der maximalen Beschattungsdauer von 30 Stunden pro Jahr nur
an einem einzigen Immissionsort im Stidosten von Jahrsdorf lberschritten wird. Die maxima-
le tagliche Beschattungsdauer von 30 min pro Tag wird an allen untersuchten Immissionsor-
ten eingehalten. Aus den Berechnungsergebnissen geht auBerdem hervor, dass die Be-
schattungsdauer entlang des 6stlichen Ortsrands von Stden nach Norden abnimmt. Es ist
somit davon auszugehen, dass die Grenzwerte der jahrlichen und téglichen Beschattungs-
dauer auch im neu geplanten Baugebiet durchgehend eingehalten werden. Unterstiitzend
wirkt sich hier zudem die Festsetzung eine Randeingriinung am zukilnftigen éstlichen Orts-
rand aus. Die im damaligen Gutachten auBerdem betrachtete Errichtung einer zusatzlichen
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Windkraftanlage westlich von Jahrsdorf wurde im Ubrigen nicht verwirklicht und wird nach
Kenntnissen der Stadt Hilpoltstein auch nicht weiterverfolgt.

In der Schallimmissionsprognose aus dem Genehmigungsverfahren der Windkraftanlagen
Sindersdorf wurden als Immissionsorte in Jahrsdorf die beiden am weitesten 6stlich gelege-
nen Wohngebdude untersucht. An beiden Immissionsorten wurde damals ein Beurteilungs-
pegel von rund 36 dB(A) ermittelt, womit der zulassige Immissionsrichtwert von 40 dB(A) fir
die Nachtzeit in Allgemeinen Wohngebieten gemai TA Larm um 4 dB(A) unterschritten wird.
Da das nun geplante Wohnbaugebiet im Norden von Jahrsdorf weiter von den Windkraftan-
lagen entfernt liegt, als die damals untersuchten Immissionsorte, ist auch hier von einer deut-
lichen Unterschreitung der zuldssigen Immissionswerte auszugehen. Erhebliche oder ge-
sundheitsschadliche Larmbelastungen kénnen damit im Planungsgebiet ausgeschlossen
werden.

Luftreinhaltung / Kaminabgase

Rund 11 m westlich der Baugrenze auf Parzelle 9 befindet sich der Kamin einer privaten
Hackschnitzelheizung. Die Kaminhdhe der genehmigten Hackschnitzheizung auf FI.-Nr. 86
betragt laut Bauantrag ca. 8 m Uber Gelande.

Geman § 9 Abs. 1 Nr. 4 a der Feuerungsverordnung (FeuV) vom 11.11.2007 muss die Miin-
dung des betreffenden Kamins die Oberkante von Liftungséffnungen, Fenstern oder Tiren
in einem Umkreis von 15 m um mindestens 1 m Uberragen. Von diesem Umkreis ist lediglich
die Parzelle 9 des Baugebietes am westlichen Rand des Baufensters betroffen. Unter An-
nahme eines vergleichbaren Gelandeniveaus darf in diesem Bereich die Oberkante des
hdchsten Fensters bzw. der héchsten Liftungséffnung maximal 7,00 m Uber Gelénde liegen.
Bei einer maximalen Wandhdhe von 6,50 m und einer maximalen Firsthéhe von 9,00 m kann
davon ausgegangen werden, dass dies fir Aufenthaltsraume erflillt wird und Konflikte mit
dem vorhandenen Kamin auf FI.-Nr. 86 somit nicht zu erwarten sind.

Der Eigentimer der Parzelle 9 wird jedoch von der Stadt Hilpoltstein auf den Sachverhalt
hingewiesen, so dass dieser bei der Gebaudeplanung den Kaminstandort berticksichtigen
kann.

Landwirtschaftliche Emissionen

GréBere landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung sind in der unmittelbaren Umgebung
des Baugebietes nicht vorhanden. Bei den sidlich gelegenen Hofstellen auf FI.-Nr. 86 und
FI.-Nr. 3 handelt es sich um niedergelegte landwirtschaftliche Betriebe ohne aktive Tierhal-
tung. Der nachstgelegene landwirtschaftliche Vollerwerbsbetrieb befindet sich auf der FI.-Nr.
77 sUdwestlich des geplanten Baugebietes. Der Betrieb verfligt Uber einen Milchviehstall
ohne Auslauf mit rund 100 Kihen. Der Abstand des Stallgebdudes zur nachstgelegenen
Parzelle im Suden des Baugebietes ,Jahrsdorf 2 betréagt etwa 120 m. Die zugehdrigen
Fahrsilos sind auf der ortsabgewandten Seite ,hinter* dem Stallgebaude angeordnet.

Unter Bertcksichtigung von Tierart und —zahl sowie der gegebenen rdumlichen Situation und
Entfernungen sind aus Sicht der Stadt Hilpoltstein keine erheblichen Beeintrachtigungen
innerhalb des geplanten Baugebietes zu erwarten. Im Ubrigen halt die Stadt Hilpoltstein im
landlichen, landwirtschaftlich gepragten Raum ein gewisses Maf3 an ortsublichen Immissio-
nen aus der Landwirtschaft (sowohl aus der betreffenden Hofstelle, als auch aus angrenzen-
der Felderwirtschaft) auch in einem Allgemeinen Wohngebiet fir zumutbar. Die Bauwerber
werden deshalb darauf hingewiesen, dass sich auch bei ordnungsgemaBer Nutzung und
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Bewirtschaftung der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke un-
vermeidliche Geruchsentwicklungen und weitere typische landwirtschaftliche Emissionen
(Staub, Larm, etc.) ergeben kénnen. Diese sind in dem l&ndlich gepréagten Planungsraum als
ortsublich anzusehen und von den zukinftigen Bewohnern des Baugebietes hinzunehmen.

2.4 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisungen geman Bundesnatur-
schutzgesetz. Amtlich kartierte Biotopflachen sind im Geltungsbereich und auf angrenzenden
Flachen nicht erfasst.

Detaillierte Aussagen zum Schutz von Natur und Umwelt im Allgemeinen sind dem Kapitel 5
zu entnehmen.

3 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

3.1 Stadtebauliche Konzeption

Das geplante Baugebiet ,Nordlich der Ortschaft® schlieBt unmittelbar an die bestehende
Siedlungsflache von Jahrsdorf an und erweitert diese nach Norden.

Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs werden in insgesamt 12 Bauparzellen mit
FlachengréBen zwischen 440 m? und 875 m? gegliedert. Bei der Parzellierung wurde ver-
sucht, die zuklnftigen BaugrundstlicksgréBen an der in der Ortschaft vorhandenen Nachfra-
ge auszurichten und gleichzeitig das Prinzip des Flachensparens (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB)
im Auge zu behalten. Der Uberwiegende Teil der Bauparzellen liegt mit GréBen bis ca.
700 m2 im Bereich kleiner bis mittlerer GrundstlicksgréBen. Einige Parzellen wurden etwas
gréBer gewahlt, um auch dem im landlichen Bereich Ublichen Wunsch nach gréBeren
Grundstiicken gerecht zu werden. Hintergrund fir diesen Wunsch ist haufig auch die Anlage
gréBerer Nutzgarten zur Eigenversorgung, was aus Sicht der Stadt Hilpoltstein dem Grund-
satz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nicht widerspricht. Stadteplanerisches
Ziel ist die Entwicklung eines landlich gepragten, lockeren Wohnbaugebietes mit lberwie-
gender Einzel- und Doppelhausbebauung als Weiterentwicklung des bestehenden Sied-
lungscharakters.

Hinsichtlich der planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen orientiert sich der
vorliegende Bebauungsplan im Wesentlichen an der stadtebaulichen Umgebung.

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Wohnh&user und Garagen sind als Bebauungsvor-
schlage zu verstehen, die Standorte sowie die Hauptfirstrichtung sind nicht bindend.

