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ANLAGENVERZEICHNIS

Anlage 1: Umweltbericht (Stand 29.05.2026)
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Vorbemerkungen

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in der
Gemeinde nach Malkgabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu leiten (§ 1 Abs.
1 BauGB). Die Gemeinde hat Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Bronn ist ein Ortsteil der Stadt Pegnitz, welche sich etwa 6 km norddstlich entfernt befindet. Am
westlichen Rand von Bronn, zwischen dem alten Ortskern und dem ortlichen Sportplatz verortet,
befinden sich im Bereich ,Ziegelhitte“, stidlich der Bundesstralle B2, mehrere Gewerbebetriebe

mit dazugehdrigen Betriebsleiterwohnungen.

Bereits seit den 1960er Jahren findet im Plangebiet die stetige Entwicklung der Ortsrandlage zu
einem gemischt genutzten Standort aus Gewerbe und Wohnen statt. Fir den Bereich wurde
bisher noch kein Bebauungsplan aufgestellt, welcher die bisherige Entwicklung dieses Orts-
randbereiches baurechtlich und stadtebauliche ordnen hatte kénnen. Lediglich der Flachennut-
zungsplan der Stadt Pegnitz hat die entsprechende Entwicklung bereits in Grundziigen wider-

gespiegelt.

Nun beabsichtigt in diesem Bereich ein oértlich ansassiges Unternehmen bauliche Erweiterun-
gen auf seinen bereits genutzten Betriebsflachen vorzunehmen. Weiter beabsichtigen Grund-
stuckseigentimer die Errichtung von Wohnhausern. Kunftig beabsichtigen die Grundstiickei-
gentimer somit eine bauliche Nachverdichtung im bestehenden gemischten Bestand aus Ge-
werbe und Wohnen.

Aufgrund der Uber Jahrzehnte gewachsenen Entwicklung, der bestehenden Strukturen und ei-
ner z.T. baurechtlich unklaren Situation, wurde daher seitens der Behdrden die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes gefordert. Dieser soll die bestehenden Strukturen baurechtlich erfassen
sowie die baurechtlichen Grundlagen fir die geplante und kinftige gemischte genutzte Entwick-

lung aus Gewerbe und Wohnen vorgeben.

Die friinzeitige Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte auf der Grundlage eines ersten Bebauungsplankonzepts (Stand:
15.10.2020, Dipl. Ing. (FH) M. Badura). Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan er-
folgte durch den Stadtrat der Stadt Pegnitz am 15.07.2020. Aufbauend auf diesem Konzept,
den eingegangenen behdrdlichen Stellungnahmen sowie neuen Unterlagen zu den geplanten
Bauvorhaben wurde das Architektur- und Ingenieurbiro BAURCONSULT mit der Erarbeitung
eines qualifizierten Bebauungsplanes beauftragt.

Da der rechtskraftige Flachennutzungsplan in Teilen vom vorliegenden Bebauungsplan ab-

weicht, ist im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ebenso eine Anpassung der
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Darstellungen im Flachennutzungsplan erforderlich. Diese erfolgt parallel zur Aufstellung des

Bebauungsplanes. Dabei handelt es sich um die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans wird die Auslegungshilfe des Schreibens des Bayeri-
schen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie vom 23.01.2020 zu-

grunde gelegt, hiermit wird der Bedarf neuer Siedlungsflachen begriindet und dargelegt.

Strukturdaten:

Die Stadt Pegnitz ist im Regierungsbezirk Oberfranken, genauer im Landkreis Bayreuth veror-
tet. Das Mittelzentrum Pegnitz liegt in etwa 20 km sidlich des Oberzentrums Bayreuth. Der
Ortsteil Bronn wiederum liegt etwa 6 km sudwestlich von der Kernstadt Pegnitz. Durch Bronn,
unmittelbar am Plangebiet vorbeifiihrend verlauft die Bundesstralle B2, welche in etwa 4 km
Entfernung an die Autobahnanschlussstelle Pegnitz der Bundesautobahn BAB 9 anbindet. B2
und BAB 9 bieten sowohl eine fur Gewerbebetriebe als auch Wohnbebauung gute Anbindung
an den regionalen sowie Uberregionalen Verkehr.

Beziiglich der Regionalplanung des Bayerischen Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesent-
wicklung und Energie befindet sich die Stadt Pegnitz in der Planungsregion 5, Oberfranken-Ost.
Der Regionalplan sowie auch das Landesentwicklungsprogramm verorten das Mittelzentrum

Pegnitz im allgemeinen Landlichen Raum, welcher dartber hinaus noch als Raum mit beson-

derem Handlungsbedarf dargestellt ist.

\ & \ S »".~_ », (,7-)‘ - ,‘ ‘4 : A A' _i/ 4
3 \\ \ ~N N 4 J\</G>\ DA lr= / Vpg ‘/!‘L£77A/ \" —ad é S —or /i
Abb. 1:  Lage des Plangebietes im OT Bronn, siidwestlich von Pegnitz - Plangebiet rot (Kartengrundlage: Landesamt

fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung; Bayerische Vermessungsverwaltung; EuroGeographics)

