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Stadt Hilpoltstein
Bebauungsplan Nr. 45 ,,Nordlich der Freystadter StraBe*

Frihzeitige Beteiligung der Behtrden und der Sonstigen Trager dffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB
Postauslauf am 05.06.2023

A) Folgende Behdrden und Tréager offentlicher Belange haben sich im Rahmen der Beteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB nicht gedul3ert, sodass
von Einverstandnis mit der Planung ausgegangen werden kann:

Nr. Behorde

Markt Allersberg

Markt Thalméassig

Stadt Freystadt

Stadt Greding

Stadt Heideck

Stadt Roth

13  Bayer. Landesamt flr Denkmalpflege
16  Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben
25 LBV Ortsverband Hilpoltstein

34  Unabhangige EnergieBeratungsAgentur
39  Feuerwehr Hilpoltstein

40  Kreisbrandmeister

52  Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
53 Bundesnetzagentur

54  Kreisheimatpfleger Hilpoltstein

55  PLEdoc GmbH

58  Vodafone Kabel Deutschland GmbH

59  Tiefbauverwaltung Stadt Hilpoltstein
62  Wasserwerk Stadt Hilpoltstein

OOk, WN P

B) Folgende Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben der Planung ohne weitere Hinweise, Anregungen und Einwendungen zugestimmt:
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Nr.

17
29
57
62

Behorde

Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Roth-Weil3enburg i.Bay (Schreiben vom 05.07.2023)
Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr (Schreiben vom 09.06.2023)
Regierung von Mittelfranken (Schreiben vom 28.06.2023)

Tennet TSO GmbH (Schreiben vom 15.06.2023)

Tyczka Energy GmbH (Schreiben vom 11.08.2023)
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C) Folgende Behorden haben eine Stellungnahme abgeben und Hinweise, Einwendungen oder Anregungen zur Planung vorgetragen:

LL(: Behorde/Trager S(;I:)r:‘lben Hinweise und Einwendungen Beschlussempfehlungen zur Abwéagung
7 | Landratsamt Roth 10.08.2023 | der Vorentwurf des im Betreff genannten Bebauungsplanes umfasst einen Kenntnisnahme.
Bauwesen Planungsbereich zwischen dem Main-Donaukanal und dem Zentrum Hilpolt-
Weinbergweg 1 steins. Gegenstand des Verfahrens sind die Steuerung der Nachverdichtung, | Keine Abwégung erforderlich.
91154 Roth die Begrenzung der Versiegelung im Plangebiet, die Steuerung einer geord-

neten Bebauung von Baullicken und die Férderung einer vertraglichen Innen-
entwicklung und der ékologischen Durchgangigkeit. Der Planentwurf ent-
spricht nach Art und Umfang der geplanten baulichen Nutzung den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes und damit auch dem Entwicklungsgebot
des § 8 BauGB.

Offentliche Belange unseres Aufgabenbereiches stehen der Planungsabsicht
zwar grundsatzlich nicht entgegen, zu Teilaspekten der Planung haben wir
aber folgende Anmerkungen:

1. naturschutzfachliche Belange: Der Hinweis wird beriicksichtigt.

aus naturschutzfachlicher Sicht stehen dem Bebauungsplan Hilpoltstein Nr. Ein Hinweis zur Prifung auf das Vorkommen von Fledermausquartieren

34 ,Nordlich der Freystadter Strale” keine grundséatzlichen Versagungs- bei Abrissarbeiten von Bestandsgebauden wird in den Planunterlagen
griinde entgegen, jedoch sind nachfolgende Punkte zu beachten bzw. noch- | (Hinweis im Planblatt sowie in den aufgeflihrten VermeidungsmaBnahmen
mals zu Uberarbeiten: innerhalb der Begriindung zum Bplan) ergénzt.

A. Umweltbericht mit Begriindung
a. Begriindung
+. A.5.4.5.1 Ubersicht der potenziell betroffenen Tierarten

Eine Betroffenheit und Beeintrachtigung von Fledermausen sowie Verbotstat-
bestande nach §44 BNatSchG kdnnen insgesamt ausgeschlossen werden,
sofern bei Abrissarbeiten von Bestandgeb&uden und der Beseitigung von
maglichen Habitatbdumen eine Priifung auf das Vorkommen von Fledermaus-
quartieren durch eine fachkundige Person durchgefiihrt wird

A.6.9.2 Durchgriinung , Der Anregung wird teilweise gefolgt.
Artenliste A
> Laubbaum: MindestpflanzgréRe Hochstamm, 3xv mB, StU 12-14
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Lfd.
Nr.

Behorde/Trager

Schreiben
vom...

Hinweise und Einwendungen

Beschlussempfehlungen zur Abwégung

Die Verwendung von nicht-heimischen Baumarten als klimatolerante Stadt-
baume wird auch aus hiesiger Sicht als notwendig erachtet, jedoch sollte der
Anteil gedeckelt werden, um weiterhin Lebens- und Nahrungsraum fiir heimi-
sche Insekten vorzuhalten, deren Okologie und Lebensweise nicht an fremd-
landische Arten angepasst ist. So wird ein Maximalanteil von 30 % nicht-hei-
mischer Baume bei den Pflanzungen vorgeschlagen. Es sollte auRerdem da-
rauf geachtet werden, méglichst verschiedene Arten zu pflanzen, um die Ver-
breitung von artspezifischen Schadinsekten zu erschweren (vgl. 10-20-30 Re-
gel nach Santamour 1990).

Die Pflanzenliste enthalt bereits einen gewichtigen Anteil an heimischen
Geholzen, zur Sicherung bekannter Lebens- und Naturrdume.

Um auf die zukiinftig zunehmenden Extremwetterereignisse entsprechend
zu reagieren ist es auch von Relevanz klimaangepasste Gehdlze in den
Bestand zu integrieren. In Festsetzung 8.2 ist bereits ein Anteil autochtho-
ner Pflanzen von mind. 60% festgeschrieben. Aufgrund der Adaption an
klimatische Gegebenheiten wird an diesem Anteil festgehalten.

Die Pflanzliste ermdglicht eine Varianz an verschiedenen Arten, ein Befall
durch Schadinsekten wird erschwert.

> Obstbaum Mindestpflanzgréfie Hochstamm, 3xv mB, StU 10-12. Es sollten
Sorten aus der Streuobstliste der Kreisfachberatung des Landratsamtes Roth
verwendet werden.

Der Anregung wird gefolgt.

Die Artenliste wird durch einen entsprechenden Hinweis ergénzt und an-
gepasst.

b. Umweltbericht

+B.3.3

Durch die Planung mag es zu keinen nennenswerten negativen Auswirkun-
gen kommen, jedoch fiihr eine Bebauung freier Flachen und Nachverdichtung
zu einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt. Die genannten positiven Auswirkungen der Planung sollten daher ge-
strichen werden.

*B.34

Durch die Planung kommt es zur Versiegelung von Flachen. Auch wenn es
sich, aufgrund der Planung um eine geplante Versiegelung handelt fiihrt diese
dennoch zu einer Beeintréchtigung des Schutzgutes Boden und hat keine po-
sitiven Auswirkungen. Die genannten positiven Auswirkungen der Planung
sollten daher gestrichen werden.

*B.35

Durch die Versiegelung von Flachen kommt es zu einer Beeintrachtigung des
Schutzgutes Wasser. Insbesondere die zuséatzliche Bebauung von 50 % zur
GRZ von 0,4 hinzu kann zu erheblichen Flachenversiegelungen flihren und
hat somit negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser. Die genannten
positiven Auswirkungen der Planung sollten daher gestrichen werden.

*B.3.6

Auch hier kann nicht von positiven Wirkungen der Planung ausgegangen wer-
den, da eine Nachverdichtung und Versiegelung von Flachen negative Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima hat.

Der Anregung wird gefolgt.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird entsprechend angepasst. Die
Formulierung, dass sich die Planung positiv auf die Schutzguter auswirkt
wird gestrichen. Die Formulierung einer ,positiven Auswirkung” auf die
Schutzgter wird hin zu der Formulierung ,geringe Auswirkungen® auf die
Schutzgiiter abgeandert.
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Lfd.
Nr.

Behorde/Trager

Schreiben
vom...

Hinweise und Einwendungen

Beschlussempfehlungen zur Abwégung

+ Aus naturschutzfachlicher Sicht wird eine GRZ von 0,4 mit einer Uberschrei-
tung um bis zu 50% fiir Garagen, Stellplatze, Zufahrten auBerst kritisch gese-
hen. Diese hohe Versiegelungsmoglichkeit fiihrt zu einer erheblichen Beein-
trachtigung der Schutzglter, insbesondere Boden und Wasser.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel den bestehenden Siedlungsdruck
mittels einer geordneten Nachverdichtung entgegen zu wirken. Eine kom-
pakte Bauweise und die damit einhergehende Bodenversiegelung ist not-
wendig, um entsprechende AuBenbereichsflachen schiitzen zu kdnnen.
Die Festsetzung ist lediglich ein Verweis auf die gesetzliche Bestimmung
nach § 19 Abs. 4. BauNVO. Eine geringere Uberschreitungsmaéglichkeit
der GRZ als bis zu 50% wiirde eine Abweichung der BauNVO bedeuten.
Diese wird aufgrund der 0.g. Zielsetzung nicht angestrebt.

B. Planblatt mit Satzung

+ Laubbaum: MindestpflanzgréRe Hochstamm, 3xv mB, StU 12-14

+ Die Verwendung von nicht-heimischen Baumarten als klimatolerante Stadt-
baume wird auch aus hiesiger Sicht als notwendig erachtet, jedoch sollte der
Anteil gedeckelt werden, um weiterhin Lebens- und Nahrungsraum fiir heimi-
sche Insekten vorzuhalten, deren Okologie und Lebensweise nicht an fremd-
landische Arten angepasst ist. So wird ein Maximalanteil von 30 % nicht-heimi-
scher Baume bei den Pflanzungen vorgeschlagen. Es sollte auRerdem darauf
geachtet werden, mdglichst verschiedene Arten zu pflanzen, um die Verbrei-
tung von artspezifischen Schadinsekten zu erschweren (vgl. 10-20-30 Regel
nach Santamour 1990).

* Obstbaum MindestpflanzgréRe Hochstamm, 3xv mB, StU 10-12. Es sollten
Sorten aus der Streuobstliste der Kreisfachberatung des Landratsamtes Roth
verwendet werden.

Der Anregung wird teilweise gefolgt

Die Pflanzenliste enthélt bereits einen gewichtigen Anteil an heimischen
Geholzen, zur Sicherung bekannter Lebens- und Naturraume.

Um auf die zukinftig zunehmenden Extremwetterereignisse entsprechend
zu reagieren ist es auch von Relevanz klimaangepasste Gehdlze in den
Bestand zu integrieren. In Festsetzung 8.2 ist bereits ein Anteil autochtho-
ner Pflanzen von mind. 60% festgeschrieben. Aufgrund der Adaption an
klimatische Gegebenheiten wird an diesem Anteil festgehalten.

Die Pflanzliste ermdglicht eine Varianz an verschiedenen Arten, ein Befall
durch Schadinsekten wird erschwert.

Die Artenliste wird durch einen entsprechenden Hinweisbezuglich der
Pflanzqualitat von Obstb&dumen ergénzt und angepasst.

+ MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind in die Satzung aufzuneh-
men.

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Entsprechende Vermeidungsmafinahmen werden in die Satzung aufge-
nommen (Festsetzung 9.1)
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Lfd.
Nr.

Behorde/Trager

Schreiben
vom...

Hinweise und Einwendungen

Beschlussempfehlungen zur Abwégung

2. Belange Gesundheitsamt:

+ Beim Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen sind die Bau-
herren auf die Meldepflicht nach der Trinkwasserverordnung gegeniber dem
Gesundheitsamt hinzuweisen. Die Anlagen miissen der DIN 1988 bzw. EN
1717 entsprechen und nach den Regeln der Technik ausgefiihrt werden. Die
Anlagen sind von einem autorisierten Fachbetrieb abzunehmen.

Der Anregung wird gefolgt.

Ein entsprechender Hinweis wird in den Panunterlagen ergéanzt.

* Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und der magliche
Verschmutzungsgrad zu beriicksichtigen. Bei zusatzlicher Verschmutzung des
Niederschlagswassers durch Verkehrsflachen z.B. durch Fahrzeuge oder
durch Verunreinigung mit chemischen Substanzen, ist die Versickerung des
Regenwassers ohne Vorbehandlung vom Verunreinigungsgrad abhangig.
Sollte dies geplant werden ist das Wasserwirtschaftsamt Niirnberg als amtli-
cher Sachverstandiger ber die Planung zu informieren. Die Anforderungen an
die Einleitung sind in § 7 a WHG formuliert. Die Benutzungsbedingungen und
-auflagen und Hinweise des WWA sind zu berticksichtigen.

+ Die Trinkwasserversorgung im Planungsgebiet ist durch den Anschluss an die
Wasserversorgung der Stadt Hilpoltstein sicherzustellen. Eine ausreichende
Dimension der geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen, vor allem zur Abde-
ckung von Spitzen muss gewahrleistet sein.

Der Hinweis wird Beriicksichtigt.

Die Hinweise werden in den Planunterlagen erganzt.

3. Belange kommunales Abfallwesen:

* Der Landkreis Roth bzw. dessen beauftragtes Abfuhrunternehmen entleert
die am Abfuhrtag bereitgestellten Restmiiligefalie und Wertstoffsammeltonnen
(Biomdill und Altpapier) grundsatzlich dann, wenn die MillgefaBe am oder vor
dem Grundstlick so aufgestellt sind, dass diese ohne Schwierigkeiten und Zeit-
verlust entleert werden koénnen. Ist dies nicht oder nur unter erheblichen
Schwierigkeiten méglich, haben die Uberlassungspflichtigen (Nutzer der an die
Abfallentsorgung angeschlossenen Grundstiicke) die Miiligefalle selbst zur
nachsten vom Abfuhrfahrzeug erreichbaren Stelle zu verbringen. Fahrzeuge
und FuBganger dirfen durch die Aufstellung der Abfallbehaltnisse nicht behin-
dert oder gefahrdet werden (vgl. § 15 Abs. 4 Abfallwirtschaftssatzung des Land-
kreises).

