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1 Einleitung

1.1 Anlass und Erfordernis der Planung

Im Gemeindegebiet der Stadt Hilpoltstein leben derzeit 13.731 Personen (Stand
31.12.2019), davon rund 100 Einwohner im Ortsteil Lay.

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. Aktuell in Aufstellung befindet sich der Bebau-
ungsplan Jahrsdorf 2 ,Nérdlich der Ortschaft”, zur Schaffung von Bauflachen fir den Bedarf
der ortsansassigen Bevolkerung.

Ahnlich hat sich auch im Ortsteil Lay kiirzlich ein konkreter Baulandbedarf ergeben. Ein pri-
vater Grundstickseigentimer beabsichtigt hier die ErschlieBung von sechs Bauparzellen fir
eine Einzel- und Doppelhausbebauung. Mit dem Wohnbaugebiet ,Michelsfeld” sollen Baufla-
chen fur den Wohnbedarf des Grundstlckseigentiimers (und dessen Familie) sowie flr die
ortliche Bevolkerung geschaffen werden. Mehrere Anfragen aus Lay liegen bereits vor.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Lay 1 ,Michelsfeld* soll die planungsrechtliche
Grundlage fir die ErschlieBung und Bebauung des Wohnbaugebiets geschaffen werden. Ziel
ist die Baulandbereitstellung flir ortsanséssige bzw. dem Ortsteil verbundene Blrger,
wodurch die Bevélkerungsstrukturen des Ortsteiles erhalten und Abwanderungen vermieden
werden sollen. Eine Uber das organische MafB hinausgehende Siedlungsentwicklung ist im
Ortsteil Lay nicht geplant

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Das geplante Baugebiet liegt im Stidwesten von Lay und schlie3t hier eine Licke im beste-
henden Ortsrand. Im Norden, Stiden und Osten schlieBt die bestehende Bebauung des Ort-
steiles an (vgl. Abbildung 1). Im Westen schlieBen landwirtschaftliche Flachen an (freie Feld-
flur). Rund 400 bis 450 m westlich des Geltungsbereichs befinden sich die Bundesautobahn
A 9 und die parallel verlaufende Bahnstrecke 5934 Nurnberg — Ingolstadt als Abschnitt der
Schnellfahrstrecke Berlin — Minchen der Deutschen Bahn (DB).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Lay 1 ,Michelsfeld” beinhaltet die Flur-
stlicke mit den FI.-Nrn. 707 und 18 (Teilflache) der Gemarkung Lay, Stadt Hilpoltstein, Land-
kreis Roth. Er umfasst eine Flache von rund 0,40 ha.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs wurden bisher Uberwiegend als Griinland land-
wirtschaftlich genutzt. Eine kleine Teilflache im Nordosten wurden gartenbaulich genutzt (pri-
vat), an der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze befinden sich drei Baume unterschiedli-
cher GroBe.

Das natirliche Gelande im Planungsgebiet ist relativ eben, die geodatische Hbéhe féllt von
knapp 417,00 m 0. NN im Westen auf ca. 416,40 m 0. NN im (Nord-)Osten des Geltungsbe-
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reichs. Die Gelandeneigung betragt im Mittel weniger als 1 %, lediglich im Nordosten besteht
eine leicht abfallende B&schung zum angrenzenden ErschlieBungsweg. Die genauen topo-
grafischen Verhéltnisse sind den im Planblatt dargestellten Héhenschichtlinien zu entneh-
men.

Abbildung 1: Lage des geplanten Baugebiets im Stdwesten von Lay (Ausschnitt aus der
TK25, ohne Maf3stab)

1.3 Angaben zu Bevélkerung und Baulandbedarf

Im Gemeindegebiet der Stadt Hilpoltstein leben derzeit 13.731 Personen (Stand
31.12.2019), die sich neben der Kernstadt auf 32 Ortsteile verteilen. Das Dorf Lay zahlt da-
bei mit rund 100 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 fir Statistik' fir die Stadt
Hilpoltstein von einer stark zunehmenden Veranderung fiir 2037 gegentber 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 Bevélke-
rungszuwachs von ca. 8,5 %.

' Beitrage zur Statistik, Heft 550, Demographie-Spiegel fiir Bayern — Stadt Hilpoltstein, Berechnun-
gen bis 2037, Bayerisches Landesamt flr Statistik, Ftrth im Juli 2019.
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Die regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung? fir den Landkreis Roth prognostiziert fir
das Jahr 2037 eine positive Veranderung in H6he von 1,2 % gegenuber dem Jahr 2017. Die
Stadt Hilpoltstein und die Gemeinde Blichenbach weisen dabei das gréBte Bevdélkerungs-
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 landlich geprégten Doérfern bzw. Ortsteilen entgegenzu-
wirken, verfolgt die Stadt Hilpoltstein das weitere Ziel, auch in den kleineren Ortsteilen Bau-
land fUr die ortsanséssige Bevdlkerung bereitzustellen, wobei dies Uberwiegend im Rahmen
einer organischen Entwicklung erfolgen soll. Fir das geplante Baugebiet ,Michelsfeld” in Lay
liegen bereits mehrere Reservierungen der dortigen Bevdlkerung vor, welche den aktuellen
Bedarf bestatigen. Die vorliegende Planung stellt daher eine angemessene Weiterentwick-
lung und Ortsabrundung des Ortsteils Lay dar und dient zugleich der Deckung des nachfra-
georientierten Bauflachenbedarfs der ortsansassigen Bevodlkerung.

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, Leerstédnde, Brachen und gering genutzte Flachen inner-
orts vorrangig zu mobilisieren und einer geeigneten Nutzung zuzufiihren. Die mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan Uberplante Siedlungsliicke im Ortsrand von Lay kann nach vorheri-
ger Abstimmung mit dem Landratsamt Roth im weitesten Sinne als Innenentwicklungsflache
gewertet werden. Das Grundstiick ist an drei Seiten von den bestehenden Siedlungsflachen
umschlossen und baulich gepragt. Sonstige Bauflachenreserven oder Baullicken stehen im
Ortsteil Lay nicht zur Verfligung.

1.4 Verfahren

Der Bebauungsplan Lay 1 ,Michelsfeld* wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a
BauGB aufgestellt. Die Kriterien des § 13a fir die Aufstellung im beschleunigten Verfahren
wurden im Vorfeld geprift und sind erfillt:

- Die festgesetzte Grundflache betragt weniger als 20.000 m2.
(Nettobauland 3.635 m2 x GRZ 0,4 = 1.454 m?)

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

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

2 Beitrdge zur Statistik, Heft 550, Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis
2037, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Farth im Dezember 2018.

3 Bayerisches Landesamt flir Statistik — GENESIS-Online, Tabelle 12421-107r: Demographiespiegel:
Gemeinden, Bevélkerungsentwicklung, Stichtag, Flrth 2020, aufgerufen am 28.04.2020.

Seite 5 von 30



Bebauungsplan Lay 1 ,Michelsfeld* Begrindung i. d. F. vom 11.11.2021

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 iibergeordnete Planungen

2.1 Regional- und Landesplanung

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

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

GemaB Regionalplan soll insbesondere im sudlichen 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 Verfligung stehen.” (2)

Das geplante Baugebiet schlieBt eine Siedlungslicke im sidwestlichen Ortsrand von Lay
und kann aufgrund der baulichen Pragung des Uberplanten Grundstiicks als MaBnahme der
Innenentwicklung bewertet werten.

2.2 Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hilpoltstein ist das Pla-
nungsgebiet als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt (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.
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Abbildung 2: Aktuell rechtswirksamer Fldchennutzungsplan der Stadt Hilpoltstein, Ortsteil
Lay (Geltungsbereich blau umrandet); ohne MaBstab

2.3 Immissionsschutz

Verkehrsldrm Autobahn A9 und Schienenverkehr

Westlich des Baugebietes befindet sich die Bundesautobahn A 9, rund 400 m von den ge-
planten Wohnbaugrundstiicken entfernt. Die FernstraB3e bildet eine wichtige Verkehrsachse
in Nord-Sud-Richtung zwischen Berlin und Miinchen. Parallel zur A 9 verlauft auBerdem die
Haupteisenbahnlinie Berlin-Minchen (hier: Bahnstrecke 5934 Nurnberg-Ingolstadt), in einer
Entfernung von rund 460 m zu dem geplanten Wohnbaugebiet.