217203
Seite 6 von 42



BAURCONSULT

ARCHITEKTEN . INGENIEURE

Entsprechend des allgemeinen demografischen Trends des landlichen Raumes, weist die Stadt
Pegnitz in den letzten Jahren eine riicklaufige Bevolkerungsentwicklung auf. Wahrend die Be-
volkerung im Jahr 2000 noch 14.427 Einwohner zahlte, sank die Zahl seitdem langsam ab.
Dieser Trend konnte sich in den letzten Jahren stabilisieren und sich im Bereich von ca. 13.300
Einwohnern einpendeln. Aktuell zahlt die Stadt Pegnitz 13.625 Einwohner (Stand 31.12.2022).
Fir die kunftige Entwicklung prognostiziert das Bayerische Landesamt fur Statistik bis 2039
wieder einen Riickgang der Einwohnerzahlen auf etwa 12.500. Dies entspricht einem Riickgang

der Bevolkerung um ca. 1.100 Einwohnern (-8,3 %) gegenlber dem Jahr 2022.
In den letzten Jahren hat sich die Zahl der sozialversicherungspflichtig Arbeitnehmer am Ar-
beitsort in Pegnitz stabil entwickelt (2018-2023 -> +58). Die Arbeitslosenzahlen stiegen lediglich

geringfligig an (2017-2023 -> +14).

Bestehende Fldchenpotenziale:

Bei der Ermittlung der bestehenden Flachenpotenziale sind gemal Auslegungshilfe des Staats-
ministeriums folgende Flachen gemeindeweit einzubeziehen, sofern dort die beabsichtigte Nut-
zung zulassig ware:

- im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fir die kein Bebauungsplan besteht

- unbebaute Flachen, fiir die Baurecht besteht

- Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

- Mdglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude

- Médglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

folgendes zusammenfassen:
Nennenswerte bereits im rechtskraftigen Flachennutzungsplan dargestellte, noch nicht in An-
spruch genommene Gewerbeflachen befinden sich vor allem im benachbarten Ortsteil Neudorf

sowie im Gewerbegebiet am ndrdlichen Ortsrand der Stadt Pegnitz.

ungs- und Nutzungsstruktur des Plangebietes die Nachverdichtung eines bereits erschlossenen
gemischt genutzten Bereiches (Gewerbe und Wohnen), was die vorliegende Planung auch vor-

sieht.

Angaben zum Bedarf an Siedlungsfldchen:

Die vorliegende Planung basiert vor allem auf einem Erweiterungsbedarf ortsansassiger Unter-

nehmen sowie Wohnraum fur die ortsansdssige Bevdlkerung und Arbeithehmern der
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ortsansassigen Unternehmen. Der zusatzliche Flachenbedarf geschieht dabei aber nicht durch
eine klassische Neuausweisung auf der ,griinen Wiese®, sondern durch die Nachverdichtung

auf bereits vorhandenen gemischt genutzten Flachen (Gewerbe und Wohnen).

Abschétzung der Folgekosten:

Die zu erwartenden Folgekosten fiir die weitere Nachverdichtung kénnen fur die Stadt als wirt-
schaftlich vertretbar eingestuft werden, da es sich um die Nachverdichtung eines bestehenden
Siedlungsbereiches durch private Bauherren handelt. Darliber hinaus ist der Bereich bereits
erschlossen. So sind bereits die notwendigen verkehrlichen und technischen ErschlieRungs-
strukturen vorhanden. Weiterhin wurden Festsetzungen zur Entlastung der 6ffentlichen Abwas-
serkanalisation getroffen (Festsetzung von privaten RickhaltemaRnahmen fir die nachzuver-
dichtenden Grundstiicke, s. Kap. 5.7, Seite 25). Weiterfiihrende etwaige Anpassungen an ver-
kehrliche und technische Infrastrukturen sind im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages mit

den verursachenden Betrieben zu regeln.

N iptentasrscas = i L“# Bronn

/, ,‘;}’/
/430 7 '
B\ = - TR ')’,'/e’\\” 1439

*

Abb. 2: Lage des Plangebietes innerhalb des OT Bronn, Plangebiet schwarz (Kartengrundlage: Bayerische Vermes-

sungsverwaltung; EuroGeographics)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die am sidwestlichen Ortsrand befindliche
Bebauung entlang der Stral’en ,Am Kdnigskopf‘ und ,Ziegelhitte®. Innerhalb des Geltungsbe-
reiches befinden sich damit die folgenden Grundstlicke, jeweils der Gemarkung Bronn: 542/1,
543/1, 547, 54711, 54712, 54713, 547/4, 547/5, 547/6, 547/7, 548 (teilweise), 546/2, 556, 557,
557/1, 557/2, 557/3, 557/4

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
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¢ im Nordwesten durch die BundesstralRe B2 auf der Flurnr. 268;

e im Sudosten (von West nach Ost) durch den oértlichen Sportplatz Flurnr. 554, die landwirt-
schaftlichen Flachen Flurnrn. 546/1 und 543, die Verkehrsflachen Flurnrn. 456 und 539 so-
wie die Grundstiicke Flurnrn. 542, 542/2 und 541;

Abb. 3:  Ubersicht der Flurstiicke im Geltungsbereich; Plangebiet schwarz (Kartengrundlage: Bayerische Vermes-

sungsverwaltung)

Das Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bayreuth weist in seiner Stellungnahme
vom 16.02.2026 darauf hin, dass die Planungsgrundlage, soweit ersichtlich, dem aktuellen Ka-
tasterstand entspricht. Aufgrund von Luftbildkoordinaten sind die Flurstiicke 556, 543/1, 542/1
und 557/1 jedoch mit einer Flachenunsicherheit behaftet. An den AuRengrenze der erwahnten
Flursticke liegt teilweise eine niedrige Koordinatenqualitat vor. Sollten exakt vermessene Gren-
zen und Flachen bendétigt werden, empfiehlt das Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermes-

sung Bayreuth diese Grenzen vermessen zu lassen.
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Ziel und Zweck der Planung
Ziel und Zweck der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist einerseits die baurechtli-
che Erfassung der bestehenden gemischte genutzte Entwicklung (Gewerbe und Wohnen) und

deren Weiterentwicklung im Plangebiet.