Entsprechend dem Stand der Abfalltechnik werden im Landkreis Roth zur Ab-
holung und Einsammlung der 0.g. Abfalle bzw. Wertstoffe grundsétzlich 3-ach-
sige Lkws mit einer Gesamtlange von 1 1,5 Metern eingesetzt. Zum gefahrlo-
sen Befahren benétigen die Abfallsammelfahrzeuge auf der Fahrbahn ein
Lichtraumprofil mit einer Breite von 3,55 Metern (2,55 m Fahrzeugbreite sowie

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Laut Verfasser der Stellungnahme entsprechen die Bestandstralten den
nétigen Standards fiir die Millentsorgung. Verkehrsrechtliche Regelungen
sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Keine Abwagung erforderlich.
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Lfd.
Nr.

Behorde/Trager

Schreiben
vom...

Hinweise und Einwendungen

Beschlussempfehlungen zur Abwégung

links und rechts jeweils 0,5 m Lichtraum) und einer Hhe von 4,50 Metern. Die
Angabe bezieht sich auf eine gerade Streckenfiihrung, bei Kurven erhoht sich
der Bedarf auf bis zu 5,50 Meter (bei einer 90-Grad-Kurve).

Nach den Unfallverhiitungsvorschriften Millbeseitigung (DGUV 44 und DGUV
43) ist das Rickwartsfahren von Abfallsammelfahrzeugen wegen der hohen
Unfallgefahr, insbesondere in WohnstraBen, grundsétzlich unzuldssig. Die
MillgeféaRe sind deshalb an Stellen zur Entleerung bereitzustellen, bei denen
ein Ruckwartsfahren nicht erforderlich wird. Miissen die Abfallsammelfahr-
zeuge in Sackgassen/StichstraBen einfahren, muss am Ende der Strale die
Mdglichkeit zum Wenden bestehen. Fiir einen 3-achsigen-LKW wird ein &ufe-
rer Wendekreisradius von 10,25 m benétigt. Wendehammer erfordern Rangier-
mandver und sind damit ungtinstiger als Wendekreise oder Wendeschleifen.
Die Richtlinien fir die Anlage von Stadtstrallen (RASt 06) miissen beachtet
werden. Die Wendeanlagen miissen zu Zeiten der Abfuhr von parkenden Fahr-
zeugen oder Hindernissen freigehalten werden.

+ Kénnen die Grundsttlicke dennoch nicht direkt mit den Miillsammelfahrzeugen
angefahren werden, bedeutet dies, dass die Nutzer der nicht anfahrbaren
Grundstiicke ihre MillgefaRe zu einem zentralen und ausreichend grofen
Sammelplatz bringen miissen.

+ Da es sich bei der Planung um Nachverdichtung handelt entsprechen die be-
stehenden Stralken dem fiir die Miillentsorgung nétigen Standards. Es ist aber
ggf. zu Uberlegen, ob durch die dadurch entstehende mdgliche Zunahme an
Millgefalen, an Leerungstagen ein Parkverbot verhangt werden sollte, um
eine reibungslose Entsorgung zu gewahrleisten.

4. Sonstiges:

+ In die textlichen Festsetzungen Nr. 1.3.2 und 2.2.2 sollten zur Klarstellung und
aus Praktikabilitatsgrinden Terrasseniiberdachungen mit aufgenommen wer-
den.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Grundsatzlich sind durch die Ausnahmeregelung von Terrassen auch de-
ren Uberdachungen mit abgedeckt. Zur Klarstellung werden Uberdachun-

gen von Terrassen im Bebauungsplan erganzt.

+ Unter 5.2. der textlichen Festsetzungen wird geregelt, dass bei Gebauden die
hauptsachlich dem Wohnen dienen, die Festsetzungen zur Mindestbaugrund-
stiicksgrolRe entsprechend fiir gewerblich genutzte Einheiten und R&ume fir
freie Berufe gelten sollen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzung wurde korrekt nachvollzogen. In der Begriindung wird ein
Absatz erganzt, der die Nachvollziehbarkeit der Festsetzung gewéhrleis-

tet.
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Lfd.
Nr.

Behorde/Trager

Schreiben
vom...

Hinweise und Einwendungen

Beschlussempfehlungen zur Abwégung

Dies ist nicht richtig nachvollziehbar. Soll z.B. ein Biiro fiir einen freien Beruf
hier die gleiche MindestgréRe bekommen wie eine Wohneinheit (bei 310 m?
GrundstcksgréRe tiber 100 m?)?

* redaktioneller Hinweis:

Unter Nr. 7.3 der Textlichen Festsetzungen wird im letzten Satz eine extensive
Dachbegriinung gern. Festsetzung 7.3 hingewiesen. Dies musste wohl Fest-
setzung 8.3 heilen.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Der Verweis auf die Festsetzung wird entsprechend angepasst.

Wir bitten Sie unsere Anmerkungen im weiteren Verfahren zu berticksichtigen.
Anderungen zur vorhergehenden Planung sollten drucktechnisch und damit auf
den ersten Blick erkennbar sein. Dies vereinfacht eine Bearbeitung im folgen-
den Verfahrensschritt. Bitte unterrichten Sie uns tiber die Durchfiihrung der 6f-
fentlichen Auslegung gern. § 3 Abs. 2 BauGB - hierzu weisen wir auf den erfor-
derlichen Inhalt der Bekanntmachung hin - und legen Sie uns bei der Beteili-
gung nach § 4 Abs. 2 BauGB den Anderungsentwurf zusatzlich zur digitalen
Version 2-fach in Papierform vor.

Bitte berticksichtigen Sie bei der Bekanntmachung die aktuellen Gesetzesan-
derungen durch das Gesetz zur Stérkung der Digitalisierung im Bauleitplanver-
fahren- und zur Anderung weiterer Vorschriften, in Kraft getreten am
07.07.2023 (Zitation des BauGB und der BauNVO und insbesondere die Ver-
offentlichung im Internet anstelle der bisherigen offentlichen Auslegung).

Fur Riickfragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Kenntnisnahme.

Die Beteiligung im weiteren Verfahren wird vorgenommen. Die Anderun-
gen des Entwurfs zum Vorentwurf werden mit gelben Markierungen er-
kenntlich gemacht. Ebenfalls werden zwei Papierfassungen der Entwurfs-
fassung versendet. Im Ubrigen zur Kenntnisnahme.

19

Deutsche Telekom Technik GmbH
Am Fernmeldeturm 2
90441 Nurnberg

11.07.2023

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzei-
gentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deut-
sche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus
beigefiigtem Plan ersichtlich sind.

Wir bitten Sie, die Ihnen (iberlassene(n) Planunterlage(n) nur fir interne Zwe-
cke zu benutzen und nicht an Dritte weiterzugeben.

Kenntnisnahme.

Der Abschnitt der Stellungnahme bezieht sich auf Aspekte die bei der Er-
schlieBungsplanung zu beriicksichtigen sind. Keine Abwagung erforder-
lich.
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Lfd.
Nr.

Behorde/Trager

Schreiben
vom...

Hinweise und Einwendungen

Beschlussempfehlungen zur Abwégung

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien mlissen weiterhin ge-
wabhrleistet bleiben.

Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Telekom-
munikationslinien der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikations-
linien nicht verandert oder verlegt werden miissen.

Zur Versorgung des Planbereichs, mit Telekommunikationsinfrastruktur durch
die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet
und auferhalb des Plangebiets erforderlich.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder
Ihnen bekannten Manahmen Dritter im Planbereich stattfinden werden.

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koor-
dinierung mit dem StraRenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungs-
trager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaRnahmen
im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der im
Briefkopf genannten Adresse so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzuneh-
men:

In allen Stralken bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Te-
lekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

Ein entsprechender Hinweis wird im Planblatt erganzt.

Die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom werden
von den Baumalnahmen, insbesondere den Griinflachen / Baumstandorten,
beriihrt und missten infolgedessen ggf. gesichert, verandert oder verlegt wer-
den. Vor weiteren Planungen und Auskiinften unsererseits méchten wir Sie bit-
ten, uns die genauen Griinde und die Aufgabe der geplanten Bepflanzung dar-
zulegen und nachzuweisen. Bei Planungsanderungen bitten wir Sie uns erneut
rechtzeitig zu beteiligen.

Kenntnisnahme.

Baumstandorte sind im Bebauungsplan nicht angegeben. Es ist eine
Griinflache Bestandteil des Bebauungsplans. Diese ist aus dem FNP
Ubernommen und ist faktisch als Griinflache vorhanden.
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Im Fall, dass im Baugebiet Verkehrsfldchen als nicht éffentliche Verkehrswege
gewidmet werden, aber diese Flachen zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstlicke mit Telekommunikationsinfrastruktur zur Verfligung stehen mus-
sen, bitte wir Sie zur Sicherung der Telekommunikationsversorgung, das jewei-
lige Grundstiick bzw. die jeweilige Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB als
mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz
Bonn als zu belastende Flache festzusetzen.

Diese Kennzeichnung allein begriindet das Recht zur Verlegung und Unterhal-
tung jedoch noch nicht. Deshalb muss in einem zweiten Schritt die Eintragung
einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch mit folgendem
Wortlaut:

"Beschrénkte personliche Dienstbarkeit fir die Telekom Deutschland GmbH,
Bonn, bestehend in dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unter-
haltung von Telekommunikationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbe-
schrankung." erfolgen.

Kenntnisnahme.

Es erfolgt keine Anderung der ErschlieRung des Gebietes.

26

N-Ergie Netz GmbH
Sandreuthstralie 21
90441 Nirnberg

in der Anlage erhalten Sie Bestandspléne der N-ERGIE Netz GmbH und der
von uns gegebenenfalls im Rahmen einer Betriebsfihrung mitbetreuten Ver-
sorgungsanlagen im oben genannten Bereich.

Die Bestandsplane enthalten Anlagen der N-ERGIE Netz GmbH und besitzen
nur informellen Charakter.

Zusétzlich zu den auf den Uberlassenen Planen bekannt gegebenen Anlagen
kénnen sich vor Ort weitere im Eigentum Dritter stehende Anlagen - insbeson-
dere Kabel, Rohre oder Leitungen zum Anschluss von Erneuerbaren Energie-
anlagen - befinden, fiir die wir nicht zustandig sind. Uber diese kénnen wir keine
Auskunft geben und diese sind deshalb auch nicht im Planwerk dokumentiert.
Hierfir ist der jeweilige Anlagenbetreiber zustandig.

Netzerneuerungen oder Neuverlegungen sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht vor-
gesehen da der Geltungsbereich bereits mit Strom und Gas erschlossen ist.

Kenntnisnahme.

Keine Abwagung erforderlich.

Zwischen einer Bebauung und der vorhandenen Trassen ist ein Abstand von
1,00 m einzuhalten.

Der Anregung wird gefolgt.

Entsprechende Hinweise werden auf dem Planblatt erganzt.
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Behorde/Trager

Schreiben
vom...

Hinweise und Einwendungen

Beschlussempfehlungen zur Abwégung

Die Versorgung der kiinftigen Baufldchen, im Geltungsbereich, mit Strom und
Gas konnen, nach entsprechender Netzerweiterung, ausgehend vom beste-
henden Versorgungsnetz sichergestellt werden.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem
DVGW Regel werk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unter-
irdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Wir bitten
Sie, dies bei Ihrem Planungsvorhaben zu berticksichtigen.

Wir bitten Sie die oben genannten Punkte in den Erlauterungsbericht mit auf-
zunehmen und zu veranlassen, dass wir bei allen 6ffentlichen und privaten Pla-
nungen und Bauvorhaben wie z.B. Straflen- und Kanalbauarbeiten, Baum-
pflanzungen etc. rechtzeitig in den Verfahrensablauf eingebunden werden.

Die aktuellen Datenschutzhinweise zum Umgang mit personenbezogenen Da-
ten finden Sie auf unserer Internetseite www.n-ergie-netz.de.

Beigefiigte Anlagen:
Bestandsplanauszug Strom / Kommunikation
Bestandsplanauszug Gas

Kenntnisnahme.

Keine Abwagung erforderlich.
Die Anlagen wurden ebenfalls zur Kenntnis genommen.

28

Planungsverband Region Nirn-
berg

Mittelfranken

Hauptmarkt 18

90403 Nirnberg

26.07.2023

Es wurde festgestellt, dass das o. g. Vorhaben der Stadt Hilpoltstein Ziel 3.2
des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) entspricht, demgemaR in
den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen sind.

Eine Behandlung im Planungsausschuss ist nicht erforderlich.

Kenntnisnahme.

Keine Abwagung erforderlich.

31

Staatliches Bauamt Nirnberg
Postfach 4757
90025 Niirnberg

19.06.2023

seitens des Staatlichen Bauamtes Niirnberg stimmen wir der vorgelegten An-
derung bzw. Aufstellung des Bebauungsplanes zu, wenn folgende Auflagen
berlicksichtigt und aufgenommen werden:

Kenntnisnahme.

Keine Abwagung erforderlich.

1. Die ful- und radwegmanRige ErschlieBung des Bauleitplangebietes ist sicher
zu stellen. Der Strallenbaulasttréger der Staatsstrale Gbernimmt hierfiir keine
Kosten.

2. Neue Zufahrten oder die Anderung bestehender Zufahrten bediirfen dem
Einvernehmen und der Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Niirnberg.

Kenntnisnahme.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird keine Verénderung der
aktuellen ErschlieBungssituation ausgeldst.
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Schreiben
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Hinweise und Einwendungen

Beschlussempfehlungen zur Abwégung

3. Wasser und Abwasser diirfen dem Stralenkdrper der StaatsstralRe nicht zu-
geleitet werden. Die Wirksamkeit der StralRenentwésserung darf nicht beein-
trachtigt werden.

4. Das Oberflachenwasser der ErschlieBungsstrallen muss durch entspre-
chende StraRenablaufe bzw. Entwasserungsrinnen im Einmiindungsbereich
zuverlassig gefasst und abgeleitet werden.

5. Anderungen an der Entwasserungseinrichtung der StaatsstralRe dirfen nur
im Einvernehmen mit der Straenbauverwaltung erfolgen.

6. Soweit durch die entwésserungstechnischen Mafinahmen ein wasserrecht-
licher Tatbestand geschaffen wird, ist hierzu von der Gemeinde die wasser-
rechtliche Genehmigung der unteren Wasserbehérde einzuholen.

7. Das Sichtfeld auf den Strallenverkehr an der Einmiindung der Flurstrale /
Freystadter Strale | Kieselweg und der bestehenden sowie geplanten neunen
Zufahrten in die St2220 ist gemaR RASt mit der Seitenlange | = 70 m in Achse
der (ibergeordneten Strale und einem 3 m-Abstand vom Fahrbahnrand in der
untergeordneten Strale/Zufahrt freizuhalten, neue oder Anderungen beste-
hender Zufahrten und Einmindungen bediirfen der Abstimmung und der Zu-
stimmung des Staatlichen Bauamtes Nlrnberg.