Zur Beurteilung der auf das Planungsgebiet einwirkenden Verkehrsimmissionen aus der Au-
tobahn und der Bahnlinie wurde das Biro Wolfgang Sorge, Ingenieurbiro fir Bauphysik
GmbH & Co. KG, Stdwestpark 100, 90449 Nirnberg, beauftragt. Der Bericht Nr. 13253.17
mit Datum vom 02. Februar 2021 liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde festgestellt, dass im Ist-Zustand die
Orientierungswerte der DIN 18005 als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flr
Allgemeine Wohngebiete sowohl tags als auch nachts im gesamten Plangebiet Gberschritten
werden. Der Schwellenwert flr eine noch zumutbare Kommunikation und Erholung im Au-
Benwohnbereich (Terrassen, Balkone, etc.) mit einem Beurteilungspegel von L, = 62 db(A)
wird dagegen im Erdgeschoss im gesamten Planungsgebiet eingehalten. Es ist somit grund-
satzlich von einer Wohneignung der geplanten Bauflachen auszugehen, zumal sich die vor-
handenen Wohnhauser stdlich des Geltungsbereichs sogar noch etwas naher an den Emis-
sionsquellen liegt, als das geplante Neubaugebiet.
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Zur Uberpriifung der Wirksamkeit aktiver LarmschutzmaBnahmen wurde im Rahmen der
immissionstechnischen Untersuchung die Errichtung einer 4,00 m hohen L&rmschutzwand
an der westlichen Geltungsbereichsgrenze modelliert und die immissionstechnischen Aus-
wirkungen berechnet. Es zeigt sich, dass auch mit der beschriebenen La&rmschutzwand die
Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte nach wie vor im gesamten Planungsgebiet sowohl
tags als auch nachts Uberschritten werden. In den Obergeschossen bewirkt die Larmschutz-
wand dabei keine Verbesserung zur Ausgangssituation, hierfir musste diese nochmal um
ca. 2,00 m erhéht werden. Aufgrund der groBen Entfernung zwischen Schallquelle und Im-
missionsorten musste die Larmschutzanlage zudem deutlich Uber die Rénder des Planungs-
gebiets hinausragen bzw. das Planungsgebiet auch an der nérdlichen und stdlichen Gel-
tungsbereichsgrenze ,umschlieBen®. Die AusmaBe einer solchen Larmschutzanlage sind im
dorflichen Umfeld des Planungsgebietes als stadtebaulich unangemessen zu bewerten und
wirden eine erhebliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes, aber auch der
Wohnqualitat zur Folge haben.

Aus den genannten Grinden halt die Stadt Hilpoltstein die Errichtung aktiver Larmschutz-
maBnahmen (Larmschutzwall- oder wand) fir véllig unangemessen und unverhaltnismasig.
Den Empfehlungen des Larmschutzgutachtens folgend wird stattdessen eine Festsetzung
zur Umsetzung passiver LarmschutzmaBnahmen an den Gebduden in den Bebauungsplan
aufgenommen (Schallschutzfenster, dezentrale bzw. zentrale Liftungseinrichtungen etc.).
Auf diese Weise wird ein ausreichender Larmschutz der Schlaf- und Ruherdaume im Wohn-
gebiet sichergestellt. Gesundheitsschadliche Larmeinwirkungen kénnen damit im Planungs-
gebiet ausgeschlossen werden. Da der Beurteilungspegel von L, = 62 db(A) im Erdgeschoss
im gesamten Planungsgebiet eingehalten wird, ist auBerdem eine noch zumutbare Kommu-
nikation und Erholung im AuBenwohnbereich gewahrleistet.

Landwirtschaftliche Emissionen

GroBere landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung sind in der unmitteloaren Umgebung
des Baugebietes nicht vorhanden bzw. bekannt.

Grundsatzlich ist jedoch im landlich-dorflichen Planungsraum das sporadische Auftreten
landwirtschaftlicher Emissionen nicht uniblich, insbesondere aus der umliegenden Felder-
wirtschaft. Die Stadt Hilpoltstein hélt im Iandlichen, landwirtschaftlich gepragten Raum ein
gewisses (gesundheitsvertragliches) Mal3 an ortsiblichen Immissionen aus der Landwirt-
schaft auch in einem Allgemeinen Wohngebiet fir zumutbar. Die Bauwerber werden deshalb
darauf hingewiesen, dass sich auch bei ordnungsgemaBer Nutzung und Bewirtschaftung der
an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstliicke unvermeidliche Geruchs-
entwicklungen und weitere typische landwirtschaftliche Emissionen (Staub, Larm, etc.) erge-
ben kénnen. Diese sind 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.
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3 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

3.1 Stadtebauliche Konzeption

Das geplante Baugebiet ,Michelsfeld“ wird im Norden, Stiden und Osten von der bestehen-
den Siedlungsflache Lays umgeben und schlieBt damit eine Licke im studwestlichen Orts-
rand der Ortschaft.

Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs werden in 6 Bauparzellen gegliedert, wobei
fur die vier noérdlichen Parzellen eine Doppelhausbebauung vorgesehen ist. Die Bauplatze
fir die Doppelhaushalften weisen FlachengréBen zwischen 470 m? und 570 m? auf, die bei-
den sudlichen Parzellen fir Einfamilienhausbebauung haben GréBen von 755 m2und 875 m>2.
Bei der Parzellierung wurde versucht, die zukinftigen BaugrundsticksgréBen an der in der
Ortschaft vorhandenen Nachfrage auszurichten und gleichzeitig das Prinzip des Flachenspa-
rens (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB) im Auge zu behalten. Die etwas gréBere Einfamilien-
haus-Parzelle Nr. 2 ergibt sich aus der ErschlieBungssituation, liegt aber noch in einem fur
den landlich-dérflichen Planungsraum dblichen MaB3. Stadteplanerisches Ziel ist die Entwick-
lung eines dem Planungsraum angemessenen, lockeren Wohnbaugebietes mit Einzel- und
Doppelhausbebauung als Weiterentwicklung des bestehenden Siedlungscharakters.

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 Kleinbaugebietes ,Michelsfeld” an das 6rtliche StraBennetz
erfolgt Uber den nérdlich angrenzenden vorhandenen ErschlieBungsweg, welcher ca. 60 m
Ostlich an die Ortsdurchfahrt Lay (KreisstraBe RH 26) angebunden ist. Der vorhandene Er-
schlieBungsweg dient auch der ErschlieBung des Grundstiicks FI.-Nr. 17/1 und ist bislang im
Osten auf einer Lange von ca. 32,5 m ab der Einmindung in die KreisstraBe asphaltiert. Auf
Hohe des Neubaugebietes ist der Weg mit einer wassergebundenen Decke leicht, aber fur
den zu erwartenden Verkehr ausreichend, befestigt.

Die nérdlichen Parzellen 1a/b und 4a/b kénnen allesamt theoretisch von dem bestehenden
ErschlieBungsweg im Norden erschlossen werden. Flr die Parzelle 1b gestaltet sich dies
allerdings schwierig, da hier die Zufahrt durch eine zu erhaltende Eiche an der nérdlichen
Grundstlcksgrenze erschwert wird.

Die ErschlieBung der stidlichen Bauplatze 2 und 3 erfolgt Gber einen von dem vorhandenen
ErschlieBungsweg nach Stden abzweigenden Stichweg, der aber auch eine seitliche Er-
schlieBungsmdglichkeit fur die Parzellen 1b und 4a bietet. Der Stichweg mindet nach ca.
32 m in einen Wendeplatz mit einem Durchmesser von 12 m.

Mit einer Ausbaubreite von 3,80 m bietet der Stichweg gemaf den Richtlinien flr die Anlage
von StadtstraBen (RASt 06) eine ausreichende Verkehrsraumbreite flir einen Begegnungs-
verkehr von Pkw und Fahrrad. Dies wird angesichts des dérflichen Planungsraums, der ge-
ringen Zahl zu erschlieBender Bauplatze und der ebenso gering ausgebauten, nérdlichen
Zufahrtsstraf3e, fur ausreichend erachtet. Zudem bieten der Wendeplatz und der vorhandene
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ErschlieBungsweg ausreichende Breiten, um bei Gegenverkehr warten bzw. ausweichen zu
kénnen.

Die neu geplante StichstraBe wird entweder in Asphaltbauweise oder mit einer Pflasterdecke
befestigt. Ob und in welcher Form zukinftig ein Ausbau des auBBerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans gelegenen ErschlieBungsweges durch die Stadt Hilpoltstein erfolgt, ist
aktuell noch nicht festgelegt.