3.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Neubaugebietes ,Nordlich der Ortschaft® an das 6rtliche
StraBennetz erfolgt im Wesentlichen Uber die im Westen angrenzende OrtsstraBBe ,Jahrs-
dorf A“. Die beiden stdlichen Bauparzellen 9 und 10 werden Uber einen privaten Stichweg
erschlossen, der im Siden von der OrtsstraBe ,Jahrsdorf D abzweigt. Die OrtsstraBen
Jahrsdorf A und D sind in den jeweiligen Anschlussbereichen bereits verkehrstechnisch aus-
gebaut und bituminds befestigt.
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Die innere ErschlieBung des nérdlichen Baugebiets erfolgt tiber eine von West nach Ost ver-
laufende StichstraBe. Der Verkehrsraum der ErschlieBungsstraBe erhalt eine Breite von
6,00 m, der Ausbauquerschnitt ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung festzulegen.

Auf die Errichtung o6ffentlicher Stellplatze im Planungsgebiet wird verzichtet. Die geplante
StraBenraumbreite bietet ausreichend Platz, um ein begrenztes Parken in der Erschlie-
BungsstraBe zu erméglichen.

Die StichstraBe wird durch einen richtliniengeméaBen Wendeplatz abgeschlossen, der einem
einseitigen Wendehammer fir 3-achsige Mullfahrzeuge geman RASt 06 (Seite 73, Bild 59
oben) entspricht. Der Wendeplatz ist somit ausreichend dimensioniert, um eine ordnungs-
gemafe Befahrbarkeit fur Millfahrzeuge und andere Lkw gewdhrleisten zu kénnen (siehe
hierzu auch Kapitel 4.6).

3.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 ff. BauNVQO)

Die Art der baulichen Nutzung des Geltungsbereichs wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Im Geltungsbereich soll
primar Bauland zur Deckung des Wohnbaulandbedarfs der értlichen Bevélkerung zur Verfu-
gung gestellt werden. Ziel ist die Entwicklung eines ruhigen, landlichen Wohngebietes.

Um eine vorwiegende Nutzung fir Wohnzwecke sicherzustellen, werden Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemaB § 4 Abs. 3 Satz1 Nr. 1 — 5 BauNVO ausge-
schlossen.

Die gemaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO Ublicherweise allgemein zuldssigen Nutzungen
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen haben. Hierfir ist jeweils im Einzelfall zu prifen, ob die Ausnahmevo-
raussetzungen des Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-RL* erfiillt sind und keine erheblichen Beeintréchti-
gungen der Umweltbelange zu erwarten sind.

MaB der baulichen Nutzung (§§ 16 ff. BauNVQO)

Als héchst zuldssiges Maf3 der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt, soweit sich nicht aus den fest-
gesetzten Uberbaubaren Flachen und dem weiter festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung

im Einzelfall ein geringeres Maf der baulichen Nutzung ergibt. Die getroffenen Festsetzun-

gen zielen auf die Entwicklung eines typisch landlichen, lockeren Baugebietes mit erkennba-
ren Gartenanteilen ab.

Far die geplante Bebauung werden maximal zwei Vollgeschosse (II) zugelassen. In Verbin-
dung mit den Festsetzungen maximaler First- und Wandhdhen wird somit eine dem Pla-
nungsraum angemessene Begrenzung der baulichen Nutzung und der Héhenentwicklung
der Gebaude geschaffen.

* Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die
Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Pldne und Programme
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Um das Entstehen gréBerer, stadtebaulich unpassender Baukérper zu vermeiden, wird die
Zahl der Wohneinheiten auf maximal 2 Wohnungen je Wohngeb&ude begrenzt. Mehrfamili-
enhduser und Geschosswohnungsbau sollen hierdurch im Planungsgebiet vermieden wer-
den, da diese im landlich-dérflichen Planungsraum als stadtebaulich unangemessen bewer-
tet werden.

3.4 Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflache

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise gemaBR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, mit der Einschran-
kung, dass als Hausformen lediglich Einzel- und Doppelhduser zuléssig sind. Reihenhduser
und sonstige Hausgruppen entsprechen nicht dem l&ndlich-dérflichen Planungsraum und
werden deshalb ausgeschlossen.

Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden anhand der im Planblatt dargestellten Bau-
grenzen definiert, innerhalb derer die Stellung der Hauptgeb&ude frei wahlbar ist. Hauptge-
baude und deren Anbauten, mit der Ausnahme von Garagen und Carports, dirfen die Bau-
grenze nicht tGberschreiten.

Mit den Baugrenzen wurden grof3zligige, grundstickstibergreifende Baufenster definiert, um
den Bauwerbern einen groBen Spielraum bei der Gebaudestellung einzurdumen und eine
effiziente Bauflachennutzung zu ermdéglichen.

Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 i. V. m Art. 6 Abs. 6 Bayeri-
sche Bauordnung (BayBO) sind einzuhalten.

3.5 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebengebaude

Garagen, Carports und Nebengeb&ude

Die im Bebauungsplan abgebildeten Garagen- bzw. Stellplatzstandorte sind nicht zwingend
festgesetzt.

Garagen, Carports und Nebengebaude dirfen unter Berticksichtigung der Abstandsflachen-
vorschriften des Art. 6 BayBO auch auBBerhalb der Baugrenze errichtet werden. Entlang der
Offentlichen Verkehrsflachen und der Geltungsbereichsgrenze ist jedoch ein Abstand von
mindestens 1,50 m zur Grundstlcksgrenze einzuhalten. Durch die zurlickversetzte Lage soll
eine optisch einengende Wirkung im StraBenraum vermieden werden.

Zwischen Garagen und den 6ffentlichen Verkehrsflachen ist darliber hinaus ein nicht einzu-
friedender Bereich von mindestens 5,00 m freizuhalten.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten, darf die maximale Wandhéhe von
Nebengebduden eine Héhe von 3,00 m ab der Gelandeoberflache nicht Gberschreiten.

Als GréBenbegrenzung wird auBerdem festgesetzt, dass Nebengebaude eine Grundflache
von 15 m2 nicht Uberschreiten durfen.

Zum Schutz des Ortsbildes wird die Errichtung von Nebengebauden und Garagen aus Well-
bzw. Trapezblech oder in &hnlicher Bauweise ausgeschlossen.
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Stellplatznachweis

Die Anzahl der anzulegenden Stellplatze, die GrdBe und Beschaffenheit sowie die Ablésung
von Stellplatzen ist nach der Stellplatzsatzung der Stadt Hilpoltstein in der Fassung vom
17.01.2013 zu ermitteln und nachzuweisen.

Die im Bebauungsplan abgebildeten Garagen- und sonstige Stellplatzstandorte auf den pri-
vaten Bauparzellen sind nicht zwingend festgesetzt.

3.6 Sonstige Festsetzungen

Sammelstandort flir Abfallbehélter

Aufgrund fehlender Wendemdglichkeiten fur Mullfahrzeuge im Bereich des privaten Er-
schlieBungswegs im Siden des Geltungsbereichs, missen die Bewohner der Parzellen 9
und 10 ihre Abfallbehélter am Tag der Abholung zur Entleerung auf der im Planblatt gekenn-
zeichneten Flache bereitstellen (siehe hierzu auch Kapitel 4.6).

Larmschutz

Wie bereits in Kapitel 2.3 erlautert, wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir Allgemeine
Wohngebiete im Planungsraum Gberschritten. Aktive LarmschutzmaBnahmen (Larmschutz-
wall-/wand) sind aus Griinden der VerhéltnismaBigkeit sowie aus technischen und stadte-
baulichen Griinden im Planungsgebiet nicht vorgesehen. Den Empfehlungen des L&rm-
schutzgutachtens folgend wird stattdessen eine Festsetzung zur Umsetzung passiver Larm-
schutzmaBnahmen am Gebéaude in den Bebauungsplan aufgenommen (Schallschutzfenster,
dezentrale bzw. zentrale Liftungseinrichtungen etc.). Auf diese Weise wird ein ausreichen-
der Larmschutz der Schlaf- und Ruherdume im Wohngebiet sichergestellt. Die nachfolgen-
den Festsetzungen wurden aus dem Larmschutzgutachten in die Bebauungsplansatzung
Ubernommen:

Auf den Bauparzellen 1 bis 4b wird ein mafBgeblicher AuBenlarmpegel von 61 dB(A) und auf
den Bauparzellen 5 bis 10 von 62 dB(A) fiir die Ubernachtungsraume erreicht.