Des Weiteren sollen Bebauungsplane dazu beitragen, die Umwelt, das Klima sowie die Anpas-
sung des Klimas zu schutzen. Weiterhin sind die vorhandenen natirlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen. Da es sich bei der Planung um die Nachverdichtung eines bereits bestehenden
und Uber die letzten Jahrzehnte gewachsenen gemischten Standortes aus Gewerbe und Woh-
nen handelt, werden keine neuen Flachen in Anspruch genommen und versiegelt. Dies tragt zu
den vorgenannten Anforderungen an Klima- und Umweltschutz bei.

Gleichzeit werden Festsetzungen zur Griinordnung sowie Vermeidungs- und Ausgleichsmal}-
nahmen getroffen. Somit wird ein Beitrag zum Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen geleis-
tet.

Zudem sollen Bebauungsplane dazu beitragen, dass das Orts- und Landschaftsbild unter bau-
kulturellen Aspekten zu erhalten und weiterzuentwickeln ist. Gleichzeitig soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Im hier vorliegenden
Bebauungsplan geschieht dies u.a. durch die baurechtliche (Neu-)Ordnung des Areals (Schaf-
fung von Baurecht auf bisher untergenutzten Flachen) sowie die Aufstellung baulicher und ge-
stalterischer Festsetzungen. Beides tragt zu einer Nachverdichtung und damit zu einer maR3voll

sowie qualitativeren Weiterentwicklung bereits bestehender Siedlungsflachen bei.
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546

Abb. 4:  Kataster und Luftbild, Plangebiet schwarz (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung).

Alle Grundstiicke im Geltungsbereich wurden bereits durch die bisherige Siedlungsentwicklung

Uberformt. Die Eigentums- und Nutzungssituation stellt sich dabei wie folgt dar:

Flurstiick Beschreibung der Nutzung Eigentumssituation
542/1 Grundstlck bebaut (Wohnen) privat
543/1 Grundstick unbebaut (Lagerflache) privat
547 Grundstuck bebaut (Gewerbe) privat
5471 Grundstiick bebaut (Gewerbe/Wohnen) privat
547/2 Grundstlck bebaut (Wohnen) privat
547/3 Grundstiick unbebaut (Lagerflache) privat
547/4 Grundstiick unbebaut (Lagerflache) privat
547/5 Grundstiick bebaut (Gewerbe) privat
547/6 Grundstlck unbebaut (Lagerflache) privat
547/7 Grundstuck bebaut (Gewerbe) privat
548 (teilweise) Flurweg privat
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Flurstiick Beschreibung der Nutzung Eigentumssituation
546/2 Flurweg privat
556 Stral3e mit Begleitgrin offentlich
557 Grundstuick bebaut (Gewerbe) privat
557/1 Wiese (intensiv genutzt) privat
557/2 Grundstuick bebaut (Gewerbe) privat
557/3 Grundstulick bebaut (Wohnen) privat
557/4 Grundstulick bebaut (Wohnen) privat

Denkmalschutz (Bau- und Bodendenkmaler)
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Baudenkmaler. Des Weiteren sind keine
Bodendenkmaler bekannt. Dennoch ist zur Sicherung von obertagig nicht mehr sichtbaren Bo-

dendenkmalern auf folgendes hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: ,Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.“

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: ,Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-

schutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

Griin- und Freiflachen, Natur- und Artenschutz

Aus der Nachfolgenden Abbildung des Bestandsplans zur Griinordnung ist eine Ubersicht des
Grin- und Freiflachenbestandes (Stand 2022) zu entnehmen. Eine Beschreibung des Bestan-
des kann dem Umweltbericht (siehe Anlage 1) entnommen werden. Des Weiteren ist dem Um-

weltbericht eine Beschreibung des Natur- und Artenschutzes zu enthehmen.
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Abb. 5: Bestandsplan Griinordnung (Stand 2022) (Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Wasserwirtschaft

Gemal Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Hof vom 04.03.2021, liegt der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes auRerhalb des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fiir den
Tiefbrunnen Bronn des ZV Juragruppe, jedoch in einem wasserwirtschaftlich sensiblen Gebiet
und im vermuteten Einzugsgebiet des Tiefbrunnens. Die Schutzfunktion der Grundwasseruber-
deckung darf daher durch Baumalinahmen nicht wesentlich gemindert werden. An Anlagen
zum Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen und die Beschaffenheit von Verkehrs- und La-
gerflachen sind besondere Anforderungen zu stellen. Anfallendes Niederschlagswasser von
befestigten Flachen ist Gber dichte Leitungen der zentralen Abwasserbeseitigungsanlage zuzu-
fuhren.

Weiter liegt das Gebiet nicht innerhalb eines amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets.
Der norddstliche Teil des Geltungsbereichs liegt aber z.T. in einem wassersensiblen Bereich.
Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt. Sie kennzeichnen den natirlichen
Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen
kann. Nutzungen koénnen hier beeintrachtigt werden durch: Gber die Ufer tretende Flisse und
Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anste-
hendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorge-
sehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie

217203
Seite 13 von 42



2.5

2.6

BAURCONSULT

ARCHITEKTEN . INGENIEURE

wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situation ein
haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.
Darlber hinaus wird auf die wasserwirtschaftlichen Ausfiihrungen und Hinweise unter dem Ka-

pitel 5.7 dieser Begriindung verwiesen.