Diese Sichtflache ist von Anpflanzungen aller Art, Z&unen, Stapeln, parkenden
Fahrzeugen und sonstigen Gegensténden freizuhalten, die eine grofiere Hohe
als 0,80 m Uber der Fahrbahn erreichen. Ebenso wenig dirfen dort genehmi-
gungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande
gelagert oder hingestellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch
fir die Dauer der Bauzeit.

Die Hinweis wird beriicksichtigt.

Entsprechende Hinweise werden in der Begriindung beigefiigt. Da sich
die Einmindungen der Flurstralle in die Freystadter StraBe nicht im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans befinden wird von einer Darstellung
auf dem Planblatt abgesehen.
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Yeouhaiondes Schtfeld
nestahrende Radtanver)

e — PR, — _—/‘

frezunatendes Schield th Si I |
! ! :

Das Sichtdreieck ist in dem Bauleitplan planerisch und textlich festzuhalten.

8. Der Baulasttrager der Staatsstrafle tragt keine Kosten fiir Schallschutzmali-
nahmen an den Anlagen, die Gegenstand des Bauleitplanes sind.

9. Fir Einfriedungen, und sonstige Anlagen und Nebenanlagen, Stellplatze,
Lagerflachen etc., die nach der Bayerischen Bauordnung genehmigungsfrei
sind, ist eine strallenrechtliche Genehmigung beim Staatlichen Bauamt Nirn-
berg, Postfach 4757, 90025 Niirnberg einzuholen.

10. Werbeanlagen und Hinweisschilder, auch < 1 m? sind gesondert zu bean-
tragen.

Fahrsreden

! !

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung im Verfahren und stehen fir Rlickfragen
gerne zur Verfligung.

35 | Wasserwirtschaftsamt Niirnberg 05.07.2023 | 1. Wasserversorgung/Bodenschutz Kenntnisnahme.
Allersberger Str. 17-19
90461 Nurnberg Die Trinkwasserversorgung erfolgt iber die Stadt Hilpoltstein. Das Baugebiet | Keine Abwégung erforderlich.

ist schon vollstandig an das Leitungsnetz der Stadt angeschlossen. Die Menge
und die zugehdrigen Entnahmerechte sind gesichert. Die Prifung der Versor-
gungssicherheit obliegt dem Trinkwasserversorger.

Die aktuellen Verbrauchszahlen gestalten sich wie folgt.

Genehmigte Wassermenge: 1.354.000 m%a (Hilp. Stadt, Br. IV, V, VIl u. VIII,
IX, X und Mindorf [ZV Jahrsdorfer Gr.], Br. Il, lll, IV

Entnommen 2019: 832.294 m?

Entnommen 2020: 846.511 m*

Entnommen 2021: 792.274 m®

Entnommen 2022: 823.901 m®
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Konkrete Altlasten sind uns im Gebiet nicht bekannt. Wir verweisen allerdings | Kenntnisnahme.
auf eine messbare LHKW-Belastung im Bereich des Baugebietes Nr. 33 ,Loh-
bach/Freystadter Stralle®. Es ist nicht génzlich auszuschlieRen, dass die | Ein entsprechender Hinweis iber eine mogliche LHKW-Belastung wird in
Grundwasserbelastung aus dem Gebiet des jetzt vorgelegten Bebauungspla- | den Planunterlagen erganzt.
nes Nr. 45 stammen kénnte.
2. Abwasserbeseitigung Der Anregung wird bereits gefolgt.
Die Neuversiegelung ist zu minimieren, ortsnahe Rickhaltungen und Starkung | Die Neuversiegelung des Plangebiets erfolgt mittels der getroffenen Fest-
der Verdunstung und Versickerung z.B. durch Griindacher, Fassadenbegri- | setzungen in einem vertraglichen MaR. Festsetzungen zu Griindachern,
nung, Wasserflachen, Griinflachen, Versickerungsflachen, Pflaster mit offenen | Griinflachen sowie versickerungsfahigen Belagen sind Teil des Bebau-
Fugen usw. sind anzustreben (Schwammstadt). ungsplans.
3. Zusammenfassung
Unter Berlicksichtigung der oben angefiihrten Hinweise stimmen wir dem Be-
bauungsplan zu.
38 | IHK Nirnberg 01.08.2023 | nach Prifung der Unterlagen und Ricksprache mit unserem zustandigen Kenntnisnahme.
Hauptmarkt 25-27 IHK-Gremium dirfen wir Ihnen mitteilen, dass seitens der IHK Niirberg fiir
90403 Nirnberg Mittelfranken in ihrer Rolle als Vertreterin der gesamtwirtschaftlichen Interes- | Keine Abwégung erforderlich.

sen keine Einwande gegen die 0.g. Planung bestehen.

Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes sehen wir momentan
keine Einschrankungen gewerblicher Interessen. Die Festsetzung tragt zur
Férderung einer vertraglichen Innenentwicklung bei, was dem Ziel aus dem
LEP "Innen- vor AuRenentwicklung" entspricht.

Die IHK tritt fur optimale Standortbedingungen ein. Dazu gehért ein ausrei-
chendes Angebot an Wohnen. Die Planung kommt dem Bedarf vor Ort entge-
gen und kann zur Fachkraftesicherung beitragen und die Attraktivitat des Wirt-
schaftsstandorts steigern, was im gesamtwirtschaftlichen Interesse ist.

Gerne stehen wir fir weitere wirtschaftsrelevante Gesprache zur Verfigung
und danken fiir die Beteiligung am Verfahren.
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65 | Brandschutzdienststelle LRA Roth | 27.06.2023 | dem o.a. Vorhaben wird unter Berticksichtigung folgender Gesichtspunkte zu- | Die Hinweise werden beriicksichtigt.

Weinbergweg 1
91154 Roth

gestimmt:

1. Zufahrten zu den Grundstiicken / Gebauden
Die Zufahrtsstrafien sind nach den ,Richtlinien (iber die Flachen fiir die Feuer-
wehr” zu errichten.

Fir Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt sind, miissen Zufahrtswege fiir die Feuerwehr ent-
sprechend der o.a. Richtlinie auf Grundstiicken angelegt werden.

2. Léschwasserversorgung
Fur die Versorgung des 0.a. Gebietes ist der Punkt 1.3 der Vollzugsbekannt-
machung des Bayerischen Feuerwehrgesetzes vom 28.09.2020 zu beachten.

Insbesondere aufgrund der vorgelegten Planung und dem favorisierten Mafly
der baulichen Nutzung ist ein Loschwasserbedarf (Grundschutz) von mind. 48
m?/h iber 2 Stunden sicherzustellen. Hohere Werte kdnnen sich bezogen auf
ein konkretes Bauvorhaben ergeben.

3. Sicherstellung des zweiten Flucht- und Rettungsweges liber Leitern
der Feuerwehr
Soll der zweite Flucht- und Rettungsweg (iber Leitern der Feuerwehr erfolgen
(kein baulicher zweiter Flucht- und Rettungsweg im Gebaude vorgesehen /
vorhanden), so ist sicherzustellen, dass jede Nutzungseinheit entweder mit
tragbaren Leitern anleiterbar ist:
e  Bristungshéhe maximal 8m iber Gelédndeoberfldche und
o Aufstellfldache gesichert, nicht durch Nebenanlagen und/oder
Bepflanzungen beeintrachtigt oder
durch die Drehleiter DLK 23-12 anleiterbar ist:
e  Zufahrt der DLK gesichert (Richtlinien Uber Fl&chen der Feuerwehr)
und
o Aufstellfiache mit Erreichbarkeit der Nutzungseinheit gesichert ist.

4. Photovoltaik-Anlagen

Photovoltaik-Anlagen sollen gemaf vfdb Merkblatt ,Eins&tze an Photovoltaik-
Anlagen*” (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02, vom Februar 2012
gekennzeichnet werden.

Die Hinweise sind auf Ebene konkreter Vorhaben und ihrer ErschlieBung
bzw. ErschlieBungsplanung auf den Baugrundstiicken zu beriicksichtigen.

Sie werden in die Planunterlagen als Hinweis aufgenommen.
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5. Hausnummernzuteilung
Firmen, Geb&ude, etc. missen eindeutig einem Strallenzug (StraRennamen)
etc. zugeteilt werden kdnnen. Eine eindeutige Hausnummernzuteilung etc.
muss erfolgen.
6. Rauchwarnmelder
Auf die Rauchwarnmelderpflicht gem. Art. 46 der Bayerischen Bauordnung
wird hingewiesen.
66 | Immobilien Freistaat Bayern 06.06.2023 | die Immobilien Freistaat Bayern macht zu den oben genannten Verfahren we- | Kenntnisnahme.
Regionalvertretung Mittelfranken der Anregungen noch Einwendungen geltend.
Kobergerstrale 62 Keine Abwagung erforderlich.
90408 Nurnberg Hinweis: Das Staatliche Bauamt Niirberg als Grundbesitzbewirtschaftende
Dienststelle des Grundstiickes mit der Gemarkung Hilpoltstein und der Flur- | Die Stellungnahme des Staatlichen Bauamts Nurnberg ist Bestandteil der
nummer 450/57 ist am oben genannten Verfahren zu beteiligen Abwagung.
aufgestellt:
Nurnberg, 20.06.2024
TB MARKERT
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Stadt Hilpoltstein
Bebauungsplan Nr. 45 ,,Nordlich der Freystadter StraBe*

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 13.06.2023 bis einschlieBlich 11.08.2023. Zusatzlich bestand die
Maoglichkeit zur AuBerung und Erérterung im Rahmen einer 6ffentlichen Veranstaltung am 10.05.2023.

(Az. 610257.06)

Biirgerinformati-
onsveranstaltung
vom 10.05.2023

- Was ist mit grinen Einfriedungen (Thuienhecken dann zugelassen? sind auch blick-
dicht.)

L:ﬁ Schreiben vom... Hinweise und Einwendungen Beschlussempfehlungen zur Abwégung
01 [15.05.2023 Folgende Aspekte wurden nach der Vorstellung anhand einer PowerPoint Kenntnisnahme.
Stadt Hilpoltstein | Prasentation von Biirgerinnen und Biirgern vorgebracht:
Aktenvermerk Griine Einfriedungen sind im Plangebiet zulassig und dirfen blickdicht ausgefiihrt werden.

Nach Festsetzung 7.5 wird erlautert, dass Einfriedungen mit Zaunen nicht blickdicht ausge-
fiihrt werden dirfen. Die Klarstellung wird in der Begriindung aufgenommen.

Grundsatzlich unzulassig sind, nach der Griinordnung 8.2, landschaftsraumuntypische Konife-
ren und Hecken aus Nadelgeh6lz, sowie Nadelbdume. Die Thujen-Hecke ist ein Nadelgehdlz
und daher im Plangebiet unzulassig.

Dies beruht auf ihrer nicht-heimischen Herkunft sowie ihrer Unbestandigkeit gegeniiber den
Anforderungen des Klimawandels. Des Weiteren bietet sie heimischen Insekten und Vdgeln
keine Nahrung und wird daher nicht als klimaanpassungsfahiges Gehdlz betrachtet.

- Mdglichkeit Dacher der Doppelhaushélften aneinander anzugleichen soll weiterhin be-
stehen

Der Anregung wurde gefolgt.

Im Nachgang der Biirgerinformationsveranstaltung wurden die Festsetzungen 3.4.2 und 7.2
hinzugefigt. Um ihren einheitlichen Charakter zu bewahren, gelten firr bestehende Doppel-
haushalften Ausnahmeregelungen in Bezug auf Wand- und Firsthéhe sowie in Bezug auf ihre
Dachneigung.

- Was wiirde im Klagefall passieren (z.B. Klagen, weil man nun jetzt nur noch 11 m hoch
bauen darf und nicht mehr 13 m wie vielleicht der direkte Nachbar vor Rechtskréaftigkeit
des BPlans)

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen.

Die Festlegungen des Bebauungsplans orientieren sich an Bestandsvorgaben. Der Plangeber
geht nicht davon aus, bestehendes Baurecht unzuléssig einzuschrénken und
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Entschadigungsanspriiche auszuldsen. Es wurden Regelungen zum Bestandschutz aufge-
nommen, die tatsachliche Ausreier in selber Form fir Zulassig erklaren, soweit keine weitere
Uberschreitung der Zulassigkeiten erfolgt.

02 |[11.08.2023 zur Auslegung des Bebauungsplans Nr. 45 ,nérdlich der Freystadter Strale” habe ich- | Kenntnisnahme.

folgende Anregungen und Bedenken:

Durch den Bebauungsplan werden Vorschriften und Hinweise neu erstellt, die der seit
Jahren geforderten Vereinfachung des Bauens entgegenstehen. Viele der Regelungen
sind schwer verstandliche, iberzogen oder bereits in Gesetze oder Verordnungen ge-
fasst.

Anmerkungen im Einzelnen:

Im Rahmen des bisherigen Baurechts nach §34 ergehen ebenfalls bauplanerische Vorgaben,
die einer Beurteilung des konkreten Einzelfalles bedirfen und dementsprechend zu unter-
schiedlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fiihren. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans erfolgt eine Steuerung der Bebauung iiber die einzuhaltenden Festsetzungen, die so-
wohl Biirgerinnen und Birger als auch Bauamt einfacher nachvollziehen kénnen. Die Stadt
kann die Nachverdichtung vertraglich steuern und eine Gleichbehandlung ermdglichen.

Zu1.2
§ 19 Abs. 4 BauNVO fiihrt bei einer GRZ von 0,4 zum gleichen Ergebnis. Deshalb kann
dieser Punkt entfallen.

Der Anregung wird nicht gefolgt

Die Festsetzung entspricht wie angemerkt dem Inhalt des § 19 Abs. 4 BauNVO. Ein Wieder-
geben der bereits bestehenden Regelung dient der Klarstellung und dem einfacheren Ver-
standnis der bauplanungsrechtlichen Vorgaben. An dem Vorgehen wird festgehalten.

Zu13.2
Erhéhungen der Grundfldche sind im Bestand méglich. Diese Regelung wiirde bei einer
(Teil-)Neuerrichtung zu Nachteilen fiihren.

Kenntnisnahme.

Die Erhéhungen der Grundflachen von Bestandgebauden ist weiterhin bis zur maximalen
Grundflachenzahl von 0,4 sowie der maximalen Grundflache von 220m? zuléssig. Festset-
zung 1.3.2 ist ein Unterpunkt der Festsetzung 1.3 und gilt nur im Zusammenhang mit dieser.
Demnach ist die Erh6hung der Grundflache von bebauten Grundstiicken die die GRZ von 0,4
bereits tiberschreiten flir Balkone, Terrassen oder Wintergarten nur ausnahmsweise zulassig.
Konkret betroffen hiervon sind laut Analyse des Gebietes zwei Gebaude. An der Festsetzung
wird festgehalten. Zum besseren Verstandnis wird der Bezug von Festsetzung 1.3.2 auf 1.3 in
der Begriindung erganzt.

