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externe AusgleichsmalRnahme A1
fur den Bebauungsplan "Bronn / Ziegelhltte
7.602 m?
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|  PRAAMBEL

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 BauGB und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung
mit der bayerischen Gemeindeordnung (GO) hat der Stadtrat der Stadt Pegnitz den vorliegenden
Bebauungsplan ,Bronn/Ziegelhitte*am ... ............. als Satzung beschlossen.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ,Bronn/Ziegelhitte* erfolgt auf der Grundlage

der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Gesetze und Verordnungen, wie Baugesetz-

buch (BauGB), Bayer. Bauordnung (BayBO), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenver-
ordnung (PlanZV), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Bayerisches Denkmalschutzgesetz
(BayDSchG), Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV).

Plangrundlage:
Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom

03.2025 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze
vollstéandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig.

Wichtige Hinweise zur Koordinatengrundlage:
Koordinaten beziehen sich auf das Lagebezugssystem
ETRS89 / UTM Zone 32 (EPSG 25832)

Il ZEICHNERISCHEN FESTSETZUNGEN

1.0 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVO)

Mischgebiet (M) gemal § 6 BauNVO
Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zulassige Nutzung ,Vergniigungsstatten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Uiberwiegend durch gewerbliche
- Nutzungen gepragt sind” wird gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO als nicht zulassig festgesetzt.
Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung "Vergniigungsstatten im
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auf3erhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile
des Gebiets zugelassen" wird gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO als nicht zulassig festge-
setzt.

2.0 Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

max. 0,6 max. Grundflachenzahl (GRZ)
max. @ max. Geschossflachenzahl (GFZ)
max. 3VG  max. Anzahl der Vollgeschosse (VG)
446,0Tna)[§.. NHN Max. Gebaudehdhe m 4. NHN
i oK gﬁé’ £ Max. Gebaudehche m i. OK FFB EG

3.0 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

o Offene Bauweise
a Abweichende Bauweise
Baugrenze

4.0 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Stral’enverkehrsflachen

W offentliche Verkehrsflache Besonderer Zweckbestimmung, hier: best. Wirtschaftsweg (W)

s Stralenbegrenzungslinie

5.0 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

—o—o——<o— unterirdisch Bestand Strom (UZ)
—o—o—— unterirdisch Bestand Trinkwasserleitung

——o—o—  unterirdisch Bestand Abwasserkanal

unterirdisch Bestand Telekom

6.0 Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Grinflachen

7.0 Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des WasserabflulRes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserflachen (Entwasserungsgraben)

8.0 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB und Abs. 6 BauGB)

20 0 O Oyl Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Q 0 0 00| Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
@ Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)
hier: Anpflanzen Baume
Te e Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
%ooos Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

hier: Erhaltung Hecke (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
hier: Erhaltung Baume (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
hier: Ausgleichsflache A1 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20) und Abs. 6 BauGB)

AT |

9.0

Sonstige Planzeichen

m Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

E S Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind; hier: Anbauverbotszone

der BundesstralRe 2 gem. Art. 23 BayStrWG (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind; hier: Anbaubeschran-
kungszone der Bundesstralte 2 gem. Art. 24 BayStrWG (§ 9 Abs. 6 BauGB)

—0—e—@— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: Bauweise, max. Gebdudehdhe m. (. NHN

SD/PD/FD

mo >

547/6

Zulassige Dachformen mit Dachneigung
(SD = Satteldach max. 45°; PD = Pultdach max. 15°; FD = Flachdach max. 5°)

HINWEISE ZU DEN ZEICHNERISCHEN
FESTSETZUNGEN

Nutzungsschablone

A) Art der baulichen Nutzung
B) Bauweise
C) max. Grundflachenzahl GRZ

D) max. Geschossflachenzahl GFZ

m|o|e

E) max. Anzahl der Vollgeschosse

F) Dachform mit max. Dachneigung,
max. Gebaudehohe m 4. OK FFB EG/max. Gebaudehéhe m. i. NHN

Flursticksnummer
Vorhandene Bebauung

0 Grenzsteine

— 6~ Hohenschichtlinie (Meterlinie)

—=—— Vorhandene Flurgrenzen

————— Geplante Grundstticksgrenzen (Vorschlag)

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

124

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3.