Altlasten, Bodenschutz, Altbergbau

Altablagerungen und Altlasten innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt. Sollten dennoch
bei Erschliefungs- und Baumafinahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen Altlasten-
verdacht (Verdacht auf Altlasten, schadliche Bodenveranderungen, Grundwasserverunreini-
gungen) schlieRen lassen, oder offensichtliche Stérungen, wie z. B. kiinstliche Auffillungen und
Altablagerungen oder anderen Verdachtsmomenten, ist umgehend die Untere Bodenschutzbe-
hérde zu informieren. Eine organoleptische Beurteilung durch eine fachkundige Person wird
empfohlen. Weiterhin ist bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten Sachverstandigen
nach § 18 BBodSchG vorzunehmen.

Gemal Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Hof vom 04.03.2021, sind bei Abgrabun-
gen und Auffullungen/Gelandeverfillungen die Belange des Bodenschutzes berthrt. In Abhan-
gigkeit vom jeweiligen Einsatzzweck (Aufflllung) bzw. Entsorgungs-/Verwertungsweg (Abgra-
bung) sind die jeweils geltenden rechtlichen Anforderungen (z.B. BBodSchV, LAGA M20, DepV,

u.a.) mafdgeblich und zu beachten.

Das Bergamt Nordbayern weist in seiner Stellungnahme vom 28.12.2022 darauf hin, dass soll-
ten bei den Baumaflinahmen altbergbauliche Relikte angetroffen werden, diese zu bertcksich-

tigen sind und das Bergamt Nordbayern zu verstandigen ist.

Geogefahren

Das Landesamt fur Umwelt weist in seinen Stellungnahmen vom 08.02.2021 und 09.03.2026
darauf hin, dass zwar keine konkreten Geogefahren bekannt sind, aber der Untergrund aus
verkarsteten Karbonatsteinen besteht, die von unterschiedlich machtigen Deckschichten tber-
lagert werden. Demnach besteht ein Restrisiko flir Setzungen oder fiir das Entstehen weiterer
Dolinen und Erdabfalle, vor Allem durch das Nachsacken von Deckschichten in unterlagernde
Hohlrdume. Die Eintretenswahrscheinlichkeit hierfur ist gemaf Einschatzung des LfU allgemein
gering, sie ist grundsatzlich kein Hinderungsgrund fir geplante Vorhaben. Sollten jedoch Ge-
lAndeabsenkungen bemerkt oder bei Bauarbeiten Hohlrdume angetroffen werden, so sind diese

durch einen einschlagig erfahrenen Ingenieurgeologen zu begutachten.

Im Bereich unmittelbar um den Dolomitfelsen ,Koénigskopf* kartiert der BayernAtlas einen Ge-

fahrenhinweisbereich ,Steinschlag/Blockschlag*”.
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Naturdenkmal ,,Dolomitfelsen Konigskopf“

Die Untere Naturschutzbehérde 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 Koénigskopf’ befindet. Umbauten am benachbarten Gebaude
Flurnr. 542/1 sind hier nur zuldssig, wenn Sie nicht zu einer Beeintrachtigung des Naturdenk-
mals fiihren. Fiir Umbauten und Anderungen der Grundstiicksnutzungen sind die Schutzab-
stdnde zum Naturdenkmal entsprechend der ,Verordnung tber die Naturdenkmaler im Gebiet

des Landkreises Bayreuth® zu berlcksichtigen.

Fur Beleuchtungsanlagen wie Werbeanlagen und Fassadenbeleuchtung sind die Auswirkungen
auf die Insektenfauna zu berilcksichtigen. Die Beleuchtungen dirfen nach Art. 11a Bay-
NatSchG keine Auswirkungen auf das Naturdenkmal sowie die gesetzlich geschitzten Bio-
topflachen auf Flurnr. 542/0 haben.

FlieBender und ruhender Verkehr / OPNV

Die aullere Erschiellung des Plangebietes erfolgt tiber die nordwestlich angrenzende Bundes-
stralRe B2. Daran schlieRen die das Plangebiet durchlaufenden Stralen ,Am Koénigskopf und
,Ziegelhitte“ an Uber die die innere ErschlieRung erfolgt. Der Anschluss an den Offentlichen

Personen Nahverkehr erfolgt tGiber die im Ortsteil Bronn befindlichen Bushaltstellen.

Abb. 6:  StraBen und Bushaltestellen, Geltungsbereich schwarz (Luftbild: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasserversorqung:

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber den kommunalen Zweckverband zur Wasserversor-

gung ,Juragruppe®. Bereits bestehende Versorgungsleitungen, einschliellich entsprechender
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Hydranten verlaufen im Plangebiet in den Stra’en ,Am Konigskopf‘ (PVC DN 150) und ,Ziegel-
hitte“ (PVC DN 100).

Gemal Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Hof vom 04.03.2021, wird das Plangebiet

druck- und mengenmafig ausreichend mit Trink- und Brauchwasser versorgt.

Abwasser:
Der Ortsteil Bronn ist an eine Mischwasserkanalisation angebunden. Ein entsprechender Kanal
(DN 300) verlauft von Stiidwest nach Nordost durch das Plangebiet in den Stralten ,Am Konigs-

kopf* und ,Ziegelhitte“. Von dort aus wird das Mischwasser in die ortliche Klaranlage geleitet.

Strom:
Die Stromversorgung erfolgt durch die Bayernnetz GmbH. Durch den Geltungsbereich verlau-
fen u.a. Niederspannungs- und Mittelspannungskabel. Nordwestlich grenzt auf3en an den Gel-

tungsbereich eine bestehende Transformatorenstation an.