Fur AuBenbauteile von Schlafrdumen sind die Anforderungen der Luftschallddmmung nach
DIN 4109-1:2016-07 einzuhalten.

Sofern zum Zeitpunkt der Baueingabe eine neuere Fassung der DIN 4109-1 bauaufsichtlich
eingefuhrt ist, missen die Anforderungen an die Luftschallddmmung nach diesen MafBgaben
ermittelt werden.

Fur Schlafraume ist durch den Einbau von fensterunabh&ngigen, schallgeddmmten LUf-
tungseinrichtungen bzw. einer zentralen Liftungsanlage fur eine ausreichende Bellftung zu
sorgen.

3.7 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Héhenlage der Gebdude

Zur Begrenzung der Héhenentwicklung der Gebaude in Bezug auf das Urgeldande werden
folgende Festsetzungen getroffen:

Seite 14 von 30



Bebauungsplan Jahrsdorf 2 ,Nérdlich der Ortschaft* Begriindung i. d. F. vom 11.03.2021

Fallt das Gelande von der ErschlieBungsstraBe aus ab, darf die Oberkante FertigfuBboden
im Erdgeschoss (OK FFB EG) an der nachstgelegenen straBenzugewandten Geb&udeseite
mittig maximal 0,30 m Uber der Oberkante Fahrbahn liegen.

Steigt das Geléande von der ErschlieBungsstraBe aus an, darf die OK FFB EG an der berg-
seitigen Gebaudeseite mittig maximal 0,30 m Uber dem natirlichen Urgelande liegen.

Als Nachweis ist im Bauantrag fir jedes Grundstiick die Héheneinstellung des Gebaudes
durch ein Héhenivellement mit Bestands- und Planungshéhen darzustellen.

First- und Wandhéhe

Um die Gesamthéhe der Gebaude und die maximale H6he der Wandansichtsflachen zu be-
grenzen, werden eine maximale Firsthéhe (FH) von 9,00 m und eine maximale Wandhdhe
(WH) von 6,50 m festgesetzt.

Bezugspunkt ist dabei jeweils die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG).
Die Wandhoéhe ist das Maf3 zwischen der Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK
FFB EG) und dem traufseitigen Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum obe-
ren Abschluss der Wand.

Dachform und -neigung

Die stadtebauliche Umgebung des Baugebiets ist Uberwiegend von (steilen) Satteldachern
gepragt. Aufgrund der Ortsrandlage und des relativ ungestérten dérflichen Charakters des
Planungsgebietes soll auch fir das Baugebiet ,Nérdlich der Ortschaft” an einer Bauweise mit
landschaftstypischen Satteldachern festgehalten werden. Im Hinblick auf den zwischenzeit-
lich verstarkten Trend zu mehr individueller und moderner Bauweise mit energie- und kos-
tensparenden Bau- und Dachformen soll den Bauherren jedoch auch ein gewisser Spielraum
bei der Dachgestaltung eingeraumt werden. Dies wird durch den Verzicht auf Kniestockrege-
lungen und eine lockere Festlegung der zuldssigen Dachneigung (15 — 50°) erzielt. In Ver-
bindung mit den festgesetzten First- und Wandhdhen wird somit ein gestalterischer Rahmen
gesetzt, der sowohl erdgeschossige Bauweisen mit steilem (,frankischen®) Satteldach, als
auch zweigeschossige Gebaude mit flacherem Satteldach oder ,Zwischenformen® mit erhéh-
tem Kniestock ermdglicht.

Auf die zwingende Festsetzung einer Firstrichtung wird grundsatzlich verzichtet, um den
Bauherren bei der Gebaudeausrichtung eine gréBere Gestaltungsfreiheit einzurdumen.

Fir Garagen, Carports und Nebengebdude sowie fir untergeordnete Anbauten an das
Hauptgebaude sind neben den landschaftstypischen Sattelddchern auch Flachdacher bzw.
flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 9° zuldssig. Hierdurch soll beispielsweise
der Anbau von Wintergarten oder moderner Windfange ebenso wie der Bau von kostengins-
tigeren Carports und Garagen ermdglicht werden.

Bei zusammengebauten Grenzgaragen sind Dachform und -neigung allerdings aneinander
anzugleichen, um eine einheitliche Gestaltung zu erreichen.
Dacheindeckung

Zur Foérderung einer homogenen Dachlandschaft werden zur Eindeckung von Satteldachern
Dachziegel oder Dachsteine in roten oder rotbraunen Farbténen vorgeschrieben.

Seite 15 von 30



Bebauungsplan Jahrsdorf 2 ,Nérdlich der Ortschaft* Begriindung i. d. F. vom 11.03.2021

Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher mit Dachneigungen von 0-9° sind zwingend zu be-
grinen, um einen Beitrag zur Niederschlagswasserriickhaltung zu leisten und gleichzeitig ne-
gative Auswirkungen auf das Ortsbild zu minimieren. Bei liegend montierten
Sonnenkollektoren sowie bei Wintergarten mit Glasdach ist eine Begriinung nicht erforderlich.

Dachaufbauten

Zwerchhauser/Zwerchgiebel sowie Dachgauben als Giebelgauben (mit Satteldach),
Schleppgauben oder Flachdachgauben sind zuldssig. Von zusatzlichen gestalterischen Vor-
gaben fir Gauben und Zwerchhauser bzw. -giebel wird abgesehen, um auch hier den Bau-
herren einen gréBeren Gestaltungsspielraum zu ermdéglichen.

Dacheinschnitte, sogenannte Negativgauben, auch haufig als Dachloggia bezeichnet, sind
unzuléssig.

Solaranlagen auf Ddchern

Zur Férderung der Nutzung erneuerbarer Energien und vor dem Hintergrund des Klimawan-
dels wird die Nutzung von Solarenergie (Solarthermie, Photovoltaik) grundséatzlich begrift.
Die Uberwiegende Sldausrichtung des Baugebietes begtinstigt hier hohe Ertrage.
Gleichzeitig erfordert der Schutz des Orts- und Landschaftsbildes einen gestalterischen
Rahmen fur die Anbringung von Solaranlagen auf Dachern:

Auf geneigten D&chern missen Anlagen zur Solarenergienutzung parallel zur Dachhaut
ausgefuhrt oder in die Dachhaut integriert werden.

Auf Flachdachern und flach geneigten Dachern (bis max. 9°) sind liegende Sonnenkollekt-
oren (auch Flachkollektoren genannt) in einer flachigen Montage zuléssig, eine Aufstande-
rung hingegen ist grundsatzlich untersagt. Auch bei einer Flachmontage der Solarenergiean-
lagen auf Nebengebauden darf die maximale Wandhéhe von 3,00 m (vgl. Kapitel 3.5) nicht
Uberschritten werden.

Fassadengestaltung

Um die Bildung von stérend wirkenden Fassaden oder Fremdkérpern im Ortsbild zu verhin-
dern, werden folgende Festsetzungen zur Fassadengestaltung getroffen:

AuBenwande sind zu verputzen oder als geschlammtes Mauerwerk auszufuhren. Holz- oder
Glasfassaden sind ebenso méglich. Glanzender Putz, andere gldénzende Materialien, Fliesen
oder Plattenverkleidungen, Asbestzementverkleidungen sind unzulassig.

Fir die Farbgebung zugelassen sind Pastellténe, erdfarbene Téne und gebrochene Weifto-
ne. Metallische, glanzende, grelle und unvermischte intensive Farbténe sind unzuléssig. Die
zulassige Farbgestaltung orientiert sich dabei an einer natlrlichen und traditionellen Farbge-
bung.