Der Wendeplatz am Ende des Stichweges ermdglicht mit einem Durchmesser von 12 m
zwar das Wenden von Pkw und Lieferwagen, fir Lkw und insbesondere Miillfahrzeuge ist
dieser jedoch nicht ausreichend dimensioniert. Von einem gréBeren Wendeplatz soll, wiede-
rum im Hinblick auf das doérfliche Planungsgebiet, aber auch hinsichtlich eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, abgesehen werden. Zur Gewahrleistung einer ordnungs-
gemaBen Abfallentsorgung mussen die Bewohner des Gebietes ihre Abfallbehalter am Tag
der Abholung deshalb am nérdlichen Baugebietsrand bereitstellen. Wahrend dies fiir die
Parzellen 1a/b und 4a/b ohnehin méglich ist, missen die Bewohner der Parzellen 2 und 3
ihre Abfallbehalter am Tag der Abholung zu dem im Planblatt gekennzeichneten Sammel-
standort bringen (siehe hierzu auch Kapitel 4.6).

3.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

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

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.

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

Als héchst zulassiges Mal3 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 Mal3 der baulichen Nutzung

im Einzelfall ein geringeres Maf3 der baulichen Nutzung ergibt. Die getroffenen Festsetzun-

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

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

Um das Entstehen grdBerer, stadtebaulich unpassender Baukérper zu vermeiden, wird die
Zahl der Wohneinheiten auf maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude begrenzt. GréBere
Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbau sollen hierdurch im Planungsgebiet ver-
mieden werden, da diese im landlich-dérflichen Planungsraum als stadtebaulich unange-
messen zu bewerten sind.
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3.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

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 zulassig sind. Reihenhauser
und sonstige Hausgruppen entsprechen nicht dem l&ndlich-dérflichen Planungsraum und
werden deshalb ausgeschlossen.

Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden anhand der im Planblatt dargestellten Bau-
grenzen definiert, innerhalb derer die Stellung der Hauptgeb&ude frei wahlbar ist. Hauptge-
b&ude und deren Anbauten, mit der Ausnahme angebauter Garagen bzw. Carports, dirfen
die Baugrenze nicht Gberschreiten.

Mit den Baugrenzen wurden groBzligige, grundstickstibergreifende Baufenster definiert, um
den Bauwerbern einen groBBen Spielraum bei der Geb&udestellung einzurdumen und eine
effiziente Bauflachennutzung zu ermdglichen.

Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 i. V. m Art. 6 Abs. 6 Bayerische
Bauordnung (BayBO) sind einzuhalten.

3.5 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebengebaude

Garagen, Carports und Nebengeb&ude

Die im Bebauungsplan abgebildeten Garagen- bzw. Stellplatzstandorte auf den Parzellen 2
und 3 sind zwingend festgesetzt. Die Ubrigen Garagenstandorte auf den nérdlichen Parzellen
1a/b und 4a/b sind dagegen frei wahlbar.

Garagen, Carports und Nebengebaude diirfen unter Berlicksichtigung der Abstandsflachen-
vorschriften des Art. 6 BayBO auch auBerhalb der Baugrenze errichtet werden. Entlang der
offentlichen Verkehrsflachen ist jedoch ein Abstand von mindestens 1,50 m zur Grund-
stlcksgrenze einzuhalten. Durch die zurlickversetzte Lage soll eine einengende Wirkung im
StraBenraum vermieden werden.

Zwischen Garagen bzw. Carports und der Begrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflache ist
darlUber hinaus ein nicht einzufriedender Bereich (Stauraum) von mindestens 5,00 m freizu-
halten.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu férdern, darf die maximale Wandhdéhe von Gara-
gen, Carports und Nebengebduden eine Héhe von 3,00 m ab der Gelandeoberflache nicht
Uberschreiten. Als GréBenbegrenzung fir Nebengebaude (Gartenhduschen u. a.) wird au-
Berdem festgesetzt, diese eine Grundflache von 15 m? nicht berschreiten dirfen.

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

Die Anzahl der anzulegenden Stellplatze, die GréBe 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.
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3.6 Sonstige Festsetzungen

Sammelstandort flir Abfallbehélter

Aufgrund fehlender Wendemaoglichkeiten fir Mullfahrzeuge im Bereich des neu geplanten
ErschlieBungswegs muissen die Bewohner der Parzellen 1a, 1b, 2 und 3 ihre Abfallbehalter
am Tag der Abholung zur Entleerung auf der im Planblatt gekennzeichneten Flache bereit-
stellen (siehe hierzu auch Kapitel 4.6).

Larmschutz

Wie bereits in Kapitel 2.3 erlautert, werden sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005 als
auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete tags sowie
nachts im gesamten Plangebiet Uberschritten. Aktive LarmschutzmaBnahmen (Larmschutz-
wall-/wand) sind aus Griinden der VerhéltnismaBigkeit sowie aus technischen und stadte-
baulichen Grinden im Planungsgebiet nicht vorgesehen bzw. realisierbar. Den Empfehlun-
gen des Larmschutzgutachtens folgend wird stattdessen eine Festsetzung zur Umsetzung
passiver LarmschutzmaBnahmen am Geb&ude in den Bebauungsplan aufgenommen
(Schallschutzfenster, dezentrale bzw. zentrale Luftungseinrichtungen etc.). Auf diese Weise
wird ein ausreichender Larmschutz der Schlaf- und Ruherdume im Wohngebiet sicherge-
stellt. Die nachfolgenden Festsetzungen wurden aus dem Larmschutzgutachten in die Be-
bauungsplansatzung tbernommen:

Auf den Bauparzellen 1 bis 4b wird ein maBgeblicher AuBenlarmpegel von 69 dB(A) fur die
Wohn- und Schlafraume 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 Schlafrdume ist durch den Einbau von fensterunabh&ngigen, schallgeddmmten LUf-
tungseinrichtungen bzw. einer zentralen Liftungsanlage fur eine ausreichende Bellftung zu
sorgen.

Ein Nachweis Uber die Einhaltung der vorgenannten Anforderungen und MaBnahmen ist im
Rahmen des jeweiligen Genehmigungs-/Freistellungsverfahrens mit den Bauantragsunterla-
gen vorzulegen.

3.7 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Héhenlage der Gebdude

Wie bereits erwahnt ist das Gelande im Planungsgebiet weitestgehend eben, mit einer sanf-
ten Béschung zum bestehenden ErschlieBungsweg an der norddstlichen Geltungsbereichs-
grenze. Aus diesem Grund wird fir alle Geb&ude innerhalb des Geltungsbereichs eine ein-
heitliche Obergrenze fir die Ho6henlage des ErdgeschossfuBbodens festgesetzt.

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OK FFB EG) darf eine H6he von
417,20 m . NN nicht tberschreiten. Dies entspricht einer Hé6he von ca. 0,40 bis 0,60 m Uber
dem natlrlichen Gelande. Geht man davon aus, dass die neue ErschlieBungsstraBe auch
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etwas Uber dem bestehenden Gelandeniveau angeordnet wird, reduziert sich die zuldssige
Hoéheneinstellung auf ca. 0,20 bis 0,40 m Uber der ErschlieBungsstrale.

Die Hbheneinstellung der Gebaude ist im jeweiligen Bauantrag durch ein Héhennivellement
mit Bestands- und Planungshdhen darzustellen.

First- und Wandhéhe

Um die Gesamthéhe der Gebaude und die maximale H6he der Wandansichtsflachen zu be-
grenzen, werden eine maximale Firsthéhe (FH) von 10,00 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 MaB 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 iberwiegend von Satteldachern gepragt.
Aufgrund der Ortsrandlage und des stadtebaulich relativ ungestérten, dérflichen Charakters
des Planungsgebietes soll auch fir das Kleinbaugebiet ,Michelsfeld” 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 eingerdumt werden. Dies wird durch den Verzicht auf Kniestockrege-
lungen und eine sehr weit gespannte Festlegung der zulassigen Dachneigung (15 — 55°)
erzielt. In Verbindung mit den festgesetzten First- und Wandhéhen wird somit ein gestalteri-
scher Rahmen gesetzt, der sowohl erdgeschossige Bauweisen mit steilem (,frankischen®)
Satteldach, als auch zweigeschossige Gebaude mit flacherem Satteldach oder ,Zwischen-
formen® mit erhéhtem Kniestock erméglicht.

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

Flr untergeordnete, erdgeschossige Anbauten an das Hauptgeb&dude sind neben Sattelda-
chern auch Flachdacher bzw. flach geneigte D&cher mit Dachneigungen bis maximal 9° zu-
lassig. Hierdurch soll beispielsweise der Anbau von Wintergérten oder moderner Windféange
ermoglicht werden.