Telekommunikation:

Die Telekommunikation erfolgt Giber die Bestandsleitungen der Telekom, welche in den StralRen

»,Am Konigskopf* und ,Ziegelhtitte* verlaufen.

Verfahrenshinweise
Art des Verfahrens
Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt.

Prifung UVP-Pflicht

Gemal § 50 Abs. 1 Satz 1 UVPG werden bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Um-
weltvertraglichkeitsprifung einschliel3lich der Vorpriifung nach den §§ 1 und 2 Absatz 1 und 2
UVPG sowie nach den §§ 3 bis 13 UVPG im Aufstellungsverfahren als Umweltprifung sowie

die Uberwachung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefihrt.

Umweltpriifung § 2 Abs. 4 BauGB

Eine ausfuhrliche Ermittlung und Beschreibung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

ist dem Umweltbericht (Anlage 1) zu entnehmen.
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Planungsvorgaben

Landesentwicklungsplan

Gemal des § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Das gultige Landesentwicklungsprogramm fiir die Stadt Pegnitz ist das LEP Bayern. Gemaf}

den Darstellungen der Strukturkarte des LEP Bayern, befindet sich das Mittelzentrum Pegnitz

im allgemein landlichen Raum. Des Weiteren wird der Teil des landlichen Raumes als Raum

mit besonderem Handlungsbedarf definiert. FUr die Stadt Pegnitz lassen sich weiterhin u.a. die

folgenden planungsrelevanten Vorgaben aus dem Landesentwicklungsplan entnehmen:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:
(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen

oder zu erhalten. Die Stédrken und Potenziale der Teilrédume sind weiterzuentwickeln. Alle
tberoértlich raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen haben zur Verwirklichung die-
ses Ziels beizutragen

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und

zur Versorgung mit Glitern geschaffen oder erhalten werden.

- Die vorliegende Planung tragt u.a. zur langfristigen Weiterentwicklung und Sicherung
eines gewachsenen, gemischten genutzten Standortes (Gewerbe und Wohnen) im landlich
gepragten Ortsteil Bronn bei. Damit verbunden ist ebenfalls die Sicherung von Arbeitsplat-
zen und die Bereitstellung von Wohnbauland fiir die ortsansassige Bevdlkerung und Arbeit-

nehmern der ortsansassigen Unternehmen.

1.2.2 Abwanderung vermindern:
(G) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die

besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.
(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalBhahmen die Méglichkeiten

o zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,

o zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

o zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensum-
felds insbesondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir
Familien und é&ltere Menschen

genutzt werden
- Die vorliegende Planung tragt zur Sicherung von Arbeitsplatzen und zur Bereitstellung
von Wohnbauland flr die ortsansassige Bevdlkerung und Arbeitnehmern der ortsansassi-

gen Unternehmen und damit einer Verminderung von Abwanderungstendenzen bei.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums:
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
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o er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

o die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infra-
struktur weiterentwickelt wird,

o seine Bewohner mit allen zentraléritlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,

o erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

o er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

- Die vorliegende Planung tragt u.a. zur langfristigen Weiterentwicklung und Sicherung
eines gewachsenen, gemischten genutzten Standortes (Gewerbe und Wohnen) im landlich
gepragten Ortsteil Bronn bei. Damit verbunden ebenfalls zur Sicherung von Arbeitsplatzen
und einer eigenstandigen Wirtschaftsstruktur sowie der Bereitstellung von Wohnbauland fir
die ortsansassige BevoOlkerung und Arbeitnehmern der ortsansassigen Unternehmen.
Durch die Konzentration der Planung auf die Nachverdichtung eines bestehenden Sied-
lungsbereiches, ohne neue Flachenausweisungen wird ein Beitrag zur Sicherung der land-

schaftlichen Vielfalt geleistet.

3.1 Flachensparen:

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung

der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

- Durch die Konzentration der Planung auf die Nachverdichtung eines bestehenden Sied-
lungsbereiches, ohne neue Flachenausweisungen und den Rickgriff auf bestehende Infra-
strukturen wird durch eine Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsform gewahrleis-

tet und somit ein Beitrag zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung geleistet.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung:

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfligung stehen.

—> Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachverdichtung eines bereits be-

bauten Siedlungsbereiches und folgt demnach dem Ziel der Innen- vor AuRenentwicklung.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot:

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten

auszuweisen.
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- Bei der Vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachverdichtung eines bereits
bebauten Siedlungsbereiches am siidwestlichen Ortsrand von Bronn und erreicht damit das

Ziel, eine weiterfiihrende Zersiedelung zu vermeiden.

e 5.1 Wirtschaftsstruktur:

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leis-
tungsféhigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

- Die vorliegende Planung dient der Starkung des bestehenden, gemischt genutzten Stan-
dortes (Gewerbe und Wohnen). Somit entspricht die Planung dem Grundsatz der Erhaltung
und Verbesserung der Standortvoraussetzungen fur die Wirtschaft.

Es handelt sich um die Nachverdichtung eines bereits bebauten Siedlungsbereiches am
stdwestlichen Ortsrand von Bronn und somit um die Weiterentwicklung von Betrieben der
Wirtschaft. Das Ziel, eine weiterfiihrende Zersiedelung zu vermeiden wird mit der Planung

erreicht.

Das Vorhaben entspricht somit den Ubergeordneten Vorgaben der Landesplanung.