Einfriedungen

Die H6he von Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache und entlang der privaten Er-
schlieBungswege wird auf maximal 1,20 m, gemessen von der Oberkante der Verkehrsfla-
che, beschrankt, um negative Auswirkungen auf das Ortsbild und eine optisch einengende
Wirkung bzw. Sichtbehinderungen im Verkehrsraum zu vermeiden.

Ansonsten gelten fur die Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken die Regelungen der
Bayerischen Bauordnung (BayBO).
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Mauern einschlielich Sockelmauern werden als Einfriedungen grundsatzlich ausgeschlos-
sen, um den freien Durchgang fur Kleintiere zu gewahrleisten. Hierdurch soll — insbesondere
im Hinblick auf die Ortsrandlage des Baugebietes — eine gewisse Lebensraumfunktion der
Wohngarten fur Kleinsguger und Insekten aufrechterhalten werden.

Dartber hinaus werden keine Festsetzungen zu Material und Bauart der Einfriedungen ge-
troffen.

Fldchenbefestigung

Zur Minimierung des Oberflachenwasserabflusses und Férderung einer ortsnahen, dezentra-
len Versickerung sind private Stellplatze, Einfahrten und Hofflachen in versickerungsféahiger
Bauweise herzustellen (z.B. mit Rasen- oder Sickerfugenpflaster, Rasengittersteinen, was-
sergebundene Decken, etc.).

Geldndeauffillungen und -modellierung

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sollten Veranderungen des natlrlichen Gelan-
des grundsatzlich auf ein MindestmafB beschrankt werden. Gelandemodellierungen und
Stutzmauern sind daher nur im unmittelbaren Hausbereich in geringem Umfang zulassig.

Da in der Praxis abschlieBende Gelandemodellierungen haufig erst mit der Gartengestaltung
(nach Beendigung des Hausbaus) vorgenommen werden, ist eine Uberpriifung der genann-
ten Festsetzungen im Vollzug schwierig. Um Konflikten vorzubeugen, wird darauf hingewie-
sen, dass bereits im Bauantrag das vorhandene und geplante Gelande, notwendige Model-
lierungen bzw. Terrassierungen und Stitzmauern anhand von Ansichten, Schnittzeichnun-
gen und im Grundriss darzustellen sind.

3.8 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die grinordnerische Gestaltung dient der landschaftsvertraglichen Einbindung des geplanten
Wohngebiets am Ortsrand von Jahrsdorf sowie der Gliederung und Durchgriinung der Sied-
lungsflachen.

Bestehende Kopf- und Obstbdume am heutigen Ortsrand werden Uber ein Erhaltungsgebot
gesichert und erhalten. Neben den artenschutzrechtlichen Aspekten wird dadurch eine opti-
sche Verbindung zwischen dem Neubaugebiet und den angrenzenden, dorflich gepragten
Siedlungsflachen geschaffen. Die dstlichen Badume stellen auBerdem eine Eingrinung fir die
sudostlichste Bauparzelle (Nr. 10) dar.

Uber die festgesetzte Pflanzung von mindestens acht Baumen auf der éffentlichen Griinfla-
che am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs (Pflanzgebot A) wird eine gute Eingriinung
geschaffen. Die Grinflache ist mit Regiosaatgut anzusaen und eine artenreiche Blihwiese
zu entwickeln. Aufgrund der Auswahl hochstdmmiger Obstbdume oder heimischer Laub-
baume in Verbindung mit einer artenreichen Blihwiese im Unterwuchs kann sich damit am
kinftigen nérdlichen Ortsrand von Jahrsdorf eine kulturlandschaftstypische Struktur entwi-
ckeln, die einen guten Ubergang in die freie Landschaft darstellt und den l&ndlichen Charak-
ter des Ortes unterstitzt.

In Fortsetzung der zu erhaltenden Bdume im Sidosten wird entlang der 6stlichen Geltungs-
bereichsgrenze zur Eingriinung des Baugebiets die Pflanzung von mindestens zweireihigen,
freiwachsenden Hecken auf den privaten Grundstiicken (Bauparzellen Nr. 6 und 8) festge-
setzt (Pflanzgebot B).
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Darlber hinaus wird zur inneren Durchgriinung des Baugebietes die Pflanzung von mindes-
tens einem hochstdmmigen Obstbaum oder einem heimischen Laubbaum je angefangene
500 m2 Grundstiicksflache auf jeder Bauparzelle vorgeschrieben (Pflanzgebot C). Der
Pflanzstandort ist innerhalb des Grundstiicks frei wahlbar.

Um den landlichen Charakter des Planungsraumes zu betonen und eine hohe Wohnqualitat
zu schaffen sind private Gartenflachen zu begriinen und zu bepflanzen. Insbesondere wer-
den groBe Stein-/Kiesbeete (ab einer Flache von ca. 2 m?), wie sie im stadtischen Umfeld
zwischenzeitig haufig zu finden sind, ausgeschlossen. Neben dem optischen Effekt, kbnnen
die begrinten Gartenflachen damit auch einen gewissen Lebensraum fiir stérungsunemp-
findliche Tierarten bieten und mindern negative kleinklimatische Auswirkungen durch die
zunehmende Versiegelung.

Die Pflanzlisten unter Ziffer 3.2 der Bebauungsplansatzung nennen eine mit dem Energie-
und Umweltausschuss der Stadt Hilpoltstein entwickelte landschaftsplanerische Vorauswahl
geeigneter Laub- und Obstgehdlze, die den dorflichen Charakter des Baugebiets unterstrei-
chen und eine gute Einbindung in das Ortsbild férdern sollen. Prinzipiell kbnnen auch ande-
re, heimische standortgerechte Gehdlze gepflanzt werden. Fremdlandische Gehdlze, insbe-
sondere nicht heimische Koniferen, werden jedoch ausgeschlossen. Neben dem 0&kologi-
schen Aspekt einer héheren Bedeutung heimischer, blihender und fruchtender Gehdlze far
die heimische Fauna, zeigen heimische Laubgehdlze aufgrund der verschiedenen Aspekte
im Jahresablauf (je nach Art Bllte, Vollbelaubung, Friichte, Herbstfarbung) auch optisch ein
ansprechendes und vielféltiges Bild.

3.9

Sudlich des Sportplatzes von Jahrsdorf befindet sich auf der Fl.-Nr. 64, Gemarkung Jahrs-
dorf, ein gut ausgestatteter Spielplatz. Durch die relativ zentrale Lage kann dieser von allen
Kindern im Ort gut erreicht und genutzt werden. Von der Anlage eines zusatzlichen Spiel-
platzes innerhalb des Neubaugebietes kann daher abgesehen werden.

Spielplatze, Flachen fiir Kinder

Es besteht allerdings die Mdglichkeit, die Grinflache im Norden des Geltungsbereichs ggf.
als Aufenthalts- und freie Spielflache zu nutzen.

3.10 Flachennutzung

Nachfolgende Tabelle 1 zeigt die festgesetzte Flachennutzung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Jahrsdorf 2 ,Nérdlich der Ortschaft®.

Tabelle 1: Flachennutzung im geplanten Neubaugebiet

Flachennutzung Flachenanteil Flache absolut

Wohnbaufldchen 64,0 % 8.500 m?
Offentliche Verkehrsflachen 7,7 % 1.024 m2
Private ErschlieBungswege 4.1 % 547 m?
Sammelstandort fur Abfallbehélter 0,1 % 10 m?
Offentliche Griinflachen 24,1 % 3.209 m?
Gesamtflache Geltungsbereich 100,0 % 13.290 m?
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4 Ver- und Entsorgung

4.1 Schmutzwasserbeseitigung, Niederschlagswasserableitung

Der Ortsteil Jahrsdorf wird teils im Misch- und teils im Trennsystem entwéssert. Aufgrund
wasserrechtlicher Anforderungen soll das Kleinbaugebiet ,Nérdlich der Ortschaft* im Trenn-
system entwassert werden.