Fur Garagen und Carports werden ausschlieBlich Flachdacher und flach geneigte Dacher
zugelassen, um hier eine gewisse Einheitlichkeit in der Gestaltung zu erzielen.

Doppelhauser sind mit identischer Dachneigung und -eindeckung sowie mit durchgehendem
First und durchgehender Traufe zu errichten, um eine einheitliche und ansprechende Gestal-
tung zu erreichen.

Aus demselben Grund sind mit dem Nachbarn zusammengebaute Grenzgaragen o-
der -carports in Dachform und Hbéhe gleichzusetzen. Ferner sind solche zusammengebauten
Garagen bzw. Carports zur ErschlieBungsstraBe hin mit einer durchgehenden Fluchtlinie zu
errichten. Die zweitgebaute Garage (bzw. Carport) ist dabei an der erstgebauten auszurich-
ten.
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Dacheindeckung

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

Garagen und Carports mit flachen oder flach geneigten Dachern sind zwingend zu begriinen,
um einen Beitrag zur Niederschlagswasserrickhaltung und -verdunstung zu leisten und
gleichzeitig negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu minimieren. Bei einer weitgehend
geschlossenen Deckung mit (liegend montierten) Sonnenkollektoren kann auf Garagen und
Carports von der Dachbegriinung abgesehen werden.

Dachgauben, Zwerchgiebel

Zwerchhauser/Zwerchgiebel sowie Dachgauben als Giebelgauben (mit Satteldach) oder
Schleppgauben sind zulassig. Von zusétzlichen gestalterischen Vorgaben fir Gauben und
Zwerchhauser bzw. -giebel wird abgesehen, um den Bauherren einen gréBeren Gestal-
tungsspielraum zu ermdéglichen. Lediglich Dacheinschnitte, sogenannte Negativgauben, hau-
fig auch als Dachloggia bezeichnet, werden ausgeschlossen.

Solaranlagen auf D4chern

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

Auf Satteldachern missen Anlagen zur Solarenergienutzung deshalb parallel zur Dachhaut
ausgefuhrt werden (ggf. auch in die Dachhaut integriert).

Auf Flachdachern und flach geneigten Dachern sind liegende Sonnenkollektoren (auch
Flachkollektoren genannt) in einer flachigen Montage grundsétzlich zulassig. Eine Aufstan-
derung ist dagegen nur insoweit zuléssig, als die maximale Wandhéhe von 3,00 m (vgl. Kapi-
tel 3.5) nicht Uberschritten wird.

Wie bereits erwahnt, kann bei einer weitgehend geschlossenen Deckung mit (liegend mon-
tierten) Sonnenkollektoren auf Garagen und Carports von der gemaf Ziffer 2.3.2 der Bebau-
ungsplansatzung erforderlichen Dachbegriinung abgesehen werden.

Fassadengestaltung

Um die Bildung von stérend wirkenden Fassaden oder Fremdkérpern im Ortsbild zu verhin-
dern, sind AuBenwande zu verputzen oder als geschlammtes Mauerwerk auszufiihren. Holz-
oder Glasfassaden sind ebenso mdglich. Glanzender Putz, andere glanzende Materialien,
Fliesen oder Plattenverkleidungen sowie Asbestzementverkleidungen sind unzuléssig.

Far die Farbgebung zugelassen sind Pastellténe, erdfarbene Téne und gebrochene Weil3t6-
ne. Metallische, glanzende, grelle und unvermischte intensive Farbténe werden dagegen
ausgeschlossen. Die zulassige Farbgestaltung orientiert sich dabei an einer natirlichen und
traditionellen Farbgebung.

Einfriedungen

Die HO6he von Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache und entlang der privaten Er-
schlieBungswege wird auf maximal 1,20 m, gemessen von der Oberkante der Verkehrsfla-
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che, beschrankt, um negative Auswirkungen auf das Ortsbild und eine optisch einengende
Wirkung bzw. Sichtbehinderungen im Verkehrsraum zu vermeiden.

Ansonsten gelten fir die Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken die Regelungen der
Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Mauern einschlieBlich Sockelmauern werden als Einfriedungen grundsétzlich 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 Kleinsduger 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
bzw. teildurchlassiger Bauweise herzustellen (z.B. mit Rasen- oder Sickerfugenpflaster, Ra-
sengittersteinen, wassergebundene Decken, etc.).

Geldndeauffiillungen und -modellierung

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sollten Verédnderungen des natirlichen Gelan-
des grundsatzlich auf ein Mindestmal3 beschrankt werden. Geldndemodellierungen und
Stitzmauern 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 Gelédnde, notwendige Model-
lierungen bzw. Terrassierungen und Stitzmauern anhand von Ansichten, Schnittzeichnun-
gen und im Grundriss darzustellen sind.

3.8 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die griinordnerische Gestaltung dient der landschaftsvertréglichen Einbindung des geplanten
Wohngebiets am westlichen Ortsrand von Lay sowie der Gliederung und Durchgriinung der
Siedlungsflachen.

Am nérdlichen Geltungsbereichsrand befinden sich unmittelbar auf der Grundstiicksgrenze
drei Einzelbdume. Von Osten nach Westen sind dies eine grdBere, altere Eiche sowie zwei
Hainbuchen mittleren Alters.

Da die gréBere Eiche einen pragenden Charakter fur das Orts- und Landschaftsbild besitzt
und augenscheinlich eine gute Vitalitat aufweist, wird fir diese im Bebauungsplan ein Erhal-
tungsgebot festgesetzt. Eine Fallung der Eiche ist nur im Falle von erheblichem gesund-
heitsgefahrdendem Schadlingsbefall (z. B. Eichen-Prozessionsspinner) oder bei erheblicher
Gefahrdung der Verkehrssicherheit zuldssig. In diesen Fallen wéare eine Ersatzpflanzung
vorzunehmen.

Fir die beiden anderen Laubbdume wird ein Erhalt nach Mdglichkeit empfohlen, aufgrund
der erforderlichen Grundstlickszufahrt fir das Grundstlick 1a ist jedoch nur der Erhalt eines
Baumes realistisch.
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Am westlichen Rand des Geltungsbereichs wird die Pflanzung einer mindestens zweireihi-
gen, freiwachsenden Hecke auf den privaten Grundstiicken (Bauparzellen Nr. 1a und 2)
festgesetzt (Pflanzgebot A). In den Pflanzlisten der Bebauungsplansatzung werden heimi-
schen Baum- und Straucharten fir die Heckenpflanzung vorgegeben. Mit der Umsetzung
des Pflanzgebots A wird eine 6kologisch wertvolle, standortgerechte Eingriinung des neuen
Ortsrandes als Ubergang in die freie Landschaft geschaffen.

Zur inneren Durchgrinung des Baugebietes wird die Pflanzung von mindestens einem hoch-
stdmmigen Obstbaum oder einem heimischen Laubbaum je angefangene 500 m2? Grund-
stlicksflache auf jeder Bauparzelle vorgeschrieben (Pflanzgebot B). Der Pflanzstandort ist
dabei innerhalb des Grundstlcks 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 hdufig zu finden sind, ausgeschlossen. Neben dem optischen Effekt kénnen
die begrinten Gartenflachen damit auch einen gewissen Lebensraum flr stérungsunemp-
findliche Tierarten bieten und negative kleinklimatische Auswirkungen durch die zunehmen-
de Versiegelung vermindern.

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 aus den Listen heimischer Gehdélze und Streuobst-
sorten der Kreisfachberatung fir Gartenbau und Landespflege am Landratsamt Roth ge-
pflanzt werden. Fremdlandische Gehdlze, insbesondere nicht heimische Koniferen, werden
jedoch ausgeschlossen. Neben dem o6kologischen Aspekt einer héheren Bedeutung heimi-
scher, bliihender und fruchtender Gehdélze fir die heimische Fauna, zeigen heimische Laub-
gehdlze aufgrund der verschiedenen Aspekte im Jahresablauf (je nach Art Blite, Vollbelau-
bung, Frichte, Herbstfarbung) auch optisch ein ansprechendes und vielfaltiges Bild.

3.9 Flachennutzung

Nachfolgende Tabelle 1 zeigt die festgesetzte Flachennutzung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Lay 1 ,Michelsfeld*.

Tabelle 1: Flachennutzung im geplanten Neubaugebiet

Flachennutzung Flachenanteil Flache absolut

Wohnbaufldchen 91,6 % 3.635 m?
StraBenverkehrsflachen 7,8 % 308 m2
Offentliche Griinflachen 0,6 % 23 m2
Gesamtflache Geltungsbereich 100,0 % 3.966 m?
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4 Ver- und Entsorgung

4.1 Schmutzwasserbeseitigung, Niederschlagswasserableitung

Das Dorf Lay wird bislang vollstandig im Mischsystem entwassert. Aufgrund wasserrechtli-
cher Anforderungen soll das Kleinbaugebiet ,Michelsfeld“ dagegen im Trennsystem entwas-
sert werden.