Bemallung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtlich Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-11 BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung wird ,Mischgebiet* (MI) gemaf § 6 BauNVO mit folgenden Ein-

schrankungen festgesetzt:

- Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zulassige Nutzung ,Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind“ wird gemanl § 1 Abs. 5 BauNVO als nicht zulassig festgesetzt.

- Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung "Vergniigungsstatten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aulierhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets
zugelassen" wird gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO als nicht zulassig festgesetzt.

Malf} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 20 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ):
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend § 19 BauNVO auf max. 0,6 festgesetzt.

Geschossflachenzahl (GFZ):
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird entsprechend § 20 BauNVO auf max. 1,2 festgesetzt.

Anzahl der Vollgeschosse (VG):
Die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse (VG) wird entsprechend § 20 BauNVO auf max.
3 VG festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen:
Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird gema § 20 BauNVO fir die einzelnen im Planteil
gekennzeichneten Bereiche wie folgt festgesetzt:

Gebaudehohe (GH) Uiber Oberkante
FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK
FFB EG)

MI 1 max. 13,0 m
MI 2 max. 13,0 m
Ml 3 max. 13,0 m
Ml 4 max. 13,0 m
Ml 5 max. 13,0 m

Gebaudehdhe (GH) tiber Normal-
héhennull (NHN) im Deutschen Haupt-
héhennetz (DHHN 2016)

max. 446,0 m ber NHN (DHHN 2016)
max. 443,0 m lber NHN (DHHN 2016)
max. 437,0 m Gber NHN (DHHN 2016)
max. 432,5 m ber NHN (DHHN 2016)
max. 432,5 m ber NHN (DHHN 2016)

Der obere Bezugspunkt der maximal zulassigen Gebaudehdhe wird bei Pult- und Flachdachern tiber
den hochstgelegenen Abschluss einer Aufienwand (Schnittpunkt von Dachhaut mit der Gebaude-
aullenwand bspw. Attika) oder bei Satteldachern Gber den Schnittpunkt zweier geneigter Dach-
flachen (Firsthéhe) definiert.

Die zulassige Hoéhe darf durch untergeordnete Bauteile (wie z.B. notwendige technische Aufbauten)
um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Bereich der Mischgebiete Ml 2 und MI 5 ist eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt.

Im Bereich der Mischgebiete Ml 1, Ml 3 und MI 4 ist eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Bei der abweichenden Bauweise sind die Gebaude wie bei offener Bauweise
mit seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Baukdrper von gewerblich genutzten Ge-
bauden darf jedoch 50 m berschreiten. Sie ist jedoch auf max. 100 m begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uiberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt.

Beziiglich der Zulassigkeit untergeordneter Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sowie
baulicher Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zuge-
lassen werden kdnnen, ist § 23 Abs. 5 BauNVO zu beachten.

In Erganzung zu 1.4.2 wird festgesetzt, dass notwendige Einfriedungen und Stitzmauern sowie
Werbeanlagen und Fahnenmasten, auch aufierhalb der Baugrenzen zulassig sind.

1.5

1.5.1

1.6

1.6.1

2.0

2.1

2.2

2.3

2.4
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2.5

2.6

Ruckhaltung von Oberflachenwasser
(§ 9 Abs. 4 Nr. 14 BauGB)

Das auf den privaten Grundstiicken der Bereiche Ml 1, Ml 2, MI 3 und MI 4 anfallende Oberflachen-
wasser ist in privaten Regenrickhaltungen aufzufangen und gedrosselt in den 6ffentlichen Misch-
wasserkanal abzuleiten. Dabei sind die nachfolgenden Riickhaltevolumen herzustellen. Die dazu-
gehorigen Drosselabflisse durfen nicht Uberschritten werden.

Bereich Drosselabfluss Erforderliches Rickhaltevolumen
QDr VErf

MI 1 11,9 1/s 50,0 m?

MI 2 17,1 1/s 26,5 m?

MI 3 14,1 1/s 32,1 m?

MI 4 26,81/s 22,4 m?

Notab- oder Notuberlaufe durfen nicht an die bestehende 6ffentliche Mischkanalisation angeschlos-
sen werden. Sie sind auf schadlos Uberflutbaren Grundstuicksflachen zu entwassern.

Abgrabungen zur Gelandemodellierung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Im Bereich MI 2 sind Abgrabungen des Gelandes zur Modellierung der Bauplatze von bis zu 2 m
gegeniber dem bestehenden Gelande zulassig.