Schmutzwasserentsorgung

Das hausliche Abwasser wird in separaten Schmutzwasserkanélen gesammelt und in das
vorhandene Mischwasser-Leitungsnetz von Jahrsdorf eingeleitet. Das gesammelte Abwas-
ser von Jahrsdorf wird Uber ein Pumpwerk im Bereich der ehemaligen Klaranlage, sudlich
der Ortschaft, nach Grauwinkl Ubergeleitet und von dort aus weiter in die Zentralklaranlage
Hilpoltstein.

Das Mischwasserkanalnetz von Jahrsdorf, die Abwasserpumpwerke sowie die Klaranlage
Hilpoltstein sind ausreichend dimensioniert und leistungsfahig, um den geringen Mehranfall
an Schmutzwasser aufnehmen zu kénnen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefthrt. Hierbei wur-
de festgestellt, dass die im Planungsgebiet vorliegenden, tonigen Bdden fir eine Nieder-
schlagswasserversickerung nicht geeignet sind.

Das Dach- und Hofflachenwasser wird deshalb gemeinsam mit dem Oberflachenwasser aus
den o&ffentlichen Verkehrsflachen Uber einen separaten, neu zu verlegenden Oberflachen-
wasserkanal innerhalb des Baugebietes gesammelt und am westlichen Rand des Baugebie-
tes in den vorhandenen Oberflachenwasserkanal zum Flrbach eingeleitet. Vor der Einleitung
in den Flrbach ist gegebenenfalls eine Rickhaltung und Behandlung des Niederschlags-
wassers erforderlich. Die entsprechenden Anlagen sind in einer separaten Entwasserungs-
planung auf Grundlage des einschlagigen technischen Regelwerks (DWA-Merk- und Ar-
beitsblatter) zu planen und zu dimensionieren. Die Entwasserungsplanung ist mit dem Was-
serwirtschaftsamt NUrnberg abzustimmen.

Flr die Einleitung des gesammelten (und gedrosselten) Niederschlagswassers aus dem
Baugebiet in den Firbach ist voraussichtlich eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landrats-
amt Roth zu beantragen.

Private Fldchenbefestigung

Um den Eingriff in den nattrlichen Wasserhaushalt zu minimieren und eine méglichst um-
fangreiche ortsnahe und dezentrale Regenwasserversickerung zu férdern, wird im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass fir die Befestigung der privaten Einfahrten und Hofbefestigungen
innerhalb der Baugrundstliicke wasserdurchlassige Belage zu verwenden sind (z. B. Rasen-
oder Sickerfugenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke, etc.).

Es wird empfohlen, die Flachenversiegelung grundsétzlich so gering wie mdglich zu halten.
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Regenwasserzisternen zur Niederschlagswassersammlung und -nutzung

Um die Auswirkungen auf den natdrlichen Wasserkreislauf zu minimieren, wird empfohlen,
das Niederschlagswasser von privaten Dachflachen auf den Baugrundstiicken zu sammeln
und in Zisternen zuriickzuhalten. Der Uberlauf von Zisternen kann an den geplanten Ober-
flachenwasserkanal angeschlossen werden.

Es wird empfohlen, das in den Zisternen zurlickgehaltene Niederschlagswasser aus den
Dachflachen zur Gartenbewasserung zu verwenden.

Durch die Verwendung zur Gartenbewasserung wird das Regenwasser wieder dezentral in
den naturlichen Wasserkreislauf zurlickgefiihrt (MaBnahme zum Schutz von Boden, Natur
und Landschaft gemai § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Darlber hinaus kénnen Regenwasserzis-
ternen einen Beitrag zur Vermeidung bzw. Verringerung von Hochwasserschaden durch
Starkregenereignisse leisten (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB) und gleichzeitig zur Schonung der
nattrlichen Trinkwasserressourcen beitragen. Hiermit wird unter anderem auf die Auswir-
kungen des Klimawandels reagiert (vgl. § 1a Abs. 5 BauGB), der — neben vermehrten und
extremeren Starkregenereignissen — auch zu langeren Trockenperioden fihren kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bau von sogenannten Grauwasseranlagen gemaf
§ 13 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dem Gesundheitsamt zu melden ist. Die Anlagen
mussen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Regeln der Technik ausge-
fihrt werden.

Grundwasser/Schichtwasser

Sollte beim Baugrubenaushub Grund- oder Schichtwasser aufgeschlossen werden, ist eine
Erlaubnis nach Art. 15 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich. In
diesem Fall sind die Kellergeschosse der Geb&dude gegen driickendes Wasser zu sichern
und ggf. als wasserdichte Wannen auszufihren. Eine Ableitung von Grund- und Schichtwas-
ser Uber die Kanalisation ist nicht gestattet.

Hochwasserschutz und Starkregenvorsorge

Auf der Grundlage der Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitpla-
nung“ des Bayerischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Verbraucherschutz (StMUV) vom
August 2019 wurde eine Hochwasserrisiko-Abschatzung durchgefihrt.

Das Planungsgebiet liegt weder an oberirdischen Gewassern, noch weist es eine ausgeprag-
te Hanglage auf. Die oberhalb des Planungsgebiets gelegenen landwirtschaftlichen Flachen
umfassen ein kleines Einzugsgebiet von rund 2,5 ha bei einer sehr flachen Geldndeneigung
von weniger als 1 % (Kuppenlage). Die Gelandeneigung innerhalb des Baugebietes liegt bei
ca. 2-3 %. Das Geféhrdungspotential fur die Bauflachen durch wild abflieBendes Oberfla-
chenwasser wird damit insgesamt als relativ gering eingeschatzt. Dennoch kann es (wie in
allen Siedlungsgebieten) bei Starkregenereignissen zu verstarktem Oberflachenwasserab-
fluss mit lokalen Uberflutungen (,Sturzfluten*) kommen.

Die zukinftigen Eigentimer werden hierauf aufmerksam gemacht und ausdrucklich auf ihre
Eigenvorsorgepflicht hingewiesen. Die Belange des Hochwasserschutzes und der Starkre-
genvorsorge sind vom Bauherrn und seinem Planer auf der Ebene des Einzelbauvorhabens
eigenverantwortlich zu bertcksichtigen.

Es wird grundsétzlich empfohlen, Gebaude bis 25 cm Uber Gelande konstruktiv so zu gestal-
ten, dass in der Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Insbesondere sollten
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Hauseingange und Lichtschachte gegen eintretendes Oberflachenwasser geschiitzt werden
(z. B. durch OK FFB ca. 25 cm Uber Gelandeniveau).

4.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Wohnbaugebietes wird durch den Anschluss an das Wasserver-
sorgungsnetz der Stadt Hilpoltstein sichergestellt. Das Ortsnetz ist im Zuge der ErschlieBung
entsprechend zu erweitern.

In der Grinflache am nérdlichen Geltungsbereichsrand verlauft eine Haupt- bzw. Fernwas-
serleitung der Stadt Hilpoltstein. Die genaue Lage wurde vor Aufstellung des Bebauungs-
plans eingemessen und in die Planzeichnung Ubernommen. Fir die neu geplanten Bau-
grundstlicke ist im Bebauungsplan ein Abstand von 3,00 m von der Wasserleitung vorgese-
hen.

4.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die N-ERGIE Netz GmbH nach entsprechender Netzer-
weiterung. Im Rahmen der ErschlieBung ist die N-ERGIE rechtzeitig einzubinden.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu unterirdischen Versor-
gungsleitungen einzuhalten oder entsprechende SchutzmaBnahmen vorzunehmen. Analog
ist bei der Verlegung von Leitungen ein Mindestabstand von 2,50 m zu geplanten und vor-
handenen Baumstandorten zu beachten.

4.4 Nutzung erneuerbarer Energien, Verwendung nachhaltiger Baustoffe

Aus Grinden der Umweltvorsorge werden bei der Errichtung von Gebauden bauliche Mal3-
nahmen fur den Einsatz erneuerbarer Energien empfohlen. In Anbetracht der ginstigen
Sidausrichtung des Baugebietes wird zur Nutzung von Solarenergie insbesondere die Er-
richtung solarthermischer und/oder Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen empfohlen.