Schmutzwasserentsorgung

Das hdusliche Abwasser wird in einem separaten Schmutzwasserkanal gesammelt und in
das vorhandene Mischwasser-Leitungsnetz von Lay eingeleitet. Ein entsprechender Kanal ist
in dem ndrdlich verlaufenden ErschlieBungsweg bereits vorhanden, dieser mindet im An-
schlussbereich an die Ortsdurchfahrt Lay in den Mischwasser-Hauptsammler des Ortsnet-
zes. Das gesammelte Abwasser von Lay wird Uber ein Pumpwerk im Bereich der ehemali-
gen Klaranlage, ostlich der Ortschaft, nach Weinsfeld Gbergeleitet und von dort aus weiter
Uber Sindersdorf (Gewerbegebiet), Jahrsdorf und Grauwinkl in die Zentralklaranlage Hilpolt-
stein.

Das Mischwasserkanalnetz von Lay, die Abwasserpumpwerke sowie die Klaranlage Hilpolt-
stein sind ausreichend dimensioniert und leistungsfahig, um den geringen Mehranfall an
Schmutzwasser aufnehmen zu kénnen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde eine Baugrunduntersuchung durch das Ingenieurbiiro
Heinloth GmbH, Hilpoltstein, durchgefuhrt. Hierbei wurde im Rahmen eines Versickerungs-
versuchs festgestellt, dass die im Planungsgebiet vorliegenden, tonigen Bdden fir eine richt-
liniengemafe Niederschlagswasserversickerung nicht geeignet sind.

Das Dach- und Hofflachenwasser wird deshalb gemeinsam mit dem Oberflachenwasser aus
dem kurzen ErschlieBungsweg Uber einen separaten, neu zu verlegenden Oberflachenwas-
serkanal gesammelt und zum nérdlichen Rand des Baugebietes geleitet. Von hier aus wird
das Niederschlagswasser in ebenfalls neu zu verlegenden Oberflachenwasserkanalen zu-
nachst in der FI.-Nr. 18 nach Osten und im weiteren Verlauf im Bereich der KreisstraBe
RH 26 nach Norden geleitet. Dort wird das gesammelte Niederschlagswasser dem Vorfluter
Dorfwiesengraben zugeleitet, der die Ortschaft Lay von West nach Ost durchflief3t.

Sollten die Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesam-
meltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) nicht eingehalten wer-
den kénnen, ist vor der Einleitung in den Dorfwiesengraben gegebenenfalls eine Rickhal-
tung und Behandlung des Niederschlagswassers erforderlich. Die entsprechenden Anlagen
sind in einer separaten Entwasserungsplanung auf Grundlage des einschlagigen techni-
schen Regelwerks (DWA-Merk- und Arbeitsblatter) zu planen und zu dimensionieren. Die
Entwéasserungsplanung ist in diesem Fall mit dem Wasserwirtschaftsamt Nurnberg abzu-
stimmen. Sofern eine Rickhaltung auBerhalb des Geltungsbereichs nicht realisierbar ist
(z. B. mangels zur Verfugung stehender Flache), kann die Stadt Hilpoltstein den Erschlie-
Bungstrager ggf. verpflichten, eine Rickhaltung mittels Retentionszisternen auf den einzel-
nen Baugrundstlcken sicherzustellen.
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Flr die Einleitung des gesammelten (und gedrosselten) Niederschlagswassers aus dem
Baugebiet in den Dorfwiesengraben ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt
Roth zu beantragen, sofern die Vorgaben der TRENOG nicht eingehalten werden kénnen.

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 Baugrundstlicke versickerungsfahige oder teildurchlassige Belage zu verwen-
den sind (z. B. Rasen- oder Sickerfugenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene De-
cke, etc.).

Es wird empfohlen, die Flachenversiegelung grundsétzlich so gering wie mdéglich zu halten.

Regenwasserzisternen zur Niederschlagswassersammlung und -nutzung

Um die Auswirkungen auf den natdrlichen Wasserkreislauf zu minimieren, wird empfohlen,
das Niederschlagswasser von privaten Dachflachen auf den Baugrundsticken 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 zuriickgehaltene Niederschlagswasser aus den
Dachflachen zur Gartenbewasserung zu verwenden.

Durch die Verwendung zur Gartenbewasserung wird das Regenwasser wieder dezentral in
den natirlichen Wasserkreislauf zurtickgefuhrt und die 6rtliche Verdunstung und Versicke-
rung werden gefbrdert. Darlber hinaus kénnen Regenwasserzisternen einen Beitrag zur
Vermeidung bzw. Verringerung von Hochwasserschaden durch Starkregenereignisse leisten
und gleichzeitig zur Schonung der nattirlichen Trinkwasserressourcen beitragen. Hiermit wird
unter anderem auf die Auswirkungen des Klimawandels reagiert (vgl. § 1a Abs. 5 BauGB),
der — neben vermehrten und extremeren Starkregenereignissen — auch zu langeren Tro-
ckenperioden fihren kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bau von sogenannten Grauwasseranlagen gemanR
§ 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 auszufthren. Eine Ableitung von Grund- und Schichtwas-
ser Uber die stadtische Kanalisation ist nicht gestattet.

Durch das Baugebiet kdnnen Entwésserungsanlagen (Drainagesammler, Graben usw.) der
oberhalb gelegenen Flachen verlaufen. Gegebenenfalls sind diese Entwasserungsanlagen
so umzubauen, dass ihre Funktion erhalten bleibt und das Oberflichenwasser sowie das
Grundwasser schadlos weiter- bzw. abgeleitet werden kann, um Schaden an Gebauden und
Anlagen sowie Staunasse in den oberhalb liegenden Grundstliicken zu vermeiden.

Seite 18 von 30



Bebauungsplan Lay 1 ,Michelsfeld* Begrindung i. d. F. vom 11.11.2021

Hochwasserschutz und Starkregenvorsorge

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

Das Planungsgebiet liegt weder an oberirdischen Gewéassern, noch weist es eine ausgeprag-
te Hanglage auf. Die natlrliche Gelandeneigung im geplanten Baugebiet liegt im Mittel bei
weniger als 1 %. Auf den landwirtschaftlichen Flachen westlich des Geltungsbereichs befin-
det sich ein Gelandehochpunkt, so dass hier nur ein sehr kleines Einzugsgebiet mit ebenfalls
sehr geringem Gefélle zur Abflussbildung beitragt. Das Gefahrdungspotential fir die Baufla-
chen durch wild abflieBendes Oberflachenwasser wird damit insgesamt als sehr gering ein-
geschatzt. Dennoch kann es (wie in allen Siedlungsgebieten) bei Starkregenereignissen
auch auf kleinstem Raum zu verstarktem Oberflachenwasserabfluss mit lokalen Uberflutun-
gen (,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 grundsatzlich empfohlen, Gebaude bis 25 cm Uber Geldnde konstruktiv so zu gestal-
ten, dass in der Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Insbesondere sollten
Hauseingange und Lichtschachte gegen eintretendes Oberflachenwasser geschitzt werden
(z. B. durch OK FFB ca. 25 cm Uber Geléandeniveau).

4.2 Wasserversorgung

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

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 und
energieeffiziente Bauweise

Aus Griinden der Umweltvorsorge werden bei der Errichtung von Geb&uden bauliche Maf3-
nahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien empfohlen. Zur Nutzung von Solarenergie
wird insbesondere die Errichtung 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).
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Bei samtlichen Bautatigkeiten im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen — soweit tech-
nisch mdéglich und sinnvoll — nachhaltige Baustoffe bevorzugt genutzt werden. Hierzu stehen
bei Rilckfragen das Bauamt der Stadt Hilpoltstein sowie die unabhéngige EnergieBera-
tungsAgentur (ENA) des Landkreises Roth zur Verfligung. Die zu errichtenden Gebaude
sollten bevorzugt entsprechend den energetischen Anforderungen der von der Bundesregie-
rung, im Rahmen des Klimaschutzpakts 2030, geférderten Effizienzhausklassen oder in
Passivhausbauweise errichtet werden.