Zu222
Siehe Anmerkung zu 1.3.2

Kenntnisnahme.

Siehe Abwagung zu Anmerkung 1.3.2

Zu 3.1

Fur Flurstlick 533/3 ist OKers im Planblatt mit 380,6 Gber NHN angegeben. Die tatséchli-
che Hohe des Gelandes (StraBenbegrenzung) steigt von der Stidwestecke (379,8 NHN)
bis zur Nordostecke (381,0 NHN) um 1,2 Meter an. Die bestehende OKFrrs liegt bei

Der Hinweis wird beriicksichtigt.
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380,8 liber NHN. Im Plangebiet ist die OKres stets groRer oder gleich der Hohe der Stra- | Die OK FFB ist bei 380,5 m iber NHN festgesetzt. Dadurch das das Grundstiick von drei Sei-

Renbegrenzung. Hier die Héhe OKrrs um 0,4 Meter unter der StraBenbegrenzungshdhe | ten von Straflen umgeben ist, kann der Begriindung der Stellungnahme gefolgt werden. Die

festgesetzt, was bei Starkregen zu Abfluss des Regenwassers (iber das Flurstiick 533/3 | OK FFB wird anstatt von 380,5 m auf 381 m festgesetzt.

fihren und zum Wassereintritt in die Gebaude flihren kann.

Zu 6.1 Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Nutzung solarer Strahlungsenergie wird derzeit technisch sehr schnell weiterentwi-

ckelt und die Gesetze und Verordnungen dazu laufend fortgeschrieben. Eine Regelung | In Bayern tritt gemaR Artikel 44a BayBO in drei Stufen eine gesetzliche Solarpflicht in Kraft.

im B-Plan wird somit in kiirzester Zeit Giberholt sein. Deshalb kann der Punkt entfallen. | Sie betrifft aktuell jedoch lediglich Nicht-Wohngebaude. Eine generelle Solardachpflicht fir
Wohngebaude gibt es demnach aktuell nicht. Ab 2025 soll nach Art. 44a Abs. 4 auch bei
Wohngebauden 1/3 der geeigneten Dachflache zur Erzeugung von Strom aus solarer Strah-
lungsenergie genutzt werden. Es handelt sich aus aktueller Sicht jedoch um eine ,Soll - Vor-
schrift” und nicht um eine verbindliche Vorschrift.
Die Stadt Hilpoltstein hat in der Begriindung die Griinde fiir eine Solarpflicht dargelegt. Sie will
bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine Solarpflicht in den Bebauungsplan integrieren. Ebenfalls
sieht sich die Stadt im Bereich erneuerbare Energien als Wegbereiter und setzt daher einen
Mindestanteil von 50% der geeigneten Dachflache fest. An der Festsetzung wird festgehalten.

Zu 8. Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Regelung erfordert zusatzlichen Aufwand bei Bauherren/innen und Verwaltung. Der

Planbereich ist derzeit gut und differenziert begriint. Deshalb kann dieser Punkt entfal- | Eine Griinordnung ist flr das Plangebiet aus Griinden des Naturschutzes und der Land-

len. schaftspflege flr zukinftige Entwicklungen erforderlich, etwa auch im Hinblick auf klimatische
Folgen wie Extremwetterereignisse. Die Anpflanzung von Baumen ist nur bei Errichtung neuer
Bebauung oder bei Erweiterung der Hauptnutzung zu vollziehen. Hierbei werden Gehdlze ab
einem Stammumfang von min. 12 cm angerechnet. Falls eine ausreichende Begriinung vor-
handen ist, sind keine weiteren Baume zu pflanzen.
An den getroffenen Festsetzungen der Griinordnung wird festgehalten.

03 |19.05.2023 bezugnehmend auf die Sitzung Betroffener zum geplanten Bebauungsplan Hilpoltstein | Kenntnisnahme.

Nr. 45 am 10.05.23 und unser gemeinsames Anwesen Wolfsteiner Strale 1 betreffend,
legen wir Widerspruch ein.

Im Telefonat mit Herrn Stadtbaudirektor Thomas Stark am 15.05.23 wurden bereits die
Griinde erortert, dass unser Anwesen entweder aus dem Geltungsbereich herausge-
nommen oder der Bebauungsplan an die Gegebenheiten unseres Anwesens angepasst
werden muss.

Bitte halten Sie dazu Ricksprache mit Herrn Stadtbaudirektor Thomas Stark.

Keine Abwagung erforderlich.
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Beschlussempfehlungen zur Abwégung

Ziel des Bebauungsplans ist eine geordnete Nachverdichtung. Fiir unser Anwesen be-
deutet dies hingegen einen verordneten Riickbau. Griinde fiir unseren Widerspruch sind
ua.

1. Unser Grundstiick hat eine Flache von 1882 m2. Das Bestandsgebaude hat 6 Woh-
nungen mit 73 m? und 3 Wohnungen mit 43 m2.

GemanR der Tabelle fiir die MindestbaugrundstlicksgroRe sind fir unseren Altbestand
1860 m? verbraucht. Eine Nachverdichtung ist somit unméglich.

Kenntnisnahme

Bei dem Gebaude/ Grundstiick handelt es sich im Hinblick auf die Gebaudekubatur um einen
Ausreiler, der in einigen Merkmalen nicht der stadtebauliche Struktur im umgebenden Gebiet
folgt. Eine weitere Erhohung der Zulassigkeitsmafstabe flir das Bestandsgebaude soll nicht
erfolgen. Die Stadt erkennt jedoch die fiir das Plangebiet untypische GrundstlicksgréRe bzw.
den untypischen Grundstlickszuschnitt an. Ein weiteres Gebdude auf dem Grundstlick, das
die Ubrigen Festsetzungen einhélt, wird als vertraglich erachtet. Diese Méglichkeit wurde bis-
lang durch die Mindestbaugrundstiickgréle sowie das Hochstmaf der Grundflache einge-
schrankt. Durch eine eigene Nutzungsschablone fiir Bereiche mit untypischen Grundstiicks-
gréRen bzw. untypischen Grundstiickszuschnitten wird auch dort eine Mdglichkeit der Nach-
verdichtung geschaffen.

2. Die Gebaudegrundflache wird unabhangig von der Grundstlicksgrofe auf maximal
220 m? begrenzt, die unser Bestandsgebaude mit 250 m? bereits Gberschreitet.

Die maximal mdgliche, prozentuale GRZ ist 0.4. Unsere derzeitige GRZ betragt bei 250
m?% 1882 m? ca. 0,13. obwohl wir die erlaubte Gebaudegrundflache bereits tiberschrei-
ten.

Die Baukdrperlange wird auf 25 m limitiert, was genau unserer Gebaudelénge ent-
spricht. Eine Bestandssanierung mit Anbau ist deswegen unmdglich.

Kenntnisnahme

Bei dem Gebaude/ Grundstiick handelt es sich im Hinblick auf die Gebaudekubatur um einen
Ausreiler, der in einigen Merkmalen nicht der st&dtebauliche Struktur im umgebenden Gebiet
folgt. Ein weiterer Anbau an den bereits vorhandenen Ausreiller wird im Bebauungsplan be-
wusst eingeschrankt, um eine weitere Ausdehnung der atypischen Situation zu vermeiden
und eine vertragliche Entwicklung sicherzustellen. Uber die 0.g. Nutzungsschablone, die der
besonderen Situation Rechnung tragt, ist eine Nachverdichtung méglich.

3. Im Bebauungsplan sind als Firsthéhe maximal 11 m verordnet. Unser Bestandsge-
baude hat hingegen eine Firsthéhe von iiber 14 m.

Der Bebauungsplan sieht maximal zwei Stockwerke vor. Unser Bestandsgebaude hat
aber bereits drei Stockwerke, steht seit 1962 und ist fester Bestandteil des Viertels.

Kenntnisnahme
siehe Ausfuhrungen, Punkt 1.

Der Erhalt der Bestandsbebauung, die die festgesetzten Hohen bereits libersteigt, wird im Be-
bauungsplan erméglicht. Durch die Aufnahme weiterer Festsetzungen kann bei Abriss und
Neubau die bisherige Gebaudehdhe erneut ausgeschopft werden.

Entgegen der Stellungnahme wird die Zahl der Vollgeschosse im Bebauungsplan nicht festge-
setzt. Die Beschrénkung der Wand- und Firsthdhen in Zusammenhang mit der Dachneigung
sind jedoch auf eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen abgestimmt.

Aufgrund abzusehender verscharfter Heizungs- und Gebaudesanierungsvorgaben ist
der Bestandsschutz bei dem Alter des Gebaudes (1962) nahezu wertlos. Bei einem
Neubau bedeuten alleine schon die oben genannten Punkte einen verordneten Riick-
bau. Wir diirfen dasselbe Gebaude nicht noch einmal bauen, obwohl wir eine GRZ von

Kenntnisnahme
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nur 0.13 aufweisen. Es ist also eine signifikante Verschlechterung. Eine Bestandssanie- | Der Erhalt der Bestandsbebauung, wird im Bebauungsplan erméglicht. Durch Aufnahme wei-
rung mit Anbau bzw. mit zusétzlichem Gebaude ist genauso unmdglich. terer Festsetzungen kann bei Abriss und Neubau die bisherige Geb&udekubatur erneut aus-
geschopft werden.
Uber 0.g. Nutzungsschablone, die der besonderen Situation Rechnung tragt, ist eine Nach-
verdichtung maglich.
Der auf Ein- und Zweifamilienhduser aufbauende Bebauungsplan ist fir unser Grund- Der Anregung wird nicht gefolgt.
stlick und das seit 1962 bestehende Mehrfamilienhaus somit aus gleich mehreren Griin-
den ungeeignet. Der fir kiinftige Malinahmen verordnete Riickbau bedeutet eine unbil- | Beziiglich Riickbau siehe oben.
lige Harte und einen erheblichen Schaden fiir uns. Das kénnen wir nicht akzeptieren.
Im Vorfeld des Bebauungsplans wurde eine Analyse der nach §34 zu bewerten Fl&chen vor-
Andere, am Rand des Bebauungsplans liegende, vergleichbare Gebaude, wie z.B. das | genommen. Dabei wurden homogene Flachen als geeignet fiir die Aufstellung eines einfa-
dreistockige ,Polizeihaus”, wurden bereits vor der Betroffenen-Anhérung aus dem Gel- | chen Bebauungsplans bewertet. Die in der Stellungnahme aufgefiihrte Bebauung befindet
tungsbereich herausgenommen. sich als Ausreiler in einem ansonsten homogenen Gebiet. Bebauungsstrukturen wie das ge-
Wir beantragen fiir unser ebenfalls am auflersten Rand des Bebauungsplans liegende | nannte ,Polizeihaus" befinden sich in einer heterogen stadtebaulichen Struktur und sind daher
Grundstiick die Herausnahme aus dem Geltungsbereich. nicht als einzelne AusreiBer zu bewerten.
Die Herausnahme aus dem Geltungsbereich erfolgt daher nicht, auch vor dem Hintergrund,
dass das Gebaude bei Herausnahme als einzelnes nach §34 zu bewertendes Gebaude zwi-
schen zwei Bebauungsplanen verbleiben wiirde.
04 [19.06.2023 anbei unsere Stellungnahme zum geplanten Bebauungsplan Hilpoltstein Nr. 45 "Nérd- | Der Anregung wird gefolgt.

lich der Freystadter Strale".

Teilflache B (gelb im Vorabzug 23-05-15)
Wir bitten um die Aufnahme der Grundstiicke F39 und F43 in den Teilflachenbereich B

Begriindung: Die obengenannten Grundstiicke sind dem Bereich der Freystadter Str. zu
zuordnen und nicht dem Ziegelweg. Sie sind im Familienbesitz und eine abgestimmte
Bauweise ist anzunehmen. (z.B. gleiche Dachform, Hohen, Grenzbebauung, etc.). Zu-
dem besitzt das Haus F41 eine 45° Dachneigung, was bei einer Bebauung dann einen
&hnlichen Charakter haben kdnnte, (gréRere Flexibilitat)

Grundsatzlich ist eine einheitliche Bebauung zwischen den Teilflachen A und B durch die
Uberschneidung der beiden unterschiedlichen Teilbereiche mdglich (Dachneigung 28-38°
Grad und WH min 5 m).

Da die Grundstiicke F39 und F43 der Freystadter Stralle zugeordnet sind werden diese in die
Teilflache B aufgenommen.

Wohnhaus 210 - Energetische Sanierung / Aufstockungsméglichkeit

Durch eine Energetische Sanierung mit Aufstockung im Dachbereich lasst sich durch
Bauen im Bestand zusétzlicher Wohnraum schaffen ohne gréRere Klimabelastung.
Dies sollte trotz der Beschrankungen weiterhin méglich sein.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Soweit die Festsetzungen der maximalen Wand- und Firsthdhen eingehalten werden, ist die
Aufstockung in Verbindung mit einer energetischen Sanierung im Dachbereich méglich.
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Wand- und Firsthéhen (S. 19 - S.21)

Mindestwandhéhe 5m:

Dies bedeutet Gebaude doch relativ hohe (Einheits-) Hauser (wie S.21), auch wenn in
unmittelbarer Nahe keine Ahnlichen vorhanden sind und eine niedrigere Haushdhe wiin-
schenswert wére.

Ware hier eine niedrigere Mindestwandhdhe als 5m méglich? (familieninternes Grund-
stlick)

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt das Ziel einer geordneten Nachverdichtung. Um
durch eingeschossige Bebauung wie beispielsweise Bungalows keinen Wohnraum zu verlie-
ren und ein stadtebaulich einheitliches Gesamtbild zu schaffen wird an der Festsetzung fest-
gehalten. Die Festsetzung der unterschiedlichen Mindestwandhéhen in Teilbereich A und B
entsprechen in der Regel den Auspragungen der Baustrukturen in den jeweiligen Teilgebie-
ten.

Die Gebaude Z 10 sowie Z 10a erreichen bereits die Mindestwandhdhe von 5 m. Z 8 ist ein
unbewohntes Gebaude, welches nicht iber die Mindestwandhdhe von 5 m verfiigt. Dieses
miisste bei Abriss und Neubau die Mindestwandhohe einhalten.