Grunordnerische MaBRnahmen und Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 BauGB)
Erhalt wertvoller Geholzstrukturen

Die als Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstige Bepflanzungen festgesetzten Gehdlze sind verbindlich zu erhalten. Wahrend der Bauarbei-
ten sind im Bereich der zu erhaltenden Vegetationsbestédnde Schutzeinrichtungen vorzusehen, um
Beeintrachtigungen vorzubeugen. Es sind die Vorgaben einschlagiger Richtlinien (R SBBi. V. m.
DIN 18920 und der ZTV-Baumpflege) heranzuziehen.

Offentliche Griinflachen

Bei Neuansaaten ist ausschlie3lich standortgerechtes und gebietseigenes Saatgut des Ursprungs-
gebietes 14 Frankische Alb zu verwenden. Der Einsatz von Diingemitteln, Herbiziden, Bioziden und
Rodentiziden ist unzulassig.

Private Randeingrianung

Die im Bebauungsplan dargestellten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und son-
stigen Bepflanzungen sind herzustellen. Als Randeingriinung ist im Siiden eine 2-reihige Strauch-
hecke aus standortgerechten und gebietseigenen Strauchern (Vorkommensgebiet 5.2 Schwabische
und Frankische Alb) der Artenliste 4 entsprechend dem folgenden Pflanzschema zu pflanzen. Die
Pflanzbindung ist durch qualifizierte Freiflachengestaltungspléane nachzuweisen.

Pflanzschema mit schematischem Schnitt
private Randeingriinung 5 m
2-reihige Hecke

Pflanzschema mit schematischem Schnitt
private Randeingriinung 4 m
2-reihige Hecke

Grenze Baugrenze Grenze
Geltungsbereich Geltungsbereich

Baugrenze
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Pflanzgebot auf privaten Grin- und Freiflachen

Die nicht Giberbauten Flachen der Grundstiicke (Grundstiicksfreiflachen) sind, soweit sie nicht fur
Zuwege, Zufahrten und Stellplatze bendtigt werden, als wasserdurchlassige Vegetationsflachen
anzulegen und gartnerisch zu unterhalten. Kunstrasen und sog. ,Schottergarten® sind nicht zulassig.

Im Norden der Grundstlicke Flur-Nr. 547/1 und 547/3 sind im B&schungsbereich 2 standortgerechte
und gebietsheimische (Vorkommensgebiet 5.2 Schwabische und Frankische Alb) klein- bis grol3-
kronige Laubbdume in Hochstammqualitat gemaf den Artenlisten 1 und 2 zu pflanzen. Von den im
Bebauungsplan festgesetzten Standorten fir die Anpflanzung von Einzelbdumen kann geringfugig
abgewichen werden.

Im Bereich der Mischgebietsflachen (Ml 1, Ml 2, Ml 3 und MI 4) sind je angefangene 1000 m?
Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter, gebietsheimischer (Vorkommensgebiet 5.2
Schwabische und Frankische Alb), klein- bis gro3kroniger Laubbaum der Artenliste 1 und 2 oder
zwei Obstgeholz der Artenliste 3 zu pflanzen. Dabei kdnnen bereits bestehende Baume und die
unter 2.4.2 festgesetzten Baumpflanzungen auf die erforderliche Gesamtzahl pro Grundstuicksflache
angerechnet werden.

Pflegemallnahmen

Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstlickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor
Zerstorung zu schitzen. Bei Ausfallen gilt: ausgefallene Baume, deren Stlickzahl festgesetzt ist, sind
innerhalb eines Jahres zu ersetzen. Fir die restlichen Pflanzungen gilt: Ausfalle von mehr als 10 %
sind innerhalb eines Jahres zu ersetzen.

Auswabhlliste standortgerechter und heimischer Geholzarten

Die nachfolgenden Artenlisten standortgerechter und heimischer Gehdlzarten stellen eine Auswahl
dar und sind nicht als vollstandig zu betrachten.