Auf die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften zur Nutzung von Solaranlagen an
und auf Gebauden wird verwiesen (siehe hierzu Kapitel 3.7).

Beim Bau von dezentralen oder zentralen Liftungsanlagen (z. B. zur Sicherstellung des
Schallschutzes) wird grundséatzlich empfohlen, Warmerickgewinnungen und einen Warme-
bereitstellungsgrad von mindestens 70 % herzustellen.

Bei sdmtlichen Bautatigkeiten im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen — soweit tech-
nisch mdéglich und sinnvoll — nachhaltige Baustoffe bevorzugt genutzt werden. Hierzu stehen
bei Rickfragen das Bauamt der Stadt Hilpoltstein sowie die unabh&ngige EnergieBera-
tungsAgentur (ENA) des Landkreises Roth zur Verflgung.

4.5 Telekommunikationsanlagen

Planung und Verkabelung von Telekommunikationsanlagen unterstehen einem von der Stadt
Hilpoltstein zu beauftragenden Unternehmen. Die Verlegung von Leitungen kann unterirdisch
im 6ffentlichen Verkehrsraum bzw. in den kurzen privaten ErschlieBungswegen erfolgen.

Bei Pflanzungen von B&umen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Fernmeldeanlagen
und -leitungen einzuhalten. Falls dies nicht mdglich ist, sind entsprechende SchutzmafBnah-
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men vorzusehen. Analog ist bei der Verlegung von Leitungen ein Mindestabstand von
2,50 m zu geplanten und vorhandenen Baumstandorten zu beachten.

4.6 Abfallentsorgung

Die geordnete Abfallentsorgung, getrennt nach Wert- und Reststoffen, erfolgt durch den
Landkreis Roth. Das Verkehrskonzept des Neubaugebiets ist so ausgelegt, dass eine ord-
nungsgemane Abfall- und Wertstoffentsorgung maoglich ist.

Die o6ffentliche ErschlieBungsstraBe wird am &stlichen Ende durch einen richtliniengeméaien
einseitigen Wendehammer fiir 3-achsige Mullfahrzeuge geman RASt 06 (Seite 73, Bild 59
oben) abgeschlossen. Der Wendeplatz ist somit ausreichend dimensioniert, um eine ord-
nungsgemane Befahrbarkeit fur Millfahrzeuge zu gewahrleisten.

Die Anwohner privater ErschlieBungswege muissen lhre Abfall- und Wertstoffbehalter grund-
satzlich an der nachsten o6ffentlichen StraBBe bereitstellen. Dies gilt insbesondere fir den pri-
vaten ErschlieBungsweg der Parzellen 9 und 10, welcher keine ausreichende Wendemdég-
lichkeit far 2- oder 3-achsige Millfahrzeuge beinhaltet. Die Anwohner dieser Parzellen mus-
sen deshalb ihre Abfall- und Wertstoffbehalter zur Entleerung an die sldlich gelegene Orts-
straBBe ,Jahrsdorf D“ bringen. Hier ist unmittelbar 6stlich der Einmindung die Anlage eines
Sammelstandorts fur Abfallbehélter am Tag der Abholung vorgesehen und in der Planzeich-
nung festgesetzt. Der ausgewiesene Sammelplatz ist von den Bewohnern der oben genann-
ten Parzellen zwingend zu benutzen.

4.7 Durchfiihrung der ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes ist baldmdglichst nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
im Jahr 2021 vorgesehen.

Far die Entwasserung im Trennsystem mit Einleitung des Niederschlagswassers in den Fr-
bach ist eine entsprechende Fachplanung auf Grundlage des einschlagigen
DWA-Regelwerks zu erstellen und eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Roth
zu beantragen.
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5 Natur und Umwelt

Im beschleunigten Verfahren wird gemafi § 13ai. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umwelt-
prufung, dem Umweltbericht und der zusammenfassenden Erklarung abgesehen (vgl. Kapi-
tel 1.4). DarUber hinaus gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit entféllt die formelle Abarbei-
tung der Eingriffsregelung; AusgleichsmaBnahmen sind somit fir den vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht erforderlich.

Die nachfolgenden Kapitel enthalten dementsprechend nur eine Bestandsaufnahme
und -bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht. In Kapitel 6 werden die Ergebnisse der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (vgl. Anlage 1) zusammengefasst.

5.1 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisungen geman Bundesnatur-
schutzgesetz. Beeintrachtigungen kdnnen damit ausgeschlossen werden.

Amtlich kartierte Biotopflachen sind im Geltungsbereich und auf angrenzenden Flachen nicht
erfasst. Etwa 75 m stdéstlich des Geltungsbereichs liegt eine kleine Obstwiese, die als Bio-
top Nr. 6833-1105-001 ,Kleiner Streuobstbestand bei Jahrsdorf‘ erfasst ist. Aufgrund der
Entfernung sind keine Auswirkungen zu erwarten.

5.2 Abiotische Schutzgiiter

Naturrdumlich kann das Planungsgebiet dem ,Vorland der stdlichen Frankenalb® (110) zu-
geordnet werden (FIS Natur Online).

Der Planungsraum liegt innerhalb der geologischen Haupteinheit des Lias (Schwarzer Jura).
Die im Geltungsbereich liberwiegend anstehenden Ton- und Tonmergelsteine mit Kalkstein-
bis Kalkmergelsteinb&dnken der Posidonienschiefer-Formation stellen Grundwassergeringlei-
ter mit Uberwiegend hohem Filtervermdgen dar. Die natlrlichen Bodenverhéltnisse werden
Uberwiegend durch Pararendzinen gepragt. Durch bewirtschaftungsbedingte MaBnahmen
sind die landwirtschaftlich genutzten Béden anthropogen lberpragt. Sie weisen ein gestortes
Bodenprofil sowie veranderte Bodeneigenschaften auf.

Natlrliche Oberflachengewasser oder wasserrechtliche Schutzgebiete sind im Planungsge-
biet nicht vorhanden.

Die Bedeutung des Geltungsbereichs als Kaltluftentstehungsflache ist aufgrund der Kleinfla-
chigkeit und der verbleibenden Kaltluftentstehungsflachen im Umfeld gering.

Mit der vorgesehenen Bebauung werden Béden zum Teil verdichtet und versiegelt. Die na-
tdrlichen Bodenfunktionen (Grundwasserneubildung, Wasserrtickhalt, Vegetationsstandort,
etc.) gehen hier in Teilbereichen verloren. Die entstehenden Versiegelungs- und Dachfla-
chen tragen insbesondere in den Sommermonaten zur starkeren Erwarmung der Umge-
bungsluft bei.

Durch die geringe GréBe des Baugebiets und die niedrige Grundflachenzahl von 0,4 wird die
Flachenversiegelung begrenzt. Fur die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen ist Gberwie-
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gend mit der Anlage von bepflanzten und begrinten Gartenflachen zu rechnen, welche wei-
terhin Funktionen fir den Boden-, Wasser- und Klimahaushalt Gbernehmen kénnen. Unver-
haltnismaBig groBe Flachenversiegelungen und -befestigungen sind ebenso wie groBe
Stein- und Kiesbeete unzulassig.

Um den natirlichen Wasserhaushalt weitestgehend zu schonen wird eine gréBtmdgliche
Ruackfliihrung von Niederschlagswasser in den natirlichen Wasserkreislauf angestrebt. Zur
Minimierung des Oberflachenabflusses von privaten versiegelten Flachen wird pro Bau-
grundstiick die Anlage einer Zisterne zur Rickhaltung von Regenwasser festgesetzt. Das
zuriickgehaltene Regenwasser kann z. B. zur Gartenbewasserung verwendet werden. Des
Weiteren sind zur Minimierung einer Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung befestig-
te Flachen auf privaten Grundsticken (Wege, Zufahrten, Terrassen) mit versickerungsfahi-
gen Belagen herzustellen.