Wandhohe 7m - Firsthéhen 11m

Bei einer energetischen Sanierung eines Stockhauses mit neuem Dach und Aufsparren-
Dammung und evtl. Wohnraumschaffung im Dachbereich kommt man schnell Gber die
neuen First- / Wandhéhenbegrenzungen. Sind hier auch (geringflgige) héhere Hohen
mdglich? (Ausnahmen / Einzelfallentscheidungen)

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt das Ziel einer geordneten Nachverdichtung.
Dazu wurde im Vorfeld eine Analyse der Bauhdhen vorgenommen und daraus ein geeigneter
Wert als Obergrenze festgelegt. Ein Ziel des Bebauungsplans ist es der sukzessiven Anhe-
bung des Zulassigkeitsmafstabes nach § 34 entgegenzuwirken. Eine Aufnahme von Ausnah-
men bzw. die Einzelfallentscheidung wiirde diesem Ziel widersprechen.

Berechnungsgrundlage der H6hen ist OKFFB - EG. Beim Z10 ist OKFFB 382,5 m ange-
geben.

Hoéhe im Hinterhofbereich?

Wie verhalt sich das, wenn die angegebene Hohenlinie durch das Haus verlauft? Ist
OKFFB - EG auch bei einem Hochparterre, ca. 60 cm Uber der StraBenhdhe malge-
bend? (Eingangsbereich)

Kenntnisnahme.

Bei der Ermittlung der FFB wurde ein Puffer miteinbezogen, der dazu fiihrt das die OK FFB
stets groRer oder gleich der Hohe der Strallenbegrenzung ist. Die OK FFB ist auch bei Hoch-
parterre zu bercksichtigen.
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05 |31.05.2023 Zum obigen Bebauungsplan NR 45 habe ich folgende Einwendungen: Der Anregung wird nicht gefolgt.

- Erhéhung der Gebaude-Grundflache von 220 m 2 auf 240 m 2, da ansonsten eine
Wertminderung besteht.

Die Festsetzung der maximalen Grundflache von Geb&uden basiert auf einem nach Berech-
nungen vertraglichem Mal. Eine zu hohe Versiegelung des Gebiets soll entgegengewirkt und
den Belangen der 6kologischen Durchgéngigkeit Rechnung geleistet werden. Im Bereich des
Geltungsbereichs gibt es aktuell drei Gebaude die die maximale Grundflache von 220m? iber-
schreiten. Fir diese gelten die Regelungen zum Bestandsschutz. Die restlichen Geb&ude ver-
fiigen durch eine geringere Grundflache als die maximal festgesetzte iiber Anbauméglichkei-
ten.

- Ich beabsichtige mein Grundstick zu teilen um darauf ein kleines "Austragshaus” mit
einer Traufhéhe von etwa 3 m (wie im Bestand) zu bauen. Das ist bei einer zwingenden
Traufhdhe von 7m und Firsthdhe von 11m nicht méglich.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt das Ziel einer geordneten Nachverdichtung. Um
durch eingeschossige Bebauung wie beispielsweise Bungalows keinen Wohnraum zu
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verlieren und eine stadtebaulich einheitliches Gesamtbild zu schaffen wird an der Festsetzung
festgehalten. Die Festsetzung der unterschiedlichen Mindestwandhéhen in Teilbereich A und
B entsprechen in der Regel den Auspragungen der Baustrukturen in den jeweiligen Teilgebie-
ten. Die zwingende Wandhdhe betragt nicht 7m sondern je nach Teilbereich entweder 3,5 m
oder 5 m. An der Planung wird festgehalten.

- Wintergarten sollen grundsatzlich ohne Ausnahmeregelung angebaut werden dirfen.

Der Anregung wird bereits teilweise gefolgt.

Wintergarten sind ohne Ausnahmeregelung anbaubar, sofern die Festsetzungen eingehalten
werden.

Festsetzung 1.3.2 ist ein Unterpunkt der Festsetzung 1.3 und gilt nur im Zusammenhang mit
dieser. Demnach ist die Erhéhung der Grundflache von bebauten Grundstilicken die die GRZ
von 0,4 bereits iberschreiten fiir Balkone, Terrassen oder Wintergarten nur ausnahmsweise
zuléssig. Konkret betroffen hiervon sind laut Analyse des Gebietes zwei Gebédude. An der
Festsetzung wird festgehalten. Zur besseren Verstandnis wird der Bezug von Festsetzung
1.3.2 auf 1.3 in der Begriindung erganzt.

- Die Solarpflicht mit der 50%-Regelung der nutzbaren Dachflache ist technisch nicht
vertretbar.

Kenntnisnahme.

Die Stadt Hilpoltstein hat in der Begriindung die Griinde fiir eine Solarpflicht dargelegt. Vor
diesem Hintergrund befindet die Stadt die Festsetzung flir Vertretbar. An der Festsetzung wird
festgehalten.

- Blickdichte Einfriedungen, z. B. Hecken, sollen grundsatzlich erlaubt werden, da ein
Larm- und Sichtschutz z. B. flir Anlieger der Freystadter Stralle notwendig sind.

Der Anregung wird bereits gefolgt.

Die Festsetzung 7.5 beinhaltet ausschlieflich, dass Einfriedungen mit Z&unen nicht blickdicht
auszufihren sind. Eine Bepflanzung mit blickdichten Hecken ist grundsétzlich erlaubt. Der nd-
tige Sichtschutz kann so fir die Bewohner hergestellt werden.

Der Anregung wird nicht gefolgt

Vom Landratsamt Roth wurden im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung keine Bedenken be-
zliglich der Immissionen durch die Freystadter StraBe geduBert. Zur Wahrung der einheitli-
chen Ortsbilds wird an den Festsetzungen festgehalten.

- Die Bodenverhéltnisse lassen eine vollstandige Regenwasserversickerung zu, (nicht
nur fiir Belage und Stellplatze). Dafiir sollten die AbwassergebUhren gesenkt werden,
das erhéht die Akzeptanz des Bebauungsplanes.

Kenntnisnahme.

Die Abwassergebiihren sind nicht Teil des Bauleitplanverfahrens.
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- Die Pflanzliste inkl. Qualitat der zu pflanzenden Baume stellt einen unverhaltnismafi-
gen Eingriff in die gestalterische Freiheit der Grundstiicksbesitzer dar und ist somit zu
streichen.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Pflanzliste enthalt bereits zum Teil im Plangebiet vorkommende Pflanzarten. Um auf die
zukiinftig zunehmenden Extremwetterereignisse entsprechend reagieren zu kénnen ist es
dennoch von Relevanz klimaangepasste Geh6lze in den Bestand zu integrieren.

Die Pflanzliste ermdglicht eine Varianz an verschiedenen Arten, den Grundstiicksbesitzern
steht eine verhaltnismaRige Auswahl zur Verfligung, welche sowohl dem Naturschutz als
auch der gestalterischen Freiheit gerecht werden.

Die Anpflanzung von Béumen ist nur bei Errichtung neuer Bebauung oder bei Erweiterung der
Hauptnutzung zu vollziehen. Hierbei werden jegliche Gehdlze ab einem Stammumfang von
min. 12 cm angerechnet. Falls eine ausreichende Begriinung vorhanden ist, sind keine weite-
ren Bdume zu pflanzen. Uber die verpflichtenden Badume hinaus (ein Baum je 300m? Grund-
stiick) besteht keine Bindungspflicht an die Pflanzliste. Die gestalterische Freiheit wird daher
aus der Sicht der Stadt Hilpoltstein nicht unverhaltnismaRig eingeschrénkt. An den getroffe-
nen Festsetzungen der Griinordnung wird festgehalten.

Fazit:

Ich gebe zu Bedenken, dass dieser Entwurf zu viele Einschrankungen und Verbote auf-
weist und grundsétzlich zu tiberdenken ist.

Stattdessen wird das Thema Nachhaltigkeit im Hinblick auf die Zukunft Giberhaupt nicht
berticksichtigt, beispielsweise Regenwassernutzung, Zuschul fiir Zisternen, Fernwérme
mit Blockheizkraftwerk, Kinderspielplatz, z. B. bei der Griinfliche am Keglerparkplatz,
Schaffen von dffentlichen Verdunstungsflachen, Forderung von Familien, usw.

Ohne eine grundlegende Uberarbeitung kann ich deshalb diesem Bebauungsplan
nicht zustimmen.

Ich freuen mich auf eine positive Riickantwort.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Das Thema Nachhaltigkeit wird innerhalb des Bebauungsplans verstarkt beriicksichtigt.

MaRnahmen, wie ein Zuschuss fir Zisternen, Fernwérme oder Frderungen sind nicht Be-
standteil der Bauleitplanung. Die Errichtung eines Kinderspielplatzes auf der Griinflache ist
unabhéngig vom Bebauungsplan méglich. Hierzu wird jedoch angemerkt, dass die Flache von
allen Seiten von StraBRen bzw. einem Parkplatz umgeben ist. Die Eignung als Kinderspielplatz
ist daher in Frage zu stellen. Hinweise zur Regenwassernutzung sind im Bebauungsplan ent-
halten. Das Schaffen von 6ffentlichen Verdunstungsflachen ist durch die Bestandslage und
die nicht vorhandenen 6ffentlichen Grundstlicke nur schwer mdglich. Die Verdichtung des
Baugebiets wird durch den Bebauungsplan jedoch eingeschrénkt, wodurch eine Versicke-
rungsfahigkeit gefordert wird.
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06

30.05.2023

in der letzten Sitzung des Stadtrates wurde der Beschluss zum Bebauungsplan Nr. 45
ndrdlich der Freystéadter Str. gefasst. Wir sind davon betroffen. Herr Mahl meinte, man
kénne gerne noch Anmerkungen dazu machen. Ich hatte ein paar persénliche Anmer-
kungen dazu und hoffe, dass diese in Betracht gezogen werden.

Ich kann verstehen, dass man die dichte Bebauung von Grundstiicken (wie durch Bau-
trager in letzter Zeit 6fters geschehen) auf eine gewisse Art und Weise einddmmen will.
Allerdings finde ich die Vorgabe zur Bebauung des Grundstlickes mit nur 0,4 (also 40%)
etwas wenig. Ich wiirde 0,5 (also 50%) vorschlagen. Dann kdme man mit den 20% fiir
Garage etc. auf 0,7 (70%), was bebaut werden dirfte. Damit ware immer noch geni-
gend Gartenflache vorhanden. Firr mich persénlich implizieren die 40%, dass zukiinftig
neu nur noch Einfamilienhauser auf die Grundstlicke gebaut werden sollen und diirfen.
Meiner Ansicht nach, sollte es aber auch méglich sein, ein Doppelhaus in angemesse-
ner GréRe errichten zu konnen. Falls allerdings an den 40% nicht gerittelt werden kann,
ware es schon, wenn Ausnahmen bzw. leichte Abweichungen davon in bestimmten be-
griindeten Fallen moglich waren. Hilpoltstein ist ein wunderschoner Ort zum Wohnen
und das sollte allen, die es wollen und zusétzlich vielleicht noch hier aufgewachsen sind,
ermaoglicht werden.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

In der BauNVO sind unter § 17 Orientierungswerte fiir die Bestimmung des Mafes der bauli-
chen Nutzung angegeben. In reinen Wohngebieten sowie allgemeinen Wohngebieten wird als
Orientierungswert fiir die Obergrenze die Grundflachenzahl von 0,4 angegeben. Die Ober-
grenze wird mit der GRZ im Bebauungsplan aufgegriffen. Die GRZ von 0,4 wird laut der Ana-
lyse des Geltungsbereichs nur in zwei Féllen geringfiigig tberschritten (jeweils 0,41). Dabei
befinden sich bereits Doppelhduser sowie Mehrfamilienhduser im Geltungsbereich. Es ist da-
her weiterhin moglich diese Gebaudeformen in angemessener GroRe errichten zu kénnen.

Des Weiteren wirde ich auch Ihren Vorschlag mit der Zulassung von flachen Dachern
sehr begriRen. Schon wére auch die Zulassung von Pultdachern sowie einer Dachnei-
gung ab 15°. Gerade bei flacheren Winkeln der Dacher ist es einfacher mehr Wohnraum
zu schaffen, da man weniger Schragen im Haus hat.

Vielen Dank schon einmal im Voraus.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt das Ziel einer einheitlichen stadtebaulichen
Struktur. Im Baugebiet besteht eine typische Auspragung der Dacher in Form von Sattelda-
chern. Um einen gestalterischen Rahmen im Ortsbild wahren zu kdnnen wird an der Festset-
zung festgehalten.

07

10.07.2023

Vielen Dank fir das informative und angenehme Gesprach heute bei lhnen im Bauamt.

Wie dort besprochen, beabsichtigt meine Tochter mit ihrem Partner im nérdlichen Teil
unseres Grundstlicks Freystadterstrae 35 ein Wohnhaus zu errichten (ohne Garage,
da im Anbau des Bestandsgebaudes schon 3 Garagen fir beide Gebaude zur Verfu-
gung stehen, wodurch sich die Errichtung einer zusatzlichen Garage fir den geplanten
Neubau ertibrigt). Das Grundstiick setzt sich aus den Flurnummern 503/6 und 503/7 zu-
sammen und bildet eine handtuchéhnliche Grundflache mit ca. 73m Lange und 15m
Breite. Das neue Geb&ude wird also zwangsweise einen eher l&nglichen Grundriss ha-
ben missen und dabei hchstwahrscheinlich die Grenze zur Flurnummer 503/7 Uber-
schreiten.

Der Anregung wird gefolgt.

Grundsatzlich ist eine einheitliche Bebauung zwischen den Teilflachen A und B durch die
Uberschneidung der beiden unterschiedlichen Teilbereiche méglich (Dachneigung 28-38°
Grad und WH min 5 m).