Artenliste 1 - GroRkronige Laubgehélze
PflanzmindestgroRe:  Hochstamm, 3xv, STU 12/14

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche
Juglans regia Walnuss

Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne

Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Tilia cordata Winterlinde
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Artenliste 2 Klein- bis mittelkronige Laubgehdlze
Pflanzmindestgrofle:  Hochstamm, 3xv, STU 12/14

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Artenliste 3 - Obstgehdlze

PflanzmindestgroRe:  Hochstamm, 3xv, STU 10/12

Apfel-Sorten:

.Brettacher®, ,Goldparmane®, ,Kaiser Wilhelm®, ,Landsberger Renette“, ,Ontarioapfel, ,Schéner aus
Boskoop®, ,Weilker Klarapfel®

Birnen-Sorten:
.Frihe Dechantsbirne®, ,Gute Luise®, ,Hanselbirne“, ,Klapps Liebling*

Kirsch-Sorten:
LBurlat®, ,GroRe Schwarze Knorpel, ,,Grol3e Prinzessinnenkirsche®, ,Hedelfinger*

Zwetschgen-Sorten:
~BUhler Friihzwetschge®, ,Hauszwetschge", ,Lukas Friihzwetschge®

Wildobstgehdlze:

Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Artenliste 4 - Straucher fir Schnitt- und freiwachsende Hecken
PflanzmindestgroRe:  Str 2xv, h 60-100

Cs Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Ca Corylus avellana Hasel

Cl Crataegus laevigata  Zweigriffeliger WeilRdorn
Ee Euonymus europaeus Pfaffenhutchen

Lv Ligustrum vulgare Liguster

Ps Prunus spinosa Schlehe

Ro Rosa canina Hunds-Rose

Sn Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Vo Viburnum opulus Gewohnl. Schneeball

Vollzugsfristen

Festgesetzte Begriinungsmaflinahmen sind innerhalb eines Jahres nach Beginn der Baumalinah-
men abzuschlieRen. Festgesetzte AusgleichsmalRnahmen sind spatestens mit Beginn der Baumaf-
nahmen herzustellen.

Pflanzabstande

Bei allen Pflanzungen sind die Vorgaben des jeweiligen Versorgungstragers sowie die Grenzabstan-
de entsprechend des aktuellen Nachbarrechts zu bericksichtigen.

VermeidungsmafBRnahmen zum Artenschutz
(§ 44 BNatSchG)

V1 - Rodungszeiten Geholze

Zum Schutz von gehdlz- und freibritenden Vogelarten sind notwendige Rodungsarbeiten auf3erhalb
der Nestbau-, Lege-, Brut- und Aufzuchtszeit, ausschliel3lich zwischen dem 1. Oktober und 28.
Februar, durchzufiihren.

V2 - Rodung Baumbesténde - Kontrolle Quartierstrukturen fiir Flederméause

Ist eine Rodung von Baumbestanden nétig, sind die Baume vor dem Fallen von einer fledermaus-
kundlichen Fachkraft auf Quartierstrukturen wie Baumhdohlen oder -spalten zu untersuchen. Sollten
entsprechende Strukturen gefunden werden, sind diese Baume vor dem Fallen durch Fledermaus-
kundige auf einen aktuellen Besatz zu kontrollieren. Fiir jedes verlorengehende Fledermausquartier
sind geman dem ,Hinweisblatt der Koordinationsstellen fir Fledermausschutz in Bayern® (ZAHN, A.,
HAMMER, M. & PFEIFFER, B. (2021)) mindestens 3 Fledermauskasten an Gebduden oder Baumen
anzubringen.

V3 - Abriss Gebdude Kontrolle Quartier- und Niststrukturen fiir Fledermause und Végel

Ist der Abriss von Gebauden nétig, sind diese vor dem Abriss von einer fledermaus- und vogel-
kundlichen Fachkraft auf Lebensraumstrukturen zu untersuchen. Sollten entsprechende Strukturen
gefunden werden, ist die zustandige Naturschutzbehorde zu informieren und das weitere Vorgehen
abzustimmen.

AusgleichsmalRnahmen und -flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Durch das Bauvorhaben ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 7.602 m?, der als externer Aus-
gleich auf einer Teilflache des Grundstlicks Flur-Nr. 463 Gemarkung Bronn zu erbringen ist. Das
Flurstiick wird intensiv als Acker genutzt und hat eine Gesamtgrofie von 19.556 m?, wovon 7.602 m?
fur den Ausgleich des Bebauungsplans ,Bronn/Ziegelhiitte herangezogen werden.