Regionalplan

Des Weiteren befindet sich das Mittelzentrum Pegnitz in der Planungsregion 5 ,Oberfranken-
Ost*, welche den zustadndigen Regionalplan (REP) aufstellt. GemaR den Darstellungen der
Raumstrukturkarte des REP Oberfranken-Ost, befindet sich Pegnitz im allgemein Iandlichen
Raum. Des Weiteren wird der Teil des landlichen Raumes als Raum mit besonderem Hand-

lungsbedarf definiert.
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Landschaftliches

Vorbehaltsgebiet 51,
Frankische Schweiz
nordlich von Betzenstein

Abb. 7:  Auszug aus dem Rauminformationssystem Bayern (RISBY) mit zeichnerischen Darstellungen von Zielen und
Grundsétzen der Regionalplanung, Geltungsbereich rot (Kartengrundlage: Bayerisches Staatsministerium fiir

Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie; Bayerische Vermessungsverwaltung)

Wie in Abbildung 7 zu sehen ist befindet sich das Plangebiet aus regionalplanerischer Sicht nur
punktuell an einer Stelle innerhalb einer zeichnerischen Darstellung von Zielen und Grundsat-
zen der Regionalplanung. Sidlich und Ostlich des Geltungsbereiches findet sich das Land-
schaftliche Vorbehaltsgebiet 51 ,Frankische Schweiz nérdlich von Betzenstein®. Das Gebiet
grenzt zwar an den siidwestlichen Rand des Geltungsbereiches an (und reicht punktuell auch

hinein), die geplanten Mischgebietsflache liegt aber aulerhalb des Vorbehaltsgebietes.

Nordlich der Bundesstrale B2, aulRerhalb des Innenbereichs des OT Bronn befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet ,Frankische Schweiz Veldensteiner Forst". Dieses wird durch die vor-

liegende Planung rdumlich nicht berdhrt.

Der Regionalplan enthalt weiterhin, folgende fiir die vorliegende Planung relevante Vorgaben:

e Mittelzentren 2.1.2.4.4:
Das Mittelzentrum Pegnitz soll in seiner Eigensténdigkeit gegeniiber dem gro3en Verdich-

tungsraum Nirnberg/Flrth/Erlangen und in seinen mittelzentralen Versorgungsaufgaben
gestérkt werden. Insbesondere sollen angestrebt werden:

o [..]

o die Schaffung weiterer nichtlandwirtschaftlicher Arbeitsplédtze im Versorgungs- und

Siedlungskern.
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- Die vorliegende Planung tragt zur langfristigen Weiterentwicklung und Sicherung eines
gewachsenen gemischt genutzten Standortes (Gewerbe und Wohnen) im Pegnitzer Ortsteil
Bronn bei. Damit verbunden ebenfalls die Sicherung und Weiterentwicklung des Arbeits-
platzangebotes sowie der Bereitstellung von Wohnbauland fiir die ortsansassige Bevolke-

rung und Arbeitnehmern der ortsansassigen Unternehmen.

Siedlungsstruktur 3.1.1:
Die Siedlungstétigkeit soll sich in allen Gemeinden der Region in der Regel im Rahmen

einer organischen Entwicklung vollziehen. Die gewachsenen Siedlungsstrukturen sollen
durch Konzentration der Siedlungstétigkeit auf geeigneten Siedlungseinheiten weiterentwi-
ckelt werden. In den zentralen Orten soll darauf hingewirkt werden, dass ausreichende Bau-

flachen ziigig bereitgestellt werden.

- Bei der Vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachverdichtung eines bereits
bebauten Siedlungsbereiches am stidwestlichen Ortsrand von Bronn und tragt damit dem

Ziel bei, die Siedlungsstrukturen nachhaltig weiterzuentwickeln.

Grundlagen und Herausforderungen fiir die Entwicklung der Region Oberfranken-Ost 1.5:
Die Wirtschaftskraft und die Wirtschaftsstruktur sollen gestérkt, das Arbeitsplatz- und Be-

rufsausbildungsangebot insgesamt erhéht, breiter gefdchert und qualitativ verbessert wer-
den. Auf eine weitere Starkung der regionalen Wirtschaft soll auch zur Erhaltung ihrer Kon-

kurrenzfdhigkeit im européischen Binnenmarkt hingewirkt werden.

- Die vorliegende Planung dient der Sicherung und Weiterentwicklung eines bestehenden,
gemischt genutzten Standortes (Gewerbe und Wohnen) und somit des ortlichen Arbeits-

platz- und Berufsausbildungsangebotes.

Wohnungswesen und gewerbliches Siedlungswesen 3.2.6:
In der gesamten Region, vor allem in léndlichen Teilrdumen, deren Entwicklung nachhaltig

gestarkt werden soll, sollen gewerbliche Siedlungsflachen an infrastrukturell gut erschlos-
senen Standorten in ausreichend groBem Umfang zur Erhaltung, Starkung und Entwicklung
des Arbeitsplatzangebots und fiir die Neuansiedlung von Betrieben bereitgestellt werden.
[...] In Ortslagen mit enger rdumlicher Nachbarschaft von Wohnen und Arbeiten, insbeson-
dere im Norden und Osten der Region, soll nach Méglichkeit auf eine Zusammenfassung
der gewerblichen Nutzung hingewirkt werden. Bestehende Gewerbebetriebe sollen in allen

Teilen der Region an ihrem Standort gesichert werden.