4.5 Telekommunikationsanlagen

Planung und Verkabelung von Telekommunikationsanlagen unterstehen einem vom Er-
schlieBungstrager zu beauftragenden Unternehmen. Die Verlegung von Leitungen kann un-
terirdisch im StraBenverkehrsraum erfolgen.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Fernmeldeanlagen
und -leitungen einzuhalten. Falls dies nicht mdglich ist, sind entsprechende SchutzmafBnah-
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.

Der Wendeplatz am Ende des Stichweges ist mit einem Durchmesser von 12 m fir das
Wenden von 2- bis 3-achsigen Millfahrzeugen nicht ausreichend dimensioniert. Von einem
gréBeren Wendeplatz soll jedoch im Hinblick auf das doérfliche Planungsgebiet und einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden abgesehen werden.

Die Bewohner der Parzellen 1a, 1b, 2 und 3 missen deshalb ihre Abfalloehalter am Tag der
Abholung zur Entleerung an dem im Planblatt gekennzeichneten Sammelstandort bereitstel-
len. Der ausgewiesene Sammelplatz ist von den Bewohnern der genannten Parzellen zwin-
gend zu benutzen. Sollte sich in der Praxis herausstellen, dass der geplante Sammelstandort
vom Miillfahrzeug nicht anfahrbar ist, missen alle Bewohner ihre Abfallbehélter an die Gber-
geordnete OrtsstraBe (Ortsdurchfahrt Lay) bringen. Dies ist ggf. mit dem Entsorgungsunter-
nehmen abzustimmen.

4.7 Durchfiihrung der ErschlieBung

Die ErschlieBung (und Vermarktung) des Kleinbaugebietes erfolgt durch einen privaten Er-
schlieBungstrager und ist baldmdglichst nach Inkrafttreten des Bebauungsplans im Zeitraum
2021/22 vorgesehen.

Zur Ubertragung der Planungs- und ErschlieBungsarbeiten sowie der hierfiir anfallenden
Kosten ist zwischen der Stadt Hilpoltstein und dem ErschlieBungstrager ein stadtebaulicher
Vertrag geman § 11 BauGB zu schlieBen.

Mit der ErschlieBungsplanung wurde von Seiten des ErschlieBungstragers das Ingenieurblro
Klos GmbH & Co. KG beauftragt.
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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 erfolgt eine artenschutzrecht-
liche Betrachtung zur Prifung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1 i.V.m. Abs.5
BNatSchG.

5.1 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

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

Amtlich kartierte Biotopflachen sind im Geltungsbereich und auf angrenzenden Flachen nicht
erfasst.

5.2 Boden-, Wasser- und Klimahaushalt

Die landwirtschaftlich genutzten Béden im Geltungsbereich sind durch bewirtschaftungsbe-
dingte MaBnahmen anthropogen Uberpragt. Sie weisen ein gestértes Bodenprofil sowie ver-
anderte Bodeneigenschaften auf, besitzen jedoch wichtige Funktionen fiir den Wasserhaus-
halt (Speicherung/Rickhalt und Verdunstung von Niederschlagswasser, Filterfunktion etc.).

Natirliche Oberflachengewéasser 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-
tirlichen Bodenfunktionen (Grundwasserneubildung, Wasserriickhalt, 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. Fir die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist Uberwie-
gend mit der Anlage von bepflanzten und begrinten Gartenflachen zu rechnen, welche wei-
terhin Funktionen fir den Boden-, Wasser- und Klimahaushalt Gbernehmen kdnnen.

Folgende VermeidungsmaBnahmen tragen auBerdem zur Minimierung der Beeintrachtigun-
gen des Boden-, Wasser- und Klimahaushalts bei:

- Festsetzung zur Verwendung versickerungsféhiger bzw. teildurchlassiger Belage fur
die Befestigung privater Stellplatze, Einfahrten und Hofflachen
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- Zwingende Begrinung von Garagen und Carports mit flachen oder flach geneigten
Déachern (sofern keine flachendeckenden Solaranlagen installiert werden)

- GroBere Stein-/Kiesbeete bzw. -garten werden ausgeschlossen, nicht tberbaute Fla-
chen sind wasserdurchlassig zu belassen und zu begrliinen oder zu bepflanzen

- Empfehlung zur Errichtung von Regenwasserzisternen fiir die Sammlung und Nutzung
von Niederschlagswassers, z. B. fir die Gartenbewéasserung

- Festsetzungen zum Erhalt der bestehenden Eiche sowie zur Anpflanzung von Baumen
und Hecken auf den Privatgrundstiicken (Erhaltungs- und Pflanzgebote)

Erhebliche Beeintrachtigungen des Boden-, Wasser- und Klimahaushalts sind unter Berlck-
sichtigung der genannten VermeidungsmaBnahmen und der geringen GréBe des Planungs-
gebietes nicht zu erwarten.

5.3 Tiere, Pflanzen und Lebensraume

Der Geltungsbereich wird aktuell Gberwiegend als Intensivgrinland landwirtschaftlich bewirt-
schaftet (vgl. Abbildung 3). Etwa mittig verlauft ein schmaler, mit trittresistenten Griinlandar-
ten bewachsener Pfad. Ein paar kleine Nutzbeete auf der kleinen Béschung am norddstli-
chen Rand des Geltungsbereich liegen zurzeit brach, sodass einzelne durchgewachsene
Stauden, abgeblihte Sonnenblumen o.a. kleinflachig Struktur bieten. Der Geltungsbereich
weist damit Uberwiegend geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft auf. Aufgrund der
Ortsndhe und der angrenzenden Vertikalstrukturen wird eine Eignung als Brutstandort fir
Bodenbriiter ausgeschlossen. Greifvégeln, verschiedenen Schwalbenarten, Fledermausen
und anderen Arten kann die Flache jedoch als Nahrungshabitat dienen (vgl. Kapitel 6).

Abbildung 3: Luftbild des Geltungsbereichs
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Hoéherwertig einzustufen sind die drei markanten Baume am nordwestlichen Rand des Gel-
tungsbereichs (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Markante Baume am nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs (Aufnahme
vom 08.12.2020)

Die 6stliche Stiel-Eiche weist einen Stammdurchmesser von etwa 60 cm auf. Inwiefern an
der zwieselartigen Verzweigung kinftig eine Bruchgefahrdung besteht, konnte bei der Inau-
genscheinnahme nicht beurteilt werden. Die gleichmaBig aufgebaute Krone weist zurzeit nur
einen geringen Totholzanteil auf. Als Lebensraum geeignete Spalten, Héhlen und Niststan-
dorte wurden nicht gefunden. Von Nachbarn wird der Baum durch ein Futterhduschen, Mais-
kolben und Kérner im Winter als Futterstelle genutzt.

Die beiden Hainbuchen weisen einen Stammdurchmesser von etwa 30 bis 40 cm auf. Am
Stammful3 durchtreibende Schésslinge fihren zu einem geblschartigen Charakter. Beide
B&aume weisen Astausbriche mit Morschungen und (beginnenden) Hohlen auf. Eine Eignung
als Uberwinterungsquartier fir Fledermause wird aufgrund der Stammdurchmesser und
Auspragung ausgeschlossen. Eine Nutzung zur Ubertagung von Flederm&usen im Sommer
oder als Bruthohle fir kleinere Héhlenbrlter kann allerdings nicht ausgeschlossen werden
(vgl. Kapitel 6).

Die Baume weisen hohe Bedeutung fir Natur und Landschaft, als Lebensraum und Nah-
rungshabitat auf.

Der nérdlich des Geltungsbereichs verlaufende ErschlieBungsweg ist unversiegelt und setzt
sich nach Westen als unversiegelter Spur-Wirtschaftsweg in die freie Landschaft fort. Nérd-
lich des Weges sowie &stlich und stdlich des Geltungsbereichs schlieBen Siedlungsflachen
Uberwiegend mit Einfamilienh&usern sowie einzelnen dorflichen Nebengebauden und Uber-
wiegend als Ziergarten gestalteten Grinflachen an. Die westlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Flachen werden ebenfalls als Grinland bewirtschaftet und randlich zur Abla-
gerung von Holzstapeln genutzt. Auf der Wiese nordwestlich des Geltungsbereichs wachsen
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finf alte Obstbdume, von denen mindestens einer Morschungen und mehrere kleine Héhlen
aufweist.

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

Uber ein Erhaltungsgebot wird die &ltere Eiche gesichert und dauerhaft erhalten. Bei Abgén-
gigkeit ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen. Soweit unter Beriicksichtigung der erforderli-
chen Grundstiicksfahrt méglich, sollte auch mindestens eine der beiden Hainbuchen erhalten
werden. Die Baume sind wahrend angrenzender BaumafBnahmen fachgerecht vor Bescha-
digungen zu schitzen.