Folgende Ausgleichsmaflinahme ist durchzufihren:

A1 - Entwicklung eines extensiven Feuchtgriinlandes

Vorab sind zur Aushagerung der Flache einmalig stark zehrende Feldfriichte (z.B. Hafer, Winter-
gerste, Ackersenf), ohne Einsatz von Dinger oder Pflanzenschutzmitteln, anzubauen. Nach der
Ernte kann die Einsaat von zertifiziertem naturraumheimischem Saatgut (Ursprungsgebiet 14 Fran-
kische Alb) fur feuchte Standorte oder die Mahdgutlibertragung von geeigneten Spenderflachen er-
folgen. Die Saatgutzusammensetzung sowie die Spenderflachen sind vorab mit der Unteren Natur-
schutzbehdérde des Landratsamtes Bayreuth abzustimmen.

Pflegemalnahmen:

- Extensive Nutzung der Flache durch ein- bis zweischirige Mahd mit Abfuhr des Mahdgutes

- 1. Schnitt ab 15.06. eines Jahres

- AusschlieBlich Verwendung von Messermahwerk, Kreiselmahwerk ist nicht gestattet

- Mulchen und jegliche Dingung oder Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln ist nicht gestattet

A2 - Ersatzquartiere fiir Fledermause und Hohlenbriiter

Auf den Grundstlicken Flur-Nr. 547/1, 547/3 und 547/6 wurden bereits vor dem Bauleitplanverfahren
Gehdlze gerodet, sodass diese hinsichtlich Quartiereignung fir Fledermause oder Hohlenbriter
nicht mehr einschatzbar waren. Als Ersatz fur die bereits gerodeten Gehdlze sind im Bereich Ml 1
pauschal 4 Fledermauskasten an Gebauden und 4 Vogelnistkasten an Baumen anzubringen. Im
Bereich MI 3 sind pauschal je 2 Fledermaus- und Vogelnistkasten anzubringen.

Ortliche Bauvorschriften

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m Art. 81 BayBO)
FUhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB i.V.m Art. 81 BayBO)

Geplante Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu flihren.

Dachform, Dachneigung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform und Dachneigung sind wie folgt zulassig:
- Flachdacher bis max. 5°

- Pultdacher bis max. 15°

- Satteldacher bis max. 45°

Dacheindeckung und Fassadenverkleidung
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen aus unbeschichteten schwermetallhaltigen Materia-
lien (z.B. Kupfer, Zink, Blei) von denen Regenwasser direkt abgeleitet wird, sind nicht zulassig.

Die Dacheindeckung von Gebauden mit Satteldachern Gber 25° ist in roten, braunen oder anthrazit-
farbenen Tonen, mit Betondachstein oder Tonziegel auszufiihren. Darlber hinaus ist eine Begri-
nung zulassig.

Fir Gebaude mit flachgeneigten Satteldachern (unter 25°) sowie Pult- oder Flachdachern, sind
daruber hinaus andere geeignete Dacheindeckungen (u.a. Blech, Dachbegriinung, Bitumen-/Kunst-
stoffbahnen) zulassig.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind auf Dachflachen und Fassaden zulassig. Dabei ist mit
geeigneten MalRinahmen bzw. entsprechender Ausrichtungen sicherzustellen, dass die Strallenver-
kehrsteilnehmer auf den angrenzenden 6ffentlichen Stralen nicht geblendet, abgelenkt oder be-
eintrachtigt werden.
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Beleuchtungs- und Werbeanlagen (§ 9 Abs. 6 FStrG, Art. 23
und 24 BayStrWG sowie § 33 StVO)

Werbeanlagen und Fahnenmasten sowie Beleuchtungsanlagen (z.B. Hofraumbeleuchtungen, Fas-
sadenbeleuchtungen) innerhalb des Baugebietes dirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
nicht gefahrden. Sie sind so zu errichten, dass StralRenverkehrsteilnehmer auf den angrenzenden
offentlichen Stral3en nicht geblendet, abgelenkt oder beeintrachtigt werden.

Im Plangebiet sind Auflenbeleuchtung mit folgenden Einschrankungen zulassig:

- Die Farbtemperatur von Beleuchtungsanlagen darf max. 3000 Kelvin betragen.

- Die Abstrahlrichtung der Beleuchtungsanlagen muss nach unten gerichtet sein.

- Die Beleuchtungsanlagen sind so auszurichten, dass Lichtkegel nicht auf angrenzende Bereiche
gerichtet sind.

Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Einfriedungen dirfen eine Hohe von 2,0 m nicht tGberschreiten.
Einfriedungen sind ohne Sockel auszubilden, um Kleintieren den Durchschlupf zu ermdéglichen. Ein
Mindestabstand der Einfriedung zum Boden von 15 cm ist zu gewahrleisten.