Da die Flurnummer 503/7 Uiber keine eigene Erschliefung verfiigt und dem Flurstlick 503/6
zuzuordnen ist, befindet es sich der Freystadter Strale zugewandt. Der Anregung wird daher
gefolgt und das Flurstiick in die Teilflache B aufgenommen.
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Da unsere Flurnummer 503/6 der Nutzungsschablone B zugeordnet ist, unsere Flur-
nummer 503/7 jedoch der Nutzungsschablone A, kdmen fiir ein neu zu bauendes Haus
dort verschiedene Vorgaben zum Tragen. Ich stelle daher den Antrag, die Flurnummer
503/7 in die Nutzungsschablone B zu integrieren.
Die Grundstlcksbreite von 15 Metern wird uns durch das derzeitige Abstandsflachenge- | Kenntnisnahme.
bot von mind. 3 Metern vor einige Herausforderungen stellen, die unsere Elterngenera-
tion wohl nicht in dem Male kannte. Mehrere dieser alten Siedlungshauser wurden da- | Bei dem Abstandsflachenrecht nach Art. 6 BayBO, welches mindestens 3m zum Nachbar-
mals deutlich naher an die Grundstlicksgrenze gebaut wie z.B. das Haus meiner Eltern | grundstiick vorschreibt handelt es sich um Nachbarrecht. In dieses kann (iber einen Bebau-
im vorderen Teil unseres Grundstiicks (180 cm 3 230 cm zum Nachbarn), sonst wére ungsplan nicht ohne weiteres eingegriffen werden, ohne die Rechtssicherheit des Bebauungs-
eine Durchfahrt in den hinteren Teil des relativ grolen Grundstiicks und somit dessen | plans zu gefahrden.
Nutzung gar nicht méglich). AuRerhalb des Bebauungsplans kénnte unter der Vorrausetzung einer Vereinbarung mit den
Hat die Stadt Hilpoltstein die Mdglichkeit, im Zuge einer gewollten Nachverdichtung Nachbarn eine Einigung zur Abweichung der Abstandsflachen erzielt werden.
diese Vorgabe in besonderen Fallen zu entscharfen, um eine verniinftige Nutzung von
schwierig zu bebauenden Grundstlicken zu ermdglichen?
Falls eines der Themen in einer Stadtratsitzung behandelt werden sollte, wére ich lhnen
sehr dankbar, wenn Sie mir den Termin mitteilen konnten.
08 [11.05.2023 bezgl. des Bebauungsplanes 45 "nérdlich Freystadter Strasse" méchte ich folgende Kenntnisnahme.

Punkte zur Diskussion stellen. Ich habe leider online keine Version gefunden weshalb
ich nur auf mein Gedachtnis aus gestriger Veranstaltung referenzieren kann.

Die Auslegung der friihzeitigen Beteiligung fand im Nachgang zur Birgerinformationsveran-
staltung im Zeitraum vom 05.06.2023 bis einschlieBlich 11.08.2023 statt. In diesem Zeitraum
standen die Unterlagen online auf der Internetseite der Stadt Hilpoltstein zur Verfligung.

1. Dachneigung 28-38 Grad in Satteldachausflihrung ist sehr eng begrenzt. Der Bestand
sollte weit héhere Gradzahlen haben. Ich schlage vor, die Toleranz gréRer zu machen.

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Der nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Bebauungsplan Nr. 5 verfiigt tiber zulassige
Dachneigungen von 30 — 38°

Der éstlich an das Plangebiet angrenzende Bebauungsplan Nr. 11 verfiigt Giber zul&ssige
Dachneigungen von 28 — 38°

Andere Bebauungsplane grenzen nicht an das Plangebiet. Bei der Festsetzung zur Dachnei-
gung wurde sich an den Bestandsbebauungsplanen orientiert. Auch die Dachneigungen im
Bestand entsprechen weitestgehend der Dachneigung von 28 - 38°.
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Im Anschluss an die Birgerinformationsveranstaltung wurde zur Wahrung des frénkischen
Baustils mit steileren Dachneigungen im Bereich entlang der Freystadter Strale ein Teilbe-
reich B hinzugefligt, in dem auch steilere Dachformen zuléssig sind (28 — 45°).

2. Dachform i Der Anregung wird nicht gefolgt.

Im Rahmen "Dialog zwischen alt und neu" ist es viel besser, den Ubergang von Be-

standshdusern zu modernen Hausern zu férdern, indem man auch Flachdacher zuldsst. | Die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt das Ziel einer einheitlichen stadtebaulichen

Ich beziehe mich z.B. auf die Lohbachstrasse. Dort gibt es Hauser mit Flachdach und Struktur. Im Baugebiet besteht eine typische Auspragung der Déacher in Form von Satteld&-

Satteldach. Das Gebiet dort wirkt modern. Ebenso kann man dies in der Dorotheehdhe | chern. Um auch in Zukunft einen gestalterischen Rahmen im Ortsbild wahren zu kénnen wird

sehen. Ein Haus als Flachdach mag als Stérkérper wirken. Mehrere werten das Wohn- | an der Festsetzung festgehalten.

gebiet auf. Es gibt fiir mich keine Begriindung warum man ein Satteldach vorschreiben

muss. Als Privatperson nimmt man meilt einmal im Leben eine hohe Summe Geld in

die Hand. Lassen Sie bitte den Design- und Architekturvercierten Personen lhre

Tréume. In GroRstadten funktioniert das auch.

3. Doppelhaushalften Der Anregung wurde bereits gefolgt

Bitte nehmen Sie mit, dass wieder aufgebaute Doppelhaushalften zum alten Bestand

passen kdnnen. Mit 5 Meter Mindesthohe und der Dachneigung gelingt das nicht. Im Nachgang der Birgerinformationsveranstaltung wurden die Festsetzungen 3.4.2 und 7.2
hinzugefiigt. Um ihren einheitlichen Charakter zu bewahren, gelten fiir bestehende Doppel-
haushalften Ausnahmeregelungen in Bezug auf Wand- und Firsthéhe sowie in Bezug auf ihre
Dachneigung.

09 [10.08.2023 Zum Bebauungsplan nérdlich der Freystadter Strafle mochte ich folgende Vorschlage Kenntnisnahme.

einbringen:

Sie fordern eine PVpflicht von 50% der Dachflache.

Ich frage mich warum Hilpoltstein (iber die Vorgaben des Landes Bayern hinausgeht.
Ich bin der Meinung damit auch junge Familien und weniger Gutverdienende auch eine
Mdglichkeit zum Bauen oder Umbauen haben sollte man diese Vorgabe auf einen Zeit-
raum von 10 Jahren nach Fertigstellung festlegen

Die Stadt Hilpoltstein hat in der Begriindung die Griinde fiir eine Solarpflicht dargelegt. Vor
diesem Hintergrund befindet die Stadt die Festsetzung flir Vertretbar. An der Festsetzung wird
demnach festgehalten. Fir neue Gebaude wird ein ganzheitliches Konzept unter Einbezie-
hung der energetischen Ldsungen angestrebt. Die Stadt Hilpoltstein mdchte vermeiden, dass
erforderliche MaRnahmen hinausgezdgert bzw. umgangen werden kénnen.

Die Vorgaben zur Solarpflicht finden sich grundsétzlich auch in neuen Bebauungsplénen der
Stadt Hilpoltstein wieder, eine Gleichbehandlung wird angestrebt.

Ferner finde ich die Fertigstellung der Auenanlagen (Garten, Gartenzaun, Begriinung,
Hecke, Baume usw.) in der auf Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode fiir zu eng.
Auch hier ware meiner Meinung ein Zeitraum von 10 Jahren angemessen.

Auch hier bitte an junge Familien und weniger Gutverdienende achten. Das Bauen ist in
den letzten Jahren extrem teuer geworden. Mit solchen Forderungen hemmen Sie

Kenntnisnahme.

Um auf die zukiinftig zunehmenden Extremwetterereignisse entsprechend reagieren zu kén-
nen ist es von Relevanz klimaangepasste Gehélze in den Bestand zu integrieren. Die Stadt
Hilpoltstein mdchte vermeiden, dass erforderliche Manahmen hinausgezdgert bzw.
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Neubauten bzw. Umbauten weil sich gerade die oben 2 mal genannten Gruppen sich umgangen werden kénnen. Die Vorgaben zur Griinordnung finden sich grundsatzlich auch in
das in kiirzester Zeit einfach nicht leisten kdnnen. neuen Bebauungsplanen der Stadt Hilpoltstein wieder, eine Gleichbehandlung wird ange-
strebt.
Ich und auch meine Eltern haben immer soweit gebaut und renoviert soweit man es sich
leisten konnte. Ein Stiick nach dem anderen und man ist meiner Meinung nach damit
immer sehr gut gefahren. Hauruck bringt nichts.
010 |11.08.2023 in vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir lhnen an, dass wir _ Kenntnisnahme.

als Eigentlimer des Grundstiicks Flurnummer 503/8 der Gemarkung Hilpoltstein, Ziegel-
weg 6 in 91161 Hilpoltstein anwaltlich beraten und vertreten. Ordnungsgeméafe Bevoll-
machtigung wird anwaltlich versichert und Vollmacht wird nachgereicht.

Gegenstand unserer Beauftragung ist der Bebauungsplanentwurf der Stadt Hilpoltstein
.Bebauungsplan Nr. 45 Nordlich der Freystadter StraBe mit Integriertem Griinordnungs-
plan”. Aufgrund der Bekanntmachung vom 05.06.2023 wurde die friihzeitige Offentlich-
keitsheteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB durchgeflihrt. Die Auslegungsfrist endet am
11.08.2023; bis dahin sind Anregungen und Bedenken schriftlich vorzulegen.

Namens und Im Auftrag unseres Mandanten tragen wir daher folgende Anregungen und
Bedenken vor:;
1. Allgemein

Ziel der Planung ist es laut Bekanntmachung im Gebiet die bauliche Entwicklung in ge-
ordnete und landschaftsvertragliche Bahnen zu lenken. Es sollen folgende Ziele erreicht
werden:

- Steuerung der Nachverdichtung sowie Begrenzung der Versiegelung im Plangebiet

- Forderung der dkologischen Durchgangigkeit

- Geordnete Bebauung von Baullicken

- Forderung einer vertraglichen Innenentwicklung (Vertragliches Nutzungsmaf} und Bau-
strukturen)

Laut Bekanntmachung sollen hierzu relevante und wirksame Festsetzungen zum MaR
der baulichen Nutzung gefasst werden. Eine Steuerung fiir die Zulassigkeit der Art der
baulichen Nutzung, Verkehrsflachen sowie die Festlegung (iberbaubarer Flachen Ist
nicht erforderlich, sie sollen sich weiterhin nach § 34 BauGB bemessen.

Keine Abwagung erforderlich.
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Der Bebauungsplan soll daher als einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB
aufgestellt werden.

Die genannten Ziele widersprechen u,a. dem bayerischen Landesentwicklungspro-
gramm. Ziel einer Planung muss es insbesondere sein, sparsam mit Bauland umzuge-
hen, demnach eine dichte Bebauung zu fordern. Tats&chlich bewirkt der Plan das Ge-
gensteil. Nicht einmal das nach § 34 Absatz 1 BauGB zulassige Mal}, geschweige denn
das nach § 34 Absatz 3a BauGB zulassige MaR, der Bebauungsdicht wird gestattet.

Die Planung wird deshalb abgelehnt.

Kenntnisnahme.

Die Regierung von Mittelfranken wurde am Verfahren beteiligt und hat der Planung ohne wei-
tere Hinweise, Anregungen und Einwendungen zugestimmt, ohne einen VerstoR gegen das
LEP vorzubringen.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass der Bebauungsplan den ZulassigkeitsmaRstab nach § 34
aufgreift und sich demnach am bestehenden Baurecht orientiert. In der Regel ist daher nicht
von einer Einschrénkung des Baurechts nach § 34 auszugehen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt eine eindeutige Steuerung der Bebauung
Uber die einzuhaltenden Festsetzungen, die sowohl Blirgerinnen und Biirger als auch Bauamt
einfacher nachvollziehen kdnnen. Die Stadt kann die Nachverdichtung vertraglich steuern und
eine Gleichbehandlung ermdglichen.

2. Betroffenheit des Mandanten

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich auch auf das Grund-
stiick unseres Mandanten, Flurnummer 503/8 der Gemarkung Hilpoltstein, Ziegelweg
Hausnummer 6.

Das Grundsttick unseres Mandanten ist mit einem Wohnhaus, mit einer Garage, einem
Nebengebaude/Scheune und einem Gartenhduschen bebaut. Die Grundstiicksflache
dieses Grundstticks Flurnummer 503/8 betragt 797 mZ.

Der kiinftige Bebauungsplan ersetzt eine Wandhéhe von maximal sieben Meter und
mindestens 3,5 Meter fest. Eine Firsthéhe von elf Meter, ein Satteldach mit einer Nei-
gung von 28 Grad bis 45 Grad und eine Grundflachenzahl von 0,4 fest. Dabei wird ein
absolutes HéchstmalR fiir die Grundflache von Gebduden mit 220 m 2 festgesetzt und
die Mindestbaugrundstiickgrofe zusatzlich noch reguliert. Auf dem Grundsttick unseres
Mandanten diirften dadurch entweder acht Wohnungen kleiner 40 m? , fiinf zwischen
40m? und 70m?, 3,5 Wohnungen zwischen 70 m? und 100 m? und zwei Wohnungen
Uber 100m? errichtet werden. Unser Mandant dlirfte nach der Festsetzung der

Kenntnisnahme

Das Flurstiick befindet sich Teilflache A, es wird daher eine Mindestwandhohe von 5 m fest-
gesetzt. Die Dachneigung hat 28 — 38° zu betragen.

Eine Begrenzung der Bebauungsmdglichkeit um 100? im Vergleich zur im Bebauungsplan
festgesetzten GRZ von 0,4 erfolgt nicht unmittelbar. Durch eine Teilung des Grundsticks
konnten theoretisch zwei Geb&ude die volle GRZ ausnutzen.

Durch die MindestbaugrundstlicksgroRe wird das Baurecht im Hinblick auf § 34 nicht redu-
ziert. Die Stadt nimmt indes seine Steuerungskompetenzen wahr, um den Nutzungsdruck zu
begrenzen.

Zusatzlich ist anzumerken, dass im Hinblick auf das Mal der baulichen Nutzung nach §34
keine Einteilung in die Gebietstypologien der BauNVO erfolgt. Zu beriicksichtigen ist Verhalt-
nis des Gebaudes zum Freiraum der umliegenden Bebauung. Diese weist tatsachlich in kei-
nem Fall der umliegenden Bebauung eine GRZ von 0,4 auf. Demnach erfolgt durch die Fest-
setzung der GRZ von 0,4 eine Erhéhung der zuldssigen bebaubaren Grundfléche.
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Grundflachenzahl 320m? seines Grundsttlicks mit einem Gebaude bebauen, wird Jedoch
durch die weitere Festsetzung der Gebaudegrundflache auf 220 m? hier um 100 m? be-
grenzt.

Auch die Mindestbaugrundstiicksgrofie und die MindestwohnungsgroRe, die unter Ziffer
5 der textlichen Festsetzungen angegeben ist, reduziert die Méglichkeiten der Bebau-
ung des Grundstilicks unseres Mandanten.