Damit werden auch Folgen des Klimawandels wie Starkregen und Trockenperioden in ge-
wissem MafBe abgepuffert. Auch die festgesetzten Baumpflanzungen und die Begriinung von
Flach- und flach geneigten Dachern verzégern den Niederschlagsabfluss. AuBBerdem kénnen
(Laub-)Baume Staube und Feinpartikel binden und durch Verschattung die Aufheizung an
Sommertagen reduzieren und wirken damit ebenso wie Dachbegriinungen einer starken
Aufheizung entgegen.

Auch die Slidausrichtung des Baugebietes bzw. der Gebaude und die Nutzung von Solar-
energie kbnnen durch die damit verbundene Reduzierung von Hausbrandemissionen negati-
ve Auswirkungen auf den Klimahaushalt minimieren.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Boden-/Wasser- und Klimahaushalts als Retentionsfla-
che und Kaltluftentstehungsflache sind damit insgesamt nicht zu erwarten.

5.3 Tiere, Pflanzen und Lebensraume

Der Geltungsbereich wird aktuell Uberwiegend als Ackerflache intensiv landwirtschaftlich
bewirtschaftet. Etwa mittig unterteilt ein nord-stdverlaufender Griinweg die beiden Flachen.
Auch die nordwestlich, nérdlich und 6stlich angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich
genutzt. Direkt ndérdlich des Geltungsbereichs verlauft ein geschotterter Spur-
Wirtschaftsweg.

Im Westen grenzen die versiegelte ErschlieBungsstraBe und das Wohnbaugebiet Jahrs-
dorf 1 Uberwiegend mit Einfamilienhdusern mit Ziergarten an. Im Stden schlieBt das Dorfge-
biet Jahrsdorf an. Die Grundstiicke sind mit Wohn- und landlichen Nebengebauden bebaut.
Die Freiflachen werden als Hof- und ErschlieBungsflachen sowie als Nutzgarten und Wiesen,
teilweise auch als Lagerflachen z.B. fir Holzstapel genutzt.

Der Bereich der sudlichen beiden Bauparzellen Nr. 9 und 10 wird als Wiese/Nutzgarten der
stdlich angrenzenden Hofstelle genutzt. Etwa mittig wachsen zwei kleine Obstbdume. An
mehreren Stellen werden Holzstapel und anderes (landwirtschaftliches) Material und Geréat
gelagert. Die ErschlieBung erfolgt Gber den bestehenden, bisher unversiegelten Erschlie-
Bungsweg. Randlich der Wiese und in der Fortsetzung nach Siden stehen mehrere Obst-
und Kopfbaume.

Besonders markant ist eine alte Walnuss an der stdwestlichen Ecke knapp auBerhalb des
Geltungsbereichs.
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Wie der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) in Anlage 1 zu entnehmen ist, kann
der Planungsraum Lebensraum flr verschiedene Tierarten bieten. Insbesondere die Obst-
und Kopfbaume sowie weitere Gehdlzbestande stellen Nist- und Nahrungshabitat bzw. Quar-
tier fUr verschiedene Brutvdgel dar. Auch der Eremit kann in den Kopfbaumen Lebensraum
finden. Die landwirtschaftlich genutzten Flachen im Geltungsbereich und Planungsraum kén-
nen Niststandort fir BodenbrUter bieten oder als Nahrungshabitat fir Fledermause und ver-
schiedene Vogelarten dienen.

Aufgrund der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kann mit einer Uberbauung von ca.
40 % der Flache gerechnet werden. Damit gehen Vegetationsstrukturen mit Gberwiegend
geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft verloren

Uber ein Erhaltungsgebot werden die héherwertigen Obst- und Kopfbdume am siidwestli-
chen bzw. sliidéstlichen Rand des Geltungsbereichs gesichert und dauerhaft erhalten. Die
Gehodlze sind wahrend angrenzender BaumaBnahmen fachgerecht vor Beschadigungen zu
schiitzen. Auch die an den Geltungsbereich angrenzenden, auBerhalb wachsenden Baume
(z.B. die markante Walnuss) sind vor Beeintrachtigungen durch angrenzende BaumaBnah-
men zu schitzen. Die Féllung einzelner Baume z.B. der beiden mittig der Wiese stehenden
Obstbaume ist voraussichtlich nicht vermeidbar. Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind Ro-
dung oder Ruckschnitte im Winterhalbjahr durchzuftuhren.

Uber die festgesetzten Pflanzgebote auf &ffentlichen und privaten Flachen wird in Zusam-
menhang mit der Anlage von Gartenflachen eine gute Ein- und Durchgriinung erreicht. Fest-
setzungen zur Verwendung heimischer Baume und Strducher sowie der Ausschluss be-
stimmter fremdlandischer Pflanzen mit geringem naturschutzfachlichen Wert sollen die Le-
bensraumfunktion fur die heimische Tierwelt zusatzlich erhdhen und stérken, sodass die
Grun- und Gartenflache fir eurydke Arten wieder Lebensraum bieten kénnen. Auch der Aus-
schluss groBer Stein- und Kiesbeete férdert potentielle Habitatstrukturen.

Im Rahmen der saP werden mehrere Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen festgelegt, so-
dass keine Verbotstatbestande aufgrund der Ausweisung als Wohngebiet und der Bebauung
zu erwarten sind.

Eine ausflhrliche Betrachtung aus artenschutzrechtlicher Sicht erfolgt im Rahmen der spezi-
ellen artenschutzrechtlichen Prifung (Anlage 1) und wird in Kapitel 6 zusammengefasst.

Im Vergleich zur bisher intensiven Nutzung sind unter Berlicksichtigung des Erhaltungsge-
bots und der VermeidungsmaBnahmen sowie der festgesetzten Pflanzgebote insgesamt nur
geringe Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und Lebensrdume zu erwarten.

5.4 Landschafts- und Ortsbild

Das Landschafts- und Ortsbild im Planungsraum wird gepragt durch den Ubergang zwischen
dem nérdlichen Ortsrand von Jahrsdorf und den landwirtschaftlich genutzten Flachen der
freien Landschaft.

Der Charakter der nérdlichen Siedlungsflachen wird dabei bestimmt durch das neue Wohn-
baugebiet westlich des Geltungsbereichs und die Mischgebietsflachen sidlich. Das neue
Wohngebiet ist mit Einfamilienwohnhausern mit Gberwiegend steilen frankischen Satteld&-
chern bebaut. Die Zlergartenflachen sind noch relativ jung, sodass die durchgriinende und
insbesondere die nach Norden eingriinende Funktion mit den Jahren zunehmen werden.
Das sudliche Mischgebiet zeigt typisch frankische Dorfstrukturen mit Hofstellen mit Wohn-
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und landwirtschaftlichen Nebengebduden mit steilen Sattelddchern, Hof- und Lagerflachen
sowie angrenzenden Wiesen und Nutzgartenflachen.

Positive Strukturen im Orts- und Landschaftsbild stellen gliedernde Hecken, Baumreihen und
Feldgehdlze sowie im Ortsbereich insbesondere die Kopf- und Obstbdume sowie die mar-
kante Walnuss dar. Eher negative Elemente im leicht welligen Landschaftsbild stellen der
nérdlich des Geltungsbereichs liegende, im unteren Bereich gut eingegrinte Wasserturm
sowie in der weiteren Umgebung mehrerer Windrader dar. Im Regionalplan sind etwa 1 km
westlich und etwa 1,5 km &stlich jeweils ein Vorranggebiet fir Windenergienutzung ausge-
wiesen.

Durch die geplante Bebauung verschiebt sich der urspriingliche Ortsrand von Jahrsdorf wei-
ter in nérdliche Richtung, endet aber auf einer Héhe mit dem westlich angrenzenden Bauge-
biet Jahrsdorf 1. Ortsbildpragende Gehdlzstrukturen werden fast vollstandig erhalten.

Die Beschrankung der Hauptgebaude auf maximal zwei Vollgeschosse sowie die Beschran-
kung der First- und Wandhdhe minimieren die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf
das Ortsbild. Uber die gestalterischen Festsetzungen zu Dachformen, -eindeckungen und
Fassadengestaltung werden kulturlandschaftstypische Bauformen geférdert. Uberdimensio-
nierte, unpassende Gebaude werden vermieden.