Bewegliche Abfallbehalter (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Bewegliche Abfallbehalter (z.B. Miilltonnen) sind in Garagen, Nebengebauden oder anderen ge-
schlossenen Nebenanlagen abzustellen. Dies gilt nicht, wenn diese Abfallbehalter vom 6&ffentlichen
StraRenraum aus nicht einsehbar sind (z.B. aufgrund Bepflanzung).

Stutzmauern (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Stltzmauern sind bis zu einer H6he von max. 2,5 m zulassig. Diese durfen auch aufierhalb der
Baugrenzen errichtet werden.

Um hohere Gelandeunterschiede ausgleichen zu kénnen durfen Stitzmauern mit begriinten
Boschungen oder begriinten Steilbéschungssystemen kombiniert werden. Dariiber hinaus ist eine
Staffelung mit mehreren Stiitzmauern zulassig, wobei die einzelnen Stitzmauern jeweils eine H6he
von max. 2,5 m nicht Uberschreiten dirfen. Zwischen den jeweiligen Vorderkanten der gestaffelten
Stutzmauern ist jeweils ein Abstand einzuhalten, welcher der H6he der héherliegenden Stitzmauer
entspricht, min. aber 1,0 m betragen muss. Der Zwischenraum ist zu begriinen.

Stellplatze (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO und Art.
47,81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Die Mindestzahl der notwendigen Stellplatze ist entsprechend der Kfz-Stellplatzsatzung der Stadt
Pegnitz in ihrer jeweils gliltigen Fassung nachzuweisen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND

HINWEISE
Auffinden von Bodendenkmalern (§ 8 BayDSchG)

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine bekannten Bodendenkmaler. Zur Sicherung
von obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmalern ist auf folgendes hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverztiglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des Grundstticks, sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Georisiken

Im Plangebiet sind gemafl Auskunft des Landesamtes fir Umwelt (Stellungnahme vom 08.02.2021)
keine konkreten Geogefahren bekannt. Das Landesamt fir Umwelt weist aber darauf hin, dass der
Untergrund der Frankenalb aus verkarsteten Karbonatgesteinen der Weiljura-Gruppe besteht, die
von unterschiedlich machtigen Deckschichten tberlagert werden. Demnach besteht ein Restrisiko
fur die Entstehung weiterer Dolinen und Erdabfalle, vor allem durch das Nachsacken von Deck-
schichten in unterlagernde Hohlraume.

Landwirtschaftliche Immissionen

Das Amt fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten weist in seiner Stellungnahme vom 17.02.2021
darauf hin, dass durch die ordnungsgemafe Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen
Flachen Immissionen wie Staub, Larm und Geriiche auftreten kdnnen. Diese Immissionen, die auch
zu uniblichen Zeiten auftreten kénnen, sind gemaf Stellungnahme des Amtes fur Erndhrung, Land-
wirtschaft und Forsten zu dulden.

Naturdenkmal ,,Dolomitfelsen Konigskopf*

Die Untere Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Bayreuth weist in ihrer Stellungnahme vom
11.03.2021 darauf hin, dass sich angrenzend an den Geltungsbereich auf der Flurnr. 542/2 das
Naturdenkmal ,Dolomitfelsen Konigskopf’ befindet. Umbauten am benachbarten Gebaude Flurnr.
542/1 sind hier nur zulassig, wenn Sie nicht zu einer Beeintrachtigung des Naturdenkmals fiihren.
Fiir Umbauten und Anderungen der Grundstiicksnutzungen sind die Schutzabstande zum Natur-
denkmal entsprechend der ,Verordnung Uber die Naturdenkmaler im Gebiet des Landkreises
Bayreuth® zu berlicksichtigen.

Fir Beleuchtungsanlagen wie Werbeanlagen und Fassadenbeleuchtung sind die Auswirkungen auf
die Insektenfauna zu bertcksichtigen. Die Beleuchtungen diirfen nach Art. 11a BayNatSchG keine
Auswirkungen auf das Naturdenkmal sowie die gesetzlich geschutzten Biotopflachen auf Flurnr.
542/0 haben.

Bergbau

Das Bergamt Nordbayern weist in seiner Stellungnahme vom 28.12.2022 fiir den Fall, dass bei Bau-
mafinahmen altbergbauliche Relikte angetroffen werden, diese zu berticksichtigen sind und das
Bergamt Nordbayern zu verstandigen ist.