- Die vorliegende Planung dient der Sicherung und Weiterentwicklung eines bestehenden
gemischt, genutzten Standortes (Gewerbe und Wohnen) und somit der Sicherung 6értlicher
Gewerbebetriebe und Arbeitsplatze sowie der Bereitstellung von Wohnbauland fur die orts-
ansassige Bevolkerung und Arbeitnehmern der ortsansassigen Unternehmen.
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¢ Wohnungswesen und gewerbliches Siedlungswesen 3.2.7:

Bei der Ausweisung von gewerblichen Baufldchen in Gemeinden, die in Naturparken liegen,
soll in besonderem Mal3e auf die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
des Fremdenverkehrs, der Erholung und der Wasserwirtschaft Riicksicht genommen wer-

den.

- Durch die Konzentration der Planung auf die Nachverdichtung eines bestehenden Sied-
lungsbereiches, ohne neue Flachenausweisungen wird ein Beitrag zur Sicherung der Be-

lange des Naturparks geleistet.

Flachennutzungsplan

Die Stadt Pegnitz verflgt Uber einen genehmigten Flachennutzungsplan (rechtskraftig seit
10.08.2000). Darin ist der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans bereits tGiberwie-
gend entsprechend der geplanten Nutzung als gemischte Bauflache (M) bzw. als gewerbliche
Bauflache (G) dargestellt. Lediglich das bereits bestehende Wohnhaus auf dem Grundstiick
Flurnr. 577/3 sowie die bestehende Lagerflache Flurnr. 543/1 sind als ,Flache fir die
Landwirtschaft mit besonderer Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild und die
Naherholung® dargestellt. Das Gleiche gilt fiir die angrenzende bestehende Lagerflache Flurnr.
543/1.

- 3
o -
" "
i b
»-J 4 f
- T
t ® -

Abb. 6:Darstellung im rechtskréftigen
Fldchennutzungsplan,  Geltungsbe-
reich schwarz (Kartengrundlage:
Stadt Pegnitz; Kataster: Bayerische

Vermessungsverwaltung)

Parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist somit eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich, die gemal § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren durchge-
fuhrt wird. Dabei handelt es sich um die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes. Der Bebau-

ungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Bestehende Bebauungspldne

Fir den Planbereich liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

Sonstige stadtebauliche Entwicklungskonzepte ISEK, VU Sanierungsgebiet

Die Stadt Pegnitz verflgt tber ein integrierten Stadtentwicklungskonzept "Pegnitz 2030" aus
dem Jahr 2017, darin finden sich aber keine unmittelbaren MaRnahmen fir die Entwicklung des
Plangebietes.

Weiterhin wurde im Jahr 2020 der Offizielle Start einer Dorferneuerung in Bronn eingeleitet. Das

Plangebiet ist aber nicht unmittelbar von den Maflnahmen der Dorferneuerung betroffen.

Planinhalte und Begriindung

Art der baulichen Nutzung

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

schrankungen festgesetzt:

e Mischgebiet:

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 iberwiegend 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 aul3erhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile
des Gebiets zugelassen" wird gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO als nicht zulassig festge-

setzt.

Durch den Ausschluss der vorgenannten Nutzungen soll ein mégliches Stérpotenzial im Plan-
gebiet von vornherein ausgeschlossen und sichergestellt werden, dass sich die Vorhaben nach
Art der baulichen Nutzung in die doérflich gepragte Umgebung einfiigen, insbesondere hin zum

Ostlich angrenzenden Ortskern.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes geman §
16 BauGB durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die maxi-
mal zulassige Gebaudehohe und die Zahl der Vollgeschosse definiert.

Grundflachenzahl:
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend § 19 BauNVO auf max. 0,6 festgesetzt.
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Die Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert sich an dem entsprechenden Orientierungs-
werten des § 17 BauNVO fir ein Mischgebiet.

Geschossflachenzahl:

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

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl orientiert sich an dem entsprechenden Orientie-
rungswerten des § 17 BauNVO fir ein Mischgebiet.

Anzahl der Vollgeschosse:

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse (VG) wird entsprechend § 20 BauNVO mit

max. 3 VG festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen:

Die maximal zulassige Gebaudehodhe wird gemal § 20 BauNVO fir die einzelnen im Planteil

gekennzeichneten Bereiche wie folgt festgesetzt:

Gebaudehdhe (GH) tiber Oberkante Gebaudehdhe (GH) tiber Normal-
FertigfulBboden im Erdgeschoss (OK héhennull (NHN) im Deutschen Haupt-
FFB EG) héhennetz (DHHN 2016)
MI 1 max. 13,0 m max. 446,0 m Uber NHN (DHHN 2016)
Ml 2 max. 13,0 m max. 443,0 m Uber NHN (DHHN 2016)
Ml 3 max. 13,0 m max. 437,0 m Uber NHN (DHHN 2016)
Ml 4 max. 13,0 m max. 432,5 m Uber NHN (DHHN 2016)
Ml 5 max. 13,0 m max. 432,5 m Uber NHN (DHHN 2016)

Der obere Bezugspunkt der maximal zulassigen Gebaudehéhe wird bei Pult- und Flachdachern
Uber den hochstgelegenen Abschluss einer AuRenwand (Schnittpunkt von Dachhaut mit der
GebaudeauRenwand bspw. Attika) oder bei Satteldachern tiber den Schnittpunkt zweier ge-

neigter Dachflachen (Firsthdhe) definiert.