Zusammen mit den zu erhaltenden Baume und den festgesetzten ein- und durchgriinenden
Bepflanzungen wird eine gute Eingliederung des kinftigen Ortsrandes in das Landschaftsbild
erreicht. Besondere Bedeutung kommt dabei den Baumpflanzungen auf der 6ffentlichen Fla-
che im Norden zu (Pflanzgebot A).

Unter Berucksichtigung der genannten gestalterischen und grinordnerischen Festsetzungen
sind keine Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds zu erwarten.

5.5 Sonstige Schutzgiiter

Mensch und menschliche Gesundheit

Der Geltungsbereich sowie die nordwestlich, nérdlich und 6stlich angrenzenden Flachen
werden zurzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Wie in Kapitel 2.3 genauer dargelegt ver-
lauft etwa 1 km Luftlinie éstlich die Bundesautobahn A 9 Nurnberg - Minchen. Die Orientie-
rungswerte fur das allgemeine Wohngebiet zur Beurteilung des Larmpegels nach der TA
Larm werden tagstber Uberwiegend nicht Uberschritten, die Nachtwerte kébnnen durchweg
eingehalten werden.

Aufgrund des dorflich gepragten Mischgebiets und der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzungen kénnen sich typisch dérfliche und landwirtschaftliche Emissionen ergeben. Diese
gehdren zur herkdmmlichen Nutzung im I&ndlichen Planungsraum und sind von den kuanfti-
gen Bewohnern hinzunehmen (vgl. Satzung Zlffer 4.7).

Aufgrund der geringen GroéBe des Baugebiets mit 10 Bauparzellen sind keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit, beispielsweise
durch erhdhten Anwohnerverkehr, zu erwarten.

Erholungsfunktion

Jahrsdorf ist Teil des ,Frankischen Seenlandes” einer Region mit besonderer Erholungsfunk-
tion, insbesondere landschaftsgebundene Erholungsformen wie Spazieren, Wandern und
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Radfahren sind im Planungsraum méglich. Besondere Erholungsfunktionen sind im Gel-
tungsbereich nicht vorhanden. Eine Beeintrachtigung der landschaftsgebundenen Erholungs-
funktion ist verknUpft mit mdglichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und ent-
spricht den Auswirkungen auf das Landschaftsbild (vgl. Kapitel 5.4).

Durch Jahrsdorf verlaufen mehrere Radwanderwege sowie der ,Kulturwanderweg“ als Fern-
wanderweg. Dieser fihrt am westlichen Rand des Geltungsbereichs entlang. Es sind weder
Beeintrachtigungen durch das geplante Wohngebiet noch fir das Wohngebiet zu erwarten.

Kultur- und Sachgtiter

Bodendenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereichs und auf den angrenzenden Flachen
nicht bekannt. Unmittelbare Beeintrachtigungen der im Ortskern von Jahrsdorf qualifizierten
Bau- und Bodendenkmaler sind aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten. Indirekte Auswir-
kungen kénnen durch die Veranderung des Ortsbilds entstehen. Aufgrund der Lage des ge-
planten Baugebiets am Ortsrand und der Entfernung zu den erfassten Baudenkmalern sind
keine Beeintréachtigungen zu erwarten.

Allgemein muss bei allen Bodeneingriffen prinzipiell mit arch&ologischen Funden gerechnet
werden. Die Eigentiimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die
Bodeneingriffe vornehmen, werden diesbezlglich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auf-
finden von arch&ologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich,
d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde am Landratsamt Roth
oder direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.
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6 Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP — spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung — genannt) ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fir die na-
turschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnde bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das
Vorhaben verursacht werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine saP durch das Biiro OkoloG, Diplom-
Biologe Richard Radle erstellt. Das Gutachten mit Datum vom 07.04.2020 (Bearbeitungs-
stand Nov. 2020) ist dieser Begrindung als Anlage 1 beigeflgt.

Auf Grundlage vorhandener Daten sowie einer Ubersichtsbegehung des Planungsgebiets
am 20. Méarz 2020 wurden mehrere artenschutzrechtlich relevante Arten erfasst bzw. auf-
grund der vorhandenen Strukturen als potenziell vorkommend bewertet:

- 7 Fledermausarten - potentiell vorkommend
- Eremit - Vorkommen in den Kopfbdumen wahrscheinlich
- 2 Brutvogelarten des Offenlandes im Umfeld potenziell vorkommend

- 3 Brutvogelarten der Hecken und Gehdlzbestande im Wirkraum des Vorhabens nach-
gewiesen

- 5 Brutvogelarten im Untersuchungsgebiet bzw. im Wirkraum des Vorhabens nachge-
wiesen

- 4 Vogelarten als Nahrungsgaste aufgrund von Nachweisen in Jahrsdorf.

Die folgenden artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen wurden auf Grundlage der
saP als Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen:

- V-M 1: Freimachung des Baufeldes auBBerhalb der Brutzeit
- V-M 2: MaBnahmen zum Schutz von Végeln an groBen Fenstern oder Glasfronten

- V-M 3: Erhalt der Kopfbdume an der 6stlichen Geltungsgrenze und der Obstbaumreihe
im Stden, Erhalt des Nussbaums im Westen und eines Obstbaumes an der Geltungs-
grenze in der Mitte

(Hinweis: Ein Teil der genannten Bdume liegt randlich auBerhalb des Geltungsbe-
reichs)

Dartber hinaus wurde folgende MaBnahme zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen
Funktionalitat aus der saP Ubernommen und festgesetzt (sog. CEF-MaBnahme):

CEF-M 1 (Feldlerche, Wiesenschafstelze): Anlage und dauerhafte Unterhaltung eines
Wechselbrachestreifens auf 0,4 ha

Als artenschutzrechtlicher Ausgleich (CEF-MaBnahme) fiir den Verlust potenzieller Brutrevie-
re der Feldlerche oder der Wiesenschafstelze ist auf der FI.-Nr. 460, Gemarkung Karm, ent-
lang der stdlichen Flursticksgrenze ein Wechselbrachestreifen mit einer Mindestbreite von
10 m und einer Gesamtflache von 0,4 ha anzulegen.
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Das in Ost-West-Richtung lang gestreckte Flurstiick Nr. 460 wird bisher als Acker bewirt-
schaftet. Sowohl an der Ost- als auch an der Westseite verlauft jeweils ein Wirtschaftsweg.
Zu diesen Wegen ist aufgrund des Stérungspotenzials jeweils ein Puffer von 20 m zu be-
rlcksichtigen, sodass sich bei einer erforderlichen Flache von 0,4 ha fir den Wechselbra-
chestreifen eine Breite von etwa 15,5 m ergibt (vgl. Abbildung 3).
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CEF-M:
Anlage eines Wechselbrachestreifens auf 04 ha
___|FL-Nr. 460, Gemarkung Karm

Abbildung 3: Lage der CEF-MaBnahme M1 auf Fl.-Nr. 460 in der Gemarkung Karm

Die Teilflache ist aus der Bewirtschaftung zu nehmen und wie folgt zu pflegen:

- jahrlich abwechselnd entweder im Spéatherbst oder bis spatestens Ende Marz zu 50 %
umbrechen

- keine Beweidung, keine anderweitige Nutzung (als Lager etc.)
- kein chemischer Pflanzenschutz, keine mineralische Dingung
Das Grundstiick befindet sich im Eigentum der Stadt Hilpoltstein. Die dauerhafte Pflege der

CEF-MaBnahmenflache ist durch die Stadt sicherzustellen (z. B. Uber eine privatrechtliche
Vereinbarung Regelung mit dem P&chter).

Fazit Artenschutz

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass bei ordnungsgemaBer Durchfihrung der Pla-
nung unter Berlcksichtigung der genannten Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen keine ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestdénde gemaB § 44 Abs.1 Nrn.1 bis 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG ausgeldst werden.
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