Die Rodung der nicht erhaltbaren Baume sowie ggf. erforderliche SchnittmaBnahmen sind
aus artenschutzrechtlicher Sicht grundsatzlich im Winterhalbjahr durchzufthren (vgl. Ver-
meidungsmaBnahme V-M 1, Ziffer 3.3 der Bebauungsplansatzung).

Uber die festgesetzten Pflanzgebote auf privaten Flachen wird in Zusammenhang mit der
Anlage von Gartenflachen eine gute Ein- und Durchgriinung erreicht. Festsetzungen zur
Verwendung heimischer Baume und Straucher sowie der Ausschluss bestimmter fremdlan-
discher Pflanzen mit geringem naturschutzfachlichen Wert sollen die Lebensraumfunktion fir
die heimische Tierwelt zusatzlich erhéhen und starken, sodass die Grin- und Gartenflache
fir eurydke Arten wieder Lebensraum bieten kdnnen. Auch der Ausschluss groBer Stein-
und Kiesbeete férdert potentielle Habitatstrukturen.

Eine ausfuhrliche Betrachtung aus artenschutzrechtlicher Sicht erfolgt im Rahmen der arten-
schutzrechtlichen Betrachtung in Kapitel 6. Dabei werden verschiedene Vermeidungs- und
CEF-MaBnahmen festgelegt, sodass keine Verbotstatbestdnde aufgrund der Ausweisung als
Wohngebiet und der Bebauung zu erwarten sind.

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 Denkmalschutz

Baudenkmaler und Bodendenkmaéler sind innerhalb des Geltungsbereichs und auf den an-
grenzenden Flachen nicht vorhanden bzw. bekannt.

Grundsatzlich muss jedoch bei allen Bodeneingriffen prinzipiell mit archdologischen Funden
gerechnet werden. Die Eigentiimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und
Leiter, die Bodeneingriffe vornehmen, werden diesbeziglich auf die gesetzlichen Vorschrif-
ten zum Auffinden von archaologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes
hingewiesen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) muissen 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 Aussagen zum Artenschutz

6.1 Rechtlicher Hintergrund

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP genannt) ist nach §§ 44
und § 67 BNatSchG Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorha-
bens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (alle euro-
paischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben verur-
sacht werden kdnnen, zu ermitteln und darzustellen. Sofern erforderlich werden die natur-
schutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7
BNatSchG geprift.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt eine Einschatzung mdéglicher arten-
schutzrechtlicher Beeintrachtigungen in Form einer Trockenabschichtung anhand der Biotop-
und Nutzungsstrukturen im Plangebiet. Aufgrund der geringen GréBe und der Auspragung
des Geltungsbereichs wurde eine faunistische Erfassung nicht flir notwendig erachtet.

6.2 Uberpriifung und Einschiatzung des Lebensraumpotentials

Die vorhandenen Nutzungsstrukturen im Planungsgebiet wurden im Vorfeld durch
Frau M. Duschinski, Landschaftsarchitektin (Dipl.-Ing. Landschaftsplanung (FH)), auf poten-
tielle Vorkommen artenschutzrechtlich geschitzter Arten untersucht.

Wie bereits in Kapitel 5.3 beschrieben, wird der Planungsraum derzeit tberwiegend als In-
tensivgrinland landwirtschaftlich bewirtschaftet.

Aufgrund der Auspragung und Nutzung wird das Lebensraumpotential im Geltungsbereich
Uberwiegend als gering bewertet.

Die drei Baume am nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs bieten aufgrund des Alters
ein hdheres Lebensraumpotential. Aufgrund der angrenzenden Nutzungen sind jedoch St6-
rungen vorhanden.

Auch die angrenzenden Ziergarten und Freiflachen im dérflichen Umfeld, die nordwestlich
liegende Obstbaumreihe sowie einzelne Geb&ude im Ortskern kénnen Lebensraum und
Nahrungshabitat insbesondere fir stdrungsunempfindliche Arten bieten.

Vorkommen und Betroffenheit der Pflanzenarten

Die intensiv genutzten Vegetationsstrukturen im Geltungsbereich ergeben keinen Hinweis
auf Vorkommen von Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Das Auslésen von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
kann damit ausgeschlossen werden.

Vorkommen und Betroffenheit von Tierarten des Anhang IV a) der FFH-Richtlinie

Flederméduse

Die beiden Hainbuchen am nordwestlichen Rand sowie die Obstbaumreihe nordwestlich
auBerhalb des Geltungsbereichs weisen aufgrund von Astausbriichen und Morschungen
Spalten und Héhlungen auf, die potentiell zum Ubertagen von Fledermausen genutzt werden
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kénnen. Eine Eignung als Uberwinterungsquartier fiir Fledermduse wird aufgrund der
Stammdurchmesser und Auspragung ausgeschlossen.

Die Obstbaumreihe liegt auBerhalb des Geltungsbereichs. Von den beiden Hainbuchen ist
voraussichtlich maximal ein Baum erhaltbar. Damit gehen potentielle Fortpflanzung- und
Ruhestétten verloren. Um eine Gefahrdung lokaler Populationen auszuschlieBen, wird als
CEF-MaBnahme CEF2 die Bereitstellung von zwei Fledermaushdhlenkasten in geeigneten
Habitaten im Umfeld festgesetzt.

Eine Nutzung des Geltungsbereichs als Jagdhabitat durch Fledermause ist grundsatzlich
maoglich. Vergleichbare Jagdhabitate sind jedoch in der ndheren Umgebung in ausreichen-
dem Umfang vorhanden. Auch die Gartenflaichen und die festgesetzten Pflanzungen zur
Eingriinung und Durchgriinung kénnen kinftig als Nahrungshabitat dienen.

Baubedingte Stérungen (vor allem Larm, Lichtimmissionen, Staub) sind aufgrund des kleinen
aus vier Parzellen bestehenden Baugebiets lokal und zeitlich eng begrenzt. Potentiell vor-
kommende Tiere kénnen in ungestérte Bereiche ausweichen. Mit einer erheblichen Beein-
trachtigung der Population ist nicht zu rechnen. Die Rodung der nicht erhaltbaren Baume ist
nur im Winterhalbjahr zuldssig (VermeidungsmaBnahme V1). Baubedingte Verletzungen
oder Tétungen von Ubertagenden Individuen oder bei der Jagd kdnnen damit ausgeschlos-
sen werden. Jagende Fledermause sind als nachtaktive und wendige Tiere von den in der
Regel bei Tageslicht stattfindenden Bauarbeiten und aufgrund der im Umfeld vorhandenen
potentiellen Jagdhabitate nicht betroffen.

Unter Berlcksichtigung der Vermeidungs- und CEF-MaBnahme ist damit keine Verschlech-
terung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen zu erwarten. Das Auslésen von
Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG kann damit flr
Fledermause ausgeschlossen werden.

Sonstige Artengruppen des Anhang IV a) der FFH-Richtlinie

Typische Lebensraumstrukturen fir Reptilien (insbesondere fir Zauneidechsen) sind im Gel-
tungsbereich nicht vorhanden. Strukturreiche Biotope, ausgepragte Sdume und Gehdlz-
Offenland-Ubergange mit geeigneten Eiablagepldtzen und grabfahigem Substrat fehlen im
Geltungsbereich vollstandig.

Die Verbreitung weiterer im Anhang IV FFH-Richtlinie aufgefihrten Tierarten liegt auBBerhalb
des Wirkraumes des Vorhabens oder sie finden dort keinen geeigneten Lebensraum.

Das Auslésen von Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs.1 Nrn.1 bis 3 i.V.m. Abs.5
BNatSchG kann damit fir Tierarten des Anhangs IV FFH-Richtlinie ausgeschlossen werden

Vorkommen und Betroffenheit der Europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie

Offenlandbrtiter

Landwirtschaftlich genutzte Flachen kénnen potentielle Brutstandorte flr bodenbritende
Vogelarten bieten. Die Offenlandflachen im Geltungsbereich sowie im Umfeld werden inten-
siv als Griinland oder Acker bewirtschaftet. Dauerhafte, gut strukturierte Sdume und ausge-
pragte Ackerrandstreifen sind nicht vorhanden. Zu dieser suboptimalen Auspragung des Le-
bensraums kommen die Autobahn A 9 knapp 400 m westlich sowie vertikale Stérstrukturen
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wie die Bebauung und Bepflanzung der angrenzenden Siedlungsflachen, die drei Baume im
Geltungsbereich und weitere Baume im Umfeld. Aufgrund der angrenzenden Bebauung sind
auBerdem Stérungen sowie Pradatorendruck durch Hunde und Katzen zu verzeichnen. Nist-
standorte und der dauerhafte Aufenthalt von Offenlandbritern im Geltungsbereich werden
damit ausgeschlossen.