Bundesstralle B2

Das Staatliche Bauamt Bayreuth weist in seiner Stellungnahme vom 04.01.2023 darauf hin, dass
Entschadigungsanspriiche gegen den Baulasttrager der Bundesstrale B2 wegen der von der
BundesstralRe ausgehenden Emissionen ausdriicklich ausgeschlossen werden.

Stromkabel der Bayernwerk Netz GmbH

Die Bayernwerk Netz GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 29.11.2022 darauf hin, dass der
Schutzzonenbereich fiir Kabel bei Aufgrabungen je 0,5 m beiderseits der Trassenachse liegt.

Einsehbarkeit von Normen und Richtlinien

Die wesentlichen Normen und Richtlinien, auf die in den Festsetzungen Bezug genommen wird,
kénnen bei Bedarf gemeinsam mit dem Bebauungsplan im Bauamt der Stadt Pegnitz eingesehen
werden (u.a. R SBB i.V.m DIN 18920 und ZTV-Baumpflege).

IV VERFAHRENSVERMERKE

1.0 Der Stadtrat der Stadt Pegnitz hat in der Sitzung vom 15.07.2020 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Bronn/Ziegelhutte* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 02.01.2021 ortsublich bekannt gemacht.

2.0 Der Stadtrat hat am 17.12.2020 den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Bronn/Ziegelhitte® i.d.F.
vom 15.10.2020 gebilligt und die friihzeitige Beteiligung gemafl §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
beschlossen.

3.0 Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, zum Vorentwurf des
Bebauungsplans ,Bronn/Ziegelhitte* i.d.F. vom 15.10.2020 hat in der Zeit vom 11.01.2021 bis
einschlief3lich 11.02.2021 stattgefunden. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 02.01.2021
ortsliblich bekanntgemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 21.01.2021 mit Frist zur Stellungnahme bis
26.02.2021. Zudem konnte im Rahmen eines Behdrdentermins am 18.02.2021 die Planung
erortert werden.

4.0 Der Stadtrat hat am 26.10.2022 den Entwurf des Bebauungsplans ,Bronn/Ziegelhitte® i.d.F. vom
20.10.2022 gebilligt und die Beteiligung gemaf’ §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

5.0 Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB, zum Entwurf des Bebauungsplans
,Bronn/Ziegelhitte i.d.F. vom 20.10.2022 hat in der Zeit vom 21.11.2022 bis einschliel3lich
21.12.2022 stattgefunden. Ort und Dauer der Auslegung wurdenam . ...............
ortsliblich bekanntgemacht.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte mit Schreibenvom .. .............. mit Frist zur Stellungnahme bis
21.12.2022.

6.0 Der Stadtrat hat am 21.01.2026 die Billigung des Uberarbeiteten Entwurfs i.d.F. vom 27.10.2025
und die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen. Diese wurden mit Schreiben vom
13.02.2026 und Frist zur Stellungnahme bis 20.03.2026 benachrichtigt.

Weiterhin wurde die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a
Abs. 3 BauGB beschlossen.

Entsprechend wurde der Entwurf des Bebauungsplans ,Bronn/Ziegelhitte® in der Zeit vom
16.02.2026 bis 20.03.2026 erneut 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am
06.02.2026 ortsublich bekanntgemacht.

7.0 Die Stadt Pegnitz hat mit Beschluss des Stadtratsvom .. .............. den Bebauungsplan
,Bronn/Ziegelhitte“ gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom .. .............. als
Satzung beschlossen.

Stadt Pegnitz,den................

Nierhoff,
Erster Blrgermeister

8.0 Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Bronn/Ziegelhiitte* wurdeam .. ..............
ausgefertigt.

Stadt Pegnitz,den................

Nierhoff,
Erster Burgermeister

9.0 Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Bronn/Ziegelhitte* wurdeam . ... ............
gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Bauamt zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB sowie die Einsehbarkeit des Bebauungs-
planes mit Begriindung, einschlief3lich der Gbrigen Anlagen wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Stadt Pegnitz,den................

Nierhoff,
Erster Blrgermeister

B |Einarbeitung Stellungnahmen TOB und Offentlichkeit gemaR §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB [29.05.26 has 29.05.26 mas

A |Einarbeitung Stellungnahmen TOB und Offentlichkeit gemaR §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB |27.10.25 has 27.10.25 mas
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