Nach Baunutzungsverordnung diirften in einem allgemeinen Wohngebiet - wie dem vor-
liegenden - 40 % der Grundstiicksflache mit einem Gebaude tberbaut werden, mithin
bei unserem Mandanten eine Flache von 319 m2. Er kdnnte 56 m? Geschossflache auf
diesem Grundsttick schaffen und bliebe dann noch innerhalb der Héchstgrenzen der
Baunutzungsverordnung 1990 (vgl. § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung).

Unser Mandant widersetzt sich damit ausdrticklich dieser Planung, da er hierdurch er-
heblich und abwehrfahig In seinem Baurecht und Eigentumsgrundrecht als Ausfluss des
§ 34 BauGB verletzt wird.

3. Aktuelle Entwicklung des Gesetzgebers

Das Baulandmobilisierungsgesetz hat zusatzlich Regelungen geschaffen und getroffen,
wonach In Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt sowohl von den Obergrenzen
der Baunutzungsverordnung als auch im Innenbereich vom Erfordernis des Einfligens
zur Schaffung von Wohnraum abgesehen werden kann.

In der Bayerischen Bauordnung wurden die Abstandsflachen verkirzt, diese sind nun-
mehr an allen vier Selten eines Gebaudes auf 0,4 H begrenzt worden.

Der Gesetzgeber hat somit einen Rahmen angeboten und gesetzt, dass eine dichtere
Bebauung ermdglicht wird. Tatsé&chlich werden mit vorliegender Planung auf groRen
Grundstiicken kleine Hauser festgesetzt. Die vorliegende Planung widersetzt sich die-
sen gesetzgeberischen Zielen damit ausdriicklich und rechtswidrig, weshalb diese Pla-
nung abgelehnt wird.

Kenntnisnahme

Im Rahmen des bisherigen Baurechts nach §34 ergehen ebenfalls bauplanerische Vorgaben.

Eine Steuerung der stadtebaulichen Struktur kann nur durch eine Satzung der Stadt erfolgen.

Das Ziel der Stadt ist eine vertragliche Nachverdichtung und keine Verhinderung der Nachver-
dichtung.

Die geénderte Abstandflachen der BayBO sind im Bebauungsplan berticksichtigt und einzu-
halten.

4. Energie

Weiter wird festgesetzt, dass 50 % der Dachflachen der Hauptgebdude mit Photovoltaik-
modulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten sind.
Flachd&cher sind zu begriinen. Die Solarmodule sind parallel zur Dachhaut aufzubauen,

Kenntnisnahme.

Die Dachform eines Satteldachs mit entsprechender Dachneigung flihrt nicht direkt zu 50%
der Dachflache die fiir Photovoltaik nicht geeignet sind. Bei einer Ost-West Ausrichtung ergibt
sich ein grofierer Anteil der geeigneten Flache an der gesamten Dachflache
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maglichst blindig, nicht aufgestandert und pro Grundsttick sind je 300 m? Grundfldche
ein groRBer Baum zu pflanzen.

Unser Mandant wendet sich auch gegen diese Festsetzungen.

Einerseits wird vorgeschrieben, dass 50 % der Dachflache mit Photovoltaik zu nutzen
sind, allerdings eine Dachneigung von 28 Grad bis 45 Grad festgesetzt wird, sodass 50
% der Dachflache fiir Photovoltaiknutzung nicht geeignet sind und die anderen 50 %
komplett damit zugepflastert werden miissen. Im Sinne der Energieeinsparung sollten
energetisch sinnvolle Pultdacher mit Stidausrichtung geplant werden, die ausdriicklich
nicht gestattet sind. Es handelt sich um eine offensichtliche widersinnige Festsetzung,
die nur 6kologische Standards vorschiebt. Das gleiche gilt fiir das Pflanzen von Feld-
ahornbdumen und Spitzahornbdumen auf kleinen Grundstiicken, die bei tiblichem
Wachstum innerhalb kiirzester Zeit jegliche Photovoltaikanlage verschalten werden,
wenn nicht auf dem eigenen Grundstiick, so jedenfalls dann auf dem Nachbargrund-
stiick.

Dariiber hinaus beziehen sich mindestens die 50% auf die nutzbare Dachfléche. In der Be-
griindung wird erlautert, dass ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache
nach Norden (Ostnordost bis Westnordwest) von der Dachflache abzuziehen sind. Demnach
ist in diesem konkreten Fall nur 50 % der nach Siiden ausgerichteten Dachflache mit Photo-
voltaikmodulen auszustatten. Auch Flachen die durch Baume verschattet werden, kdnnen von
der nutzbaren Dachflache abgezogen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt das Ziel einer einheitlichen stadtebaulichen
Struktur. Im Baugebiet besteht eine typische Auspragung der Dacher in Form von Sattelda-
chern. Um auch in Zukunft einen gestalterischen Rahmen im Ortsbild wahren zu kénnen wird
an der Festsetzung festgehalten.

Beziiglich der Verschattung von PV Anlagen durch zu pflanzende Baume wird angemerkt,
dass Baumstandorte frei wahlbar sind. Zusatzlich kann die Hohenentwicklung von Baumen
durch PflegemalRnahmen eingeschrankt werden.

An den Festsetzungen wird unter Berticksichtigung der Entscheidung zu Dachformen festge-
halten.

5. Eigentumseingriff

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 beschrénkt unseren Mandanten In der
Bebaubarkeit seines Grundstlicks erheblich. Da In der naheren Umgebung Grundstlicke
erheblich dichter bebaut sind, ware nach dem jetzigen Baurecht nach § 34 Abs. 1
BauGB eine dichtere Bebauung mit zwei Geschossen plus Dachgeschoss mdglich und
zulassig.

Aufgrund der Festsetzung der MindestbaugrundstlicksgréRe und WohnungsgroRe ist
die Errichtung von maximal 320 m? Wohnflache auf einem Grundstlick von 797 m? zu-
l&ssig. Wollte er gréliere Wohnungen bauen, gilt keine Begrenzung mehr. Offensichtlich
dient der Bebauungsplan einer Luxussanierung des Viertels fir betuchte Bevdlke-
rungsteile.

Einerseits wird eine lockere Bebauung festgesetzt, andererseits kdnnen auf Grundst-
cken mit 620 m? zwei Wohnungen je 250 m? errichtet werden, ohne dabei die MaRgren-
zen zu Uberschreiten.

Unser Mandant lehnt diese Festsetzungen daher als Eingriff in sein Eigentumsrecht ab.

Kenntnisnahme.

Im Zuge des Bebauungsplans wurde eine Analyse der GRZ vorgenommen. Lediglich zwei
Gebaude verfiigen demnach iber eine hohere GRZ als 0,4. Diese befinden sich nicht in der
naheren Umgebung des in der Stellungnahme genannten Grundstticks. Der Schlussfolge-
rung, dass Grundstcke in der ndheren Umgebung erheblich dichter bebaut sind, kann daher
nicht gefolgt werden.

Zusatzlich ist anzumerken, dass im Hinblick auf das Mal} der baulichen Nutzung nach §34
keine Einteilung in die Gebietstypologien der BauNVO erfolgt. Zu beriicksichtigen ist Verhélt-
nis des Gebaudes zum Freiraum der umliegenden Bebauung. Diese weist tatsachlich in kei-
nem Fall der umliegenden Bebauung eine GRZ von 0,4 auf. Demnach erfolgt durch die Fest-
setzung der GRZ von 0,4 eine Erhéhung der zuldssigen bebaubaren Grundfléche.

Ziel der Festsetzung zur MindestbaugrundstlicksgroRe ist es den Nutzungsdruck auf das
Quartier zu steuern. In der Regel ist nicht davon auszugehen, dass bei gréReren Wohnungen
(Uber 100 m?) mehr Bewohner in einer Wohneinheit vorhanden sind.
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6. Scheinbegriindung mit 6klogischem Anspruch

Die Festsetzungen sind daher nicht nur widerspriichlich, sondern auch widersinnig und
widersprechen einem 6kologischen Gedanken, der eine dichte Bebauung - wie es auch
in der Begriindung steht - fiir erforderlich halt. Oberstes Gebot ist flachensparend zu
bauen. Der Bebauungsplan verfolgt nicht das Ziel eine Nachverdichtung zu regeln, son-
dern eine Nachverdichtung zu verhindern. Die stattgefundene positive Nachverdichtung,
die als Negativbeispiel In der Planvorstellung angefihrt wurde, sollen ausdricklich ver-
hindert werden mit der Folge, dass die Chance auf eine dichtere Besiedelung in einem
locker bebauten Bereich nicht nur vergeben wird sondern bewusst so gesteuert wird,
dass auch kiinftig flachensparendes Bauen im Planbereich unméglich sein wird.

Kenntnisnahme.

In der Begriindung des Bauungsplan werden die Uberschreitungen der gewahlten Festset-
zungen dargelegt. Tatsachlich handelt es sich beziiglich jeder Festsetzung um wenige Aus-
nahmefélle. Demnach ist fiir den Grolteil der bestehenden Gebaude eine geregelte Nachver-
dichtung maglich. Eine Verhinderung der Nachverdichtung ist nicht gegeben. An den Festset-
zungen wird festgehalten.

Innerhalb von 20 Jahren wird das gesamte Baugebiet bei entsprechender Bepflanzung
eine dichte Baumkrone (berziehen, die eine Photovoltaiknutzung nur noch den Baumen
ermdglicht.

Die Festsetzungen fiihren insgesamt zu einer Enteignung unseres Mandanten.

Kenntnisnahme.

Die Anpflanzung von Baumen ist nur bei Errichtung neuer Bebauung oder bei Erweiterung der
Hauptnutzung zu vollziehen. Hierbei werden jegliche Gehdlze ab einem Stammumfang von
min. 12 cm angerechnet. Falls eine ausreichende Begriinung vorhanden ist, sind keine weite-
ren Baume zu pflanzen. Falls eine ausreichende Begriinung nicht vorhanden ist, ist je ange-
fangene 300 m? Grundstiicksflache ein Baum zu pflanzen. Auf dem in der Stellungnahme be-
schriebenen Grundstiick wiirde dies zur Folge haben, dass 3 Badume gepflanzt werden miiss-
ten. In der Artenliste sind diesbezlglich weitestgehend Baume mit geringer Wuchshdhe ent-
halten. Die Wahl der Arten ist im Rahmen der Artenliste frei wéahlbar. Dasselbe gilt fiir die
Baumstandorte. Zusatzlich kann die Hohenentwicklung von Baumen durch PflegemaBnah-
men eingeschrankt werden. Die Sichtweise des Verfassers der Stellungnahme wird nicht ge-
teilt. An den Festsetzungen wird festgehalten.

Die bisher aus § 34 BauGB resultierende Bebaubarkeit seines Grundstiicks wird in er-
heblichem Umfang eingeschréankt und ohne rechtfertigenden Grund auf ein MaR redu-
ziert, welches einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung Im Hinblick auf flachenspa-
rendes Bauen und Klimaschutz nicht gerecht wird.

Die Grenzen des Baugebietes sind willkirlich gezogen. Eine Rechtfertigung fiir die
Grenzziehung findet sich nicht. Eine solche ist auch nicht gegeben.

Kenntnisnahme.
Zur Bebaubarkeit des Grundstlicks: siehe oben.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs werden in der Begriindung erldutert. Dieser
wird einerseits durch die Bebauungsplane Nr. 5 und Nr. 11 begrenzt. Andererseits durch eine
vorangestellte Analyse der Innerortsbereiche nach § 34 in der homogene, also fiir einen einfa-
chen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB geeignete Gebiete identifiziert wurden. Die
Auffassung, dass die Grenzen des Baugebiets willkiirlich gezogen wurden wird demnach
nicht geteilt.
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SchlieRlich wird auch noch bestritten, dass ein griinordnerischer Ausgleich fir die Fest-
setzungen nicht erforderlich sei. Einerseits verlangen bauliche Eingriffe einen griinord-
nerischen Ausgleich, dann muss ein solcher geregelt werden. Offensichtlich steht je-
doch in der Begriindung ausdrticklich, dass ein solcher nicht erforderlich ist. in einem
solchen Fall kdnnen aber auch andererseits nicht zuséatzliche Manahmen und Forde-
rungen an die Eigentiimer gestellt werden, um eine bessere Griinordnung zu schaffen.
Sie sind zu keinerlei Ausgleich verpflichtet und kdnnen auch nicht mittels Bebauungs-
plans beliebig und willkirlich zu griinordnerischen MaBnahmen gezwungen werden.
Dies wiirde sonst bedeute, dass ein griinordnerischer Ausgleich auf einem einzelnen
Grundstiick dafiir geschaffen werden muss, dass andere Nachbargrundstiicke auBer-
halb des Planbereichs einen solchen nicht durchfiihren. Alles in Allem zeigt sich, dass
die Planung den gesteckten Zielen nicht gerecht wird. Es verlagert griinordnerische
MaRnahmen auf die Eigentlimer im Plangebiet ohne, dass von diesen Eingriffe ausge-
hen.

Kenntnisnahme.

Die allgemeinen Vorschriften zum Ausgleich von Eingriffen in die Natur und Landschaft finden
sich sowohl in den §§ 13-19 des BNatSchG als auch in den Vorschriften des BauGB, insbe-
sondere in § 1a Abs. 3. Die Anwendungsbereiche der Vorschriften werden in § 18 Abs. 1
BNatSchG abgegrenzt: Danach sind fiir zu erwartende Eingriffe in die Natur und Landschaft,
die auf der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplénen basieren,
die Vorschriften des BauGB anzuwenden. Nach § 18 Abs. 2 BNatSchG finden die §§ 14-17
BNatSchG weiter keine Anwendung auf Vorhaben im Gebiet eines Bebauungsplans nach §
30 BauGB, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im unbeplanten Innenbe-
reich nach § 34 BauGB. Zumeist ist die Entscheidung, ob Kompensationen fiir baurechtliche
MaRnahmen vorgenommen werden miissen, daher allein nach dem Bauplanungsrecht zu
treffen, sémtliche Erwégungen in diesem Zusammenhang finden auf der Ebene der Bauleit-
planung und nicht anlasslich einzelner Vorhaben statt.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Verfahrens ,Bebauungsplan Nérdlich Freystadter
StraBe" umfasst ausschliellich Gebiete auf denen bereits Baurecht vorliegt und die groRten-
teils bereits bebaut sind. Darliber hinaus kommt es zu keiner Erhéhung der Bebaubarkeit von
Flachen, sondern zu einer einheitlichen Reglung tiber die festgesetzte GRZ von 0,4. Somit
kommt es zu keinen zusétzlichen unvermeidbaren Eingriffen. Folglich ergibt sich aus der Auf-
stellung des Bebauungsplans keine Verpflichtung zum naturschutzfachlichen Ausgleich.