Die zulassige Hdhe darf durch untergeordnete Bauteile (wie z.B. notwendige technische Auf-

bauten) um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Die Hohenfestsetzungen orientieren sich einerseits an dem terrassierten bzw. abgestuften Be-
standsgelande. Das Gelande steigt entlang der StralRe ,Am Koénigskopf* von der Einmindung
in die Bundesstralte B2 (419 m . NHN) bis zum Sportplatz (432 m 4. NHN) stetig an. Die
einzelnen Grundstlcke liegen dabei terrassiert im topografischen Verlauf des Gelandes. Weiter

liegt orientieren sich die Hohenfestsetzungen an den Gebaudehdhen im Bestand.
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Die darlber hinaus zuléssigen Uberschreitungen dienen dazu eine weitergehende Flexibilitat
fur notwendige untergeordnete technische Aufbauten (z.B. Klima- und Liftungstechnik, Schorn-
steine, ...) zu ermdglichen.

Insgesamt kénnen durch die getroffenen Hohenfestsetzungen eine mafRvolle Weiterentwicklung
des baulichen Bestandes ermdglicht werden sowie der bestehende, stadtebaulich mafvoll di-
mensionierte Anschluss an den &stlich gelegenen Ortskern sowie die umgebende freie Land-

schaft beibehalten werden.

Bauweise
Im Bereich der Mischgebiete Ml 2 und MI 5 ist eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.
Im Bereich der Mischgebiete Ml 1, MI 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 Baukoérper von gewerblich

genutzten Gebauden darf jedoch 50 m tberschreiten. Sie ist jedoch auf max. 100 m begrenzt.

In dem kleinteiliger strukturierterem Bereich des Mischgebietes (MI 2 und MI 5) ist die regulare
offene Bauweise festgesetzt. Damit wird den kleineren Bauflachen sowie den bestehenden
kleinteiligeren Nutzungen Rechnung getragen.

Im Bereich des Mischgebietes (Ml 1, MI 3 und MI 4) mit gréRerem Baufenstern ist eine abwei-
chende 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
gewerblich genutzten Gebaude darf jedoch 50 m Uberschreiten. Sie ist jedoch auf max. 100 m
begrenzt. Damit wird den gréferen Flachen sowie den bestehenden grofflachigeren Nutzun-

gen Rechnung getragen.

Die abweichende Bauweise ist im Bereich der gewerblichen Bebauung notwendig, um eine op-
timale Ausnutzung der gewerblichen Bauflachen durch gewerbetypische Baukérperlangen zu
ermdglichen. Dagegen ist die offene Bauweise im Bereich des Mischgebietes ausreichend, da
sich dieser Bereich eng an der bestehenden kleinteiligen gemischten Bebauung ausrichtet und

hier somit keine gréReren Baukdrper vorliegen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Planteil durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs.
3 BauNVO festgesetzt.

Im Bereich des Mischgebietes MI 5 Uberschreiten die Bestandsgebdude zum Teil die neu fest-
gesetzten Baugrenzen. Die Baugrenzen wurden in diesem Bereich an die zwingend einzuhal-

tenden Mindestabstandsflachen von 3,0 m sowie die Bauverbotszone der Bundesstralle B2
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angepasst. Die Gebaude verfiigen Uber Bestandsschutz. Neubauten miissen sich jedoch an
den neu festgesetzten Baugrenzen orientieren.

Auch im Bereich des Mischgebietes MI 2 Uiberschreiten die Bestandsgebaude zum Teil die neu
festgesetzten Baugrenzen. Grund hierfir ist hier die geplante Neuaufteilung des Bereiches mit

Teilabriss und Neubau.

Bezuglich der Zuléssigkeit untergeordneter Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO
sowie baulicher Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind
oder zugelassen werden konnen, ist § 23 Abs. 5 BauNVO zu beachten. In Ergédnzung hierzu
wird festgesetzt, dass notwendige Einfriedungen und Stiitzmauern sowie Werbeanlagen und

Fahnenmasten, auch aulierhalb der Baugrenzen zulassig sind.

Die fir untergeordnete Nebenanlagen definierten Ausnahmen sollen einerseits eine gestalteri-
sche freiere Ausnutzung der Grundsticke ermoglichen sowie gleichzeitig typisch grenznahe
und notwendige untergeordnete Nutzungen (Einfriedungen, Stiitzmauern, Werbeanlagen, Fah-

nenmaste) auch explizit aulRerhalb der Baugrenzen erlauben.

Abgrabungen zur Gelandemodellierung

Im Bereich MI 2 sind Abgrabungen des Geléndes zur Modellierung der Bauplatze von bis zu 2

m gegeniber dem bestehenden Gelande zuldssig.

Im Zuge des im Bereich MI 2 beabsichtigen Teilabrisses mit Neuordnung der Grundstiicke wird
die Moglichkeit zur Anpassung der bestehenden Terrassierung des Bestandsgelandes bendtigt.
Die Festsetzung soll dies im notwendigen Umfang erméglichen. Fur die Herrichtung sich daraus

gdf. ergebender Stutzmauern wird auf die Ausfihrungen unter Kapitel 5.10.7 verwiesen.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes fir den motorisierten Verkehr sowie den Ful3- und Radver-
kehr erfolgt direkt Uber die das Plangebiet durchlaufende 6ffentliche Stralle Flurnummer 556
(Am Konigskopf / Ziegelhitte). Diese bestehende StralRe schlief3t auf die parallel verlaufende
Bundesstrafie B2 an.

Die bestehende o6ffentliche Strale wurde entgegen ihrer tatsachlichen Ausbaubreite, mit einer
Breite von mind. 5,5 m festgesetzt. Dadurch soll ein eventuell kiinftiger Ausbau, mit Verbreite-
rung der bestehenden 6ffentlichen Stralle ermdglicht werden.

Im sudlichen Bereich, zwischen Sportplatz und der bestehenden gewerblichen Nutzung