Die geplante Bebauung schlieBt eine Licke im stdwestlichen Ortsrand von Lay. Die Kulis-
senwirkung betrifft damit angrenzende, vorbelastete Flachen ohne Lebensraumeignung far
Bodenbriter.

Durch die geplante Bebauung ist damit keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population zu erwarten.

Eine Nutzung des Geltungsbereichs als Nahrungshabitat ist grundséatzlich mdglich. Ver-
gleichbare und besser strukturierte Nahrungshabitate sind jedoch in der ndheren Umgebung
in ausreichendem Umfang vorhanden, sodass keine Verschlechterung des Erhaltungszu-
stands der lokalen Populationen zu erwarten ist.

Baubedingte Verletzungen oder Tétungen von Individuen bei der Nahrungssuche kénnen
ebenso ausgeschlossen werden, da ein Aufenthalt zur Nahrungssuche aufgrund der Beun-
ruhigungen wahrend der Bauphase unwahrscheinlich ist und die Tiere naturgemal ausrei-
chend agil und ausweichféhig sind.

Das Auslésen von Verbotstatbestanden gem. §44 Abs.1 Nrn.1 bis 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG kann damit fir Offenlandbriter ausgeschlossen werden.

Gehdlz-/Hbhlenbriiter

Die drei Baume am nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs kénnen Nist- und Brutplatze
bieten. Die beiden Hainbuchen weisen potentielle kleine Héhlen auf, deren (kunftige) Nut-
zung als Brutstandort nicht ausgeschlossen werden kann. Auch die nordwestlich angrenzen-
den Obstbdume sowie die Gehdlze in den angrenzenden Gartenflachen kénnen Nist- und
Brutplatze bieten.

Die groBe Eiche wird Uber ein Erhaltungsgebot gesichert. Ihre Bedeutung als Brut-, Nist- und
Nahrungshabitat bleibt damit erhalten.

Von den beiden Hainbuchen ist voraussichtlich maximal ein Baum erhaltbar. Damit gehen
potentielle Nist- und Brutplatze verloren. Um eine Gefahrdung lokaler Populationen auszu-
schlieBen wird als CEF-MaBnahme CEF1 die Bereitstellung von zwei kinstlichen Nisthéhlen
fur verschiedene Vogelarten in geeigneten Habitaten im Umfeld festgesetzt.

Die Baume im Umfeld sind von der Planung nicht betroffen und bleiben erhalten. Eine Zu-
nahme von Stérungen und damit eine Verschlechterung fir stérungsempfindliche Arten wer-
den aufgrund der bereits bestehenden Beunruhigungen und durch die geplante Bebauung in
einer Licke am Ortsrand nicht gesehen.

Die Gartenflachen und die festgesetzten Pflanzungen zur Eingrinung und Durchgrinung
kdénnen kinftig ebenfalls als Brut- und Niststandort sowie als Nahrungshabitat dienen.

Baubedingte Stérungen (vor allem Larm, Lichtimmissionen, Staub) sind aufgrund des kleinen
aus vier Parzellen bestehenden Baugebiets lokal und zeitlich eng begrenzt. Potentiell vor-
kommende Tiere kénnen in ungestérte Bereiche ausweichen. Mit einer erheblichen Beein-
trachtigung der Population ist nicht zu rechnen. Die Rodung der nicht erhaltbaren Baume ist
nur im Winterhalbjahr zul&ssig (VermeidungsmafBnahme V1).
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Baubedingte Verletzungen oder Tétungen von Individuen bei der Nahrungssuche kénnen
ebenso ausgeschlossen werden, da ein Aufenthalt zur Nahrungssuche aufgrund der Beun-
ruhigungen wahrend der Bauphase unwahrscheinlich ist und die Tiere naturgemafl ausrei-
chend agil und ausweichféhig sind.

Unter Berlcksichtigung der Vermeidungs- und CEF-MaBnahme ist damit keine Verschlech-
terung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen zu erwarten. Das Auslésen von
Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG kann damit flr
Gehdlz- und Hbhlenbriter ausgeschlossen werden.

Nutzung als Nahrungs-/Jagdhabitat

Greifvdgel sowie Luftjager wie Mehl- und Rauchschwalbe, Eulen und sonstige Vogelarten
kénnen den Geltungsbereich und die angrenzenden Flachen als Jagdhabitat nutzen. Horst-
standorte und Brutplatze sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Far Jagdflige stehen im Umfeld ausreichend Flachen zur Verfligung, sodass keine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen zu erwarten ist.

Baubedingte Verletzungen oder Tétungen von Individuen bei der Jagd kénnen ebenso aus-
geschlossen werden, da die Arten sehr wendig sind und aufgrund der baubedingten Beunru-
higungen zur Jagd voraussichtlich in benachbarte Gebiete ausweichen.

Durch die lockere Bebauung, die Anlage von Gartenflaichen und die festgesetzten Baum-
pflanzungen kann das geplante Baugebiet auch weiterhin eine gewisse Bedeutung als Le-
bensraum und Nahrungshabitat fir stérungsunempfindliche Tierarten aufweisen.

Um Vogelschlag an groBen Fenstern und Glasfronten und damit verbundene Verletzungen
oder Tétungen von Végeln zu vermeiden, sind entsprechende MaBnahmen vorzunehmen
(VermeidungsmaBnahme V2).

Fazit

Bei ordnungsgemaBer Durchfihrung der Planung kann unter Berutcksichtigung der Vermei-
dungs- und CEF-MaBnahmen das Auslésen von Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 Nrn.
1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG damit flr Europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie ausgeschlossen werden.

6.3 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat

Um Geféhrdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von
Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern, werden zwei VermeidungsmafBnahmen festge-
setzt. Des Weiteren werden zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
zwei CEF-MaBnahmen in den Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen.

Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt un-
ter Berlcksichtigung dieser MaBBnahmen.
V-M 1: Rodungen und Geholzschnitt auBerhalb der Brutzeit

Die Rodung bzw. der Ruckschnitt bestehender Gehdlze ist auBerhalb der Brutzeit durchzu-
flhren, also in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar.
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V-M 2: MaBnahmen zum Schutz von Végeln an groBen Fenstern oder Glasfronten

Wenn Gebaude mit Glasfronten oder mit groBen Fenstern errichtet werden, missen Vorkeh-
rungen getroffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Hierzu zahlen z.B. UV-
Markierungen (Bird Pen) oder Aufkleber auf den Scheiben, spezielles UV-Licht absorbieren-
des Glas, Jalousien oder Vorhange, Muster auf den Scheiben usw. (siehe Broschire des LfU
(2010): Vogelschlag an Glasflachen vermeiden).

CEF-MaBnahme CEF1 — Bereitstellung von zwei kinstlichen Nisthoéhlen fir verschie-
dene Vogelarten in geeigneten Habitaten, jahrliche Wartung

Im Umfeld der BaumaBnahme sind insgesamt zwei kiinstliche Nisthdhlen mit verschiedenen
Fluglochdurchmessern (1 x 32-34 mm, 1 x ca. 45 mm) an geeigneten Baumen, in einer H6he
von ca. 3 bis 4 m aufzuhéngen. Késten mit gleicher FluglochgréBe sollen einen Abstand von
mindestens 30 m untereinander aufweisen.

Die Ké&sten sind regelmaBig zu warten und auf Funktionsfahigkeit zu kontrollieren.

Die genauen Standorte sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.
CEF-MaBnahme CEF2 — Bereitstellen von zwei Fledermaush6hlenkasten in geeigneten
Habitaten, jahrliche Wartung

Im Umfeld der BaumaBnahme sind insgesamt zwei Fledermaushdhlenkasten aufzuhéangen.
Die Hohlenkasten sind an benachbarten Baumen, in einer Héhe von ca. 4 m aufzuhangen.
Der Abstand zwischen den Kasten soll ca. 10-15 m betragen. Ausrichtung und freier Einflug
sind zu beachten.

Die Ké&sten sind regelmaBig zu warten und auf Funktionsfahigkeit zu kontrollieren.

Die genauen Standorte sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

6.4 Gutachterliches Fazit

Bei ordnungsgemaBer Durchfiihrung der Planung werden unter Berlicksichtigung des fest-
gesetzten Erhaltungsgebotes sowie der Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemaB § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG ausgeldst.
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