Bei den festgesetzten griinordnerischen Malnahmen handelt es sich nicht um einen natur-
schutzfachlichen Ausgleich im Sinne des § 1a (3) BauGB, da kein Eingriff vorliegt.

Die Griinordnung stellt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung einen fachplanerischen
Beitrag zu bestehenden oder wiinschenswerten Nutzungen des Bodens sowie von Umwelt-
qualitdten in ihrem gesamten vorhandenen und méglichen Spektrum dar. Aus Griinden der
allgemeinen Umweltvorsorge ist die Aufstellung eines Griinordnungsplanes sinnvoll. Griinord-
nerische Konzepte greifen die planungsrelevanten Aspekte von Naturschutz und Landschafts-
pflege auf, und bilden die Grundlage fiir stddtebauliche Planungen im Hinblick auf umwelt-
fachliche, wie auch freiraumbezogene gestalterische Aspekte. Im Griinordnungsplan werden
Festsetzungen zu freiraumplanerischen Zielen und zur umweltvertraglichen Gestaltung der
stadtebaulichen Entwicklung festgelegt.

Folglich stellt die Verpflichtung von Pflanzungen von Bédumen bei zusétzlichen Bebauungen
keine ,willklirliche* bzw. ,beliebige” Festsetzung dar, sondern sie dient der umweltvertragli-
chen Gestaltung der stadtebaulichen Entwicklung.
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Kenntnisnahme.
Es verhindert optimale Nutzung solarer Strahlungsenergie durch Festsetzung von zwin-
genden Satteldachern und durch Festsetzung einer dichten Bepflanzung mit Bdumen, | Siehe Ausfiihrungen oben.
die teilweise bis zu 30 Meter hoch werden.
Die Bestandschutzregelung des Bebauungsplans weisen nicht auf einen notwendigen Riick-
Es verhindert eine Nachverdichtung und dient nicht der Schaffung von Wohnraum son- | bau nach Ablauf der Bestandsschutzfristen hin. Dichtere Bebauung muss demnach nicht zu-
dern der Bewahrung des ,Status quo". Die Bestandsschutzregelungen zeigen auch, rickgebaut werden. Zusatzlich wurden Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen,
dass dichtere Bebauung wieder nach Ablauf der Bestandsschutzfristen zurlickgebaut die einen Abriss und Neubau im selben Mal} wie zuvor auch bei Ausreiern erméglichen.
werden muss.
MindestbaugrundstiicksgroRen und Mindestwohnungsgrofien verfolgen keine stadte-
baulichen Ziele.
Die Planung ist daher willkGrlich, ungerecht und enteignend.
O11 [09.08.2023 zur Auslegung des 0.g. Bebaungsplans Nr. 45 habe ich folgende Anregungen und Be- | Kenntnisnahme.

denken:

Durch den Bebauungsplan werden 35!!! Vorschriften und 5 Hinweise neu erstellt. Dies
widerspricht der seit langem geforderten Vereinfachung des Bauens und der Reduzie-
rung der Verwaltungsvorschriften. Das Bauen im derzeit noch giiltigen Bereich des § 34
BauGB, welches die letzten 50 Jahre ja als ausreichend empfunden wurde, ist jetzt nicht
mehr maglich. Statt dessen werden zu viele und zum Teil schwer verstandliche Vor-
schriften neu aufgestellt. Selbst wenn man einen Regelungsbedarf durch einen B-Plan
fur erforderlich halt, finde ich das Ausmal an neu aufgestellten Vorschriften weit iber
das erforderliche MaR (iberzogen.

Im Einzelnen:

Im Rahmen des bisherigen Baurechts nach §34 ergehen ebenfalls bauplanerische Vorgaben,
die einer Beurteilung des konkreten Einzelfalles bediirfen und dementsprechend zu unter-
schiedlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fiihren. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans erfolgt eine Steuerung der Bebauung tiber die einzuhaltenden Festsetzungen, die so-
wohl Burgerinnen und Biirger als auch Bauamt einfacher nachvollziehen kénnen. Die Stadt
kann die Nachverdichtung vertraglich steuern und eine Gleichbehandlung ermdglichen.

Zu Punkt 1.3.1: Soll dies bedeuten, dass bauliche Anderungen mit Erweiterung des Be-
stands und der damit verbundenen Erhéhung der Grundflache ausgeschlossen sind?
Der Anbau eines Wintergartens oder einer Terrasseniberdachung sind dann unzul&s-
sig? Im Bestand wére somit keine weitere Vergroferung bis 0,4 GRZ zulassig, bei Neu-
bau schon oder wie ist das zu verstehen? Sehr unverstandlich ausgedriickt und véllig
Uberzogen.

Kenntnisnahme.

Die Erhéhungen der Grundflachen von Bestandgebduden ist weiterhin bis zur maximalen
Grundflachenzahl von 0,4 sowie der maximalen Grundflache von 220m? zulassig. Festset-
zung 1.3.1ist ein Unterpunkt der Festsetzung 1.3 und gilt nur im Zusammenhang mit dieser.
Demnach sind bauliche Anderungen von Grundstlicken, die die GRZ von 0,4 bereits Uber-
schreiten weiterhin mdglich, soweit die Grundflache nicht weiter erhdht wird. Konkret betroffen
hiervon sind laut Analyse des Gebietes zwei Gebdude. An der Festsetzung wird festgehalten.
Zur besseren Verstandnis wird der Bezug von Festsetzung 1.3.1 auf 1.3 in der Begriindung
erganzt.
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Zu Punkt 2.1: Die iiberbaubare Flache mit 220 m? festzulegen ist bei einem jetzigen Be-
stand von durchschnittlich 150 m? sehr iiberzogen. Hier wird eine sehr viel hohere (plus
47%) Bebauung zugelassen als sie jetzt planungsrechtlich maglich wére. Dies hat auch
eine um 47% hohere Bodenversiegelung zur Folge.

Kenntnisnahme.

Eine Nachverdichtung soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans weiterhin méglich sein.
Die Stadt Hilpoltstein ist der Auffassung mit der tiberbaubaren Fléche von 220 m? eine ver-
tragliche Innenentwicklung zu ermdglichen.

Zu Punkt 2.2.1: Siehe Anmerkungen zu 1.3.1.

Kenntnisnahme.

Siehe Abwagung zu 1.3.1.

Zu Punkt 2.2.2: Warum werden nicht die Errichtung von Balkonen, Terrassen, Terras-
senliberdachung und Wintergarten als zulassig festgelegt? Ausnahmen miissen bean-
tragt und begriindet werden. Der Anbau eines zusétzlichen Zimmers ist aber trotzdem
weiterhin unzulassig, oder? Warum?

Kenntnisnahme.

Wintergarten sind ohne Ausnahmeregelung anbaubar, sofern die Festsetzungen eingehalten
werden.

Festsetzung 1.3.2 ist ein Unterpunkt der Festsetzung 1.3 und gilt nur im Zusammenhang mit
dieser. Demnach ist die Erhéhung der Grundflache von bebauten Grundstiicken die die GRZ
von 0,4 bereits iberschreiten fiir Balkone, Terrassen oder Wintergarten nur ausnahmsweise
zulssig. Konkret betroffen hiervon sind laut Analyse des Gebietes zwei Gebdude. An der
Festsetzung wird festgehalten. Zur besseren Verstandnis wird der Bezug von Festsetzung
1.3.2 auf 1.3 in der Begriindung erganzt.

Zu Punkt 3.2: Warum muss hier ein MindestmaR festgelegt werden? Auch die Anderung
fur Planteil B wurde erst nach der Blirgerversammlung aufgenommen. Aber selbst die
Anderung ist fiir diesen Planteil nicht im Bestand vorhanden und wiirde sich derzeit
nach § 34 BauGB nicht einfiigen. Der Charakter der derzeitigen Bebauungsstrukur wird
somit zerstort.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt das Ziel einer geordneten Nachverdichtung. Um
durch eingeschossige Bungalows keinen Wohnraum zu verlieren und eine stadtebaulich ein-

heitliches Gesamtbild zu schaffen wird an der Festsetzung festgehalten. Die Festsetzung der
unterschiedlichen Mindestwandhéhen in Teilbereich A und B entsprechen weitestgehend den
Ausprégungen der Baustrukturen in den jeweiligen Teilgebieten.

Zu Punkt 4.1: Die Festlegung der Baukérperlange bis max. 25 m ist sehr iberzogen.
Derzeit gibt es im gesamten B-Plangebiet nur 2 Bebauungen, die eine solche Lange er-
reichten. Nach § 34 BauGB somit derzeit nicht zulassig, wenn man die beiden Be-
standsgebaude als nicht pragend einstuft, aber nun zukiinftig erlaubt und genehmi-
gungsfahig. Somit wird m.E. eine viel zu hohe Nachverdichtung méglich gemacht.

Kenntnisnahme.

Eine Nachverdichtung soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans weiterhin mdglich sein.
Die Stadt Hilpoltstein ist der Auffassung mit der maximalen Baukérperléange von 25 m eine
vertragliche Innenentwicklung zu erméglichen.
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Zu Punkt 5: Der Sinn und Zweck dieser Regulierung ist nicht nachvollziehbar. In meiner
mittlerweile 35 jahrigen Laufbahn ist eine solche willkiirliche Festlegung noch nicht vor-
gekommen. Die bei der Blirgerversammlung aufgezeigten Argumente wie Streuerung
der Nutzungsdichte, Infrastruktur auf den bestand ausgerichtet und Kopplung an Woh-
nungsgrolle um kleinere Wohnungen nicht zu benachteiligen ist vollig unverstandlich.
Anregung meinerseits: Punkt 5 komplett streichen.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Ein wesentliches Ziel der vorliegenden Planung ist die Steuerung der Nachverdichtung in ge-
ordneten Bahnen. Neben der st&dtebaulichen Vertréglichkeit steht dabei insbesondere die
Nutzungsdichte mit den damit verbundenen Auswirkungen, etwa auf die Infrastruktur, im Fo-
kus. Die Festlegungen zur Bebaubarkeit der Grundstiicke lassen in der Gesamtbetrachtung
vielfaltige Mdglichkeiten zur VergroRerung des umbauten Raumes zu. Die vorhandene Infra-
struktur in den gewachsenen Siedlungsbereichen ist auf den Bestand ausgerichtet und kann
eine Erhéhung der Nutzungsdichte nicht ohne weiteres aufnehmen. Das betrifft etwa die Di-
mensionierung von Verkehrswegen bzw. ErschlieRungsstrallen einschlieflich der verfugbaren
offentlichen Stellplatze, die Ver- und Entsorgungsanlagen, aber auch die soziale Infrastruktur
sowie Freiflachen. Die Festsetzung wird somit fiir Erforderlich erachtet. An der Festsetzung
wird festgehalten.

Zu Punkt 6: Warum wieder eine neue, gemeindliche Vorschrift, wenn es das Bundesge-
setz gibt? Und dermaBen ungenau formuliert mit der GroRe der Hélfte der nutzbaren
Dachflache. Anregung meinerseits: Punkt 6 ebenfalls komplett streichen.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

In Bayern tritt gemaR Artikel 44a BayBO in drei Stufen eine gesetzliche Solarpflicht in Kraft.
Sie betrifft aktuell jedoch lediglich Nicht-Wohngebaude. Eine generelle Solardachpflicht fir
Wohngebaude gibt es demnach aktuell nicht. Ab 2025 soll nach Art. 44a Abs. 4 auch bei
Wohngebauden 1/3 der geeigneten Dachflache zur Erzeugung von Strom aus solarer Strah-
lungsenergie genutzt werden. Es handelt sich aus aktueller Sicht jedoch um eine ,Soll - Vor-
schrift* und nicht um eine verbindliche Vorschrift.

Die Stadt Hilpoltstein hat in der Begriindung die Griinde fiir eine Solarpflicht dargelegt. Sie will
bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine Solarpflicht in den Bebauungsplan integrieren. Ebenfalls
sieht sich die Stadt im Bereich erneuerbare Energien als Wegbereiter und setzt daher einen
Mindestanteil von 50% der geeigneten Dachflache fest. An der Festsetzung wird festgehalten.

Zu Punkt 7.5: Auch hier wieder eine neue, vollig lberzogene Regelung der Einfriedun-
gen. Manche Birger mdchten bei der engen Bebauung Teile des eigenen Gartens vor
Einsehbarkeit schiitzen. Warum nicht? Bisher haben diese Einfriedungen auch nieman-
den gestort. Anregung meinerseits: Punkt 7.5 ebenfalls komplett streichen.

Der Anregung wird nicht gefolgt

Im Baugebiet befinden sich in der Regel offene Einfriedungen. Zur Wahrung eines einheitli-
chen Ortsbilds und der offenen Wirkung des Gebiets wird an den Festsetzungen festgehalten.
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Zu Punkt 8 : Auch in diesem Punkt sind die Regelungen zwar gut gemeint, aber in der | Der Anregung wird nicht gefolgt
Praxis kaum bis gar nicht umsetzbar. Allein die geforderte Zahl der jetzt vorgeschriebe-
nen Béume werden auf den meisten Grundstiicken keinen Platz haben, da Absténde zu | Bei einer GRZ von 0,4 sind 40 % des Grundstckes nicht zu bebauen. Auch mit den genann-
den Nachbargrundstiicken (mindest.2,00 m Abstand Stammmitte laut BGB, Abstand zu | ten Regularien (Abstand zu Nachbargrundstick, Abstand zu Leitungen) ist davon auszuge-
den Grundleitungen (mind. 2,00 m nach DIN), Uberbauung durch Wohngeb&ude, Zuwe- | hen, dass genug Flachen fiir Baumpflanzungen verbleiben. Ein Freiflachengestaltungsplan ist
gung und Terrasse die Einhaltung dieser Festsetzung nicht zulassen. Des Weiteren wird | (iber den Bebauungsplan nicht gefordert und somit nicht erforderlich.
dann zur Vollstandigkeit des Bauantrags ein von einem Landschaftsarchitekten zu er-
stellender Freiflachengestaltungsplan gefordert, der alle Pflanzen mit lateinischem Na-
men eingezeichnet und beschriftet beinhaltet. Anregung meinerseits: Punkt 8 mit Aus-
nahme 8.1 ebenfalls streichen.
Als Biirger, Eigentlimer und Architekt bitte ich deshalb den Gemeinderat meine oben Kenntnisnahme.
genannten Anregungen und Bedenken gewissenhaft zu Uberlegen und im Sinne der Keine Abwagung erforderlich.
Vereinfachung des Bauens zu entscheiden.

aufgestellt:

Nurnberg, 20.06.2024

TB|MARKERT

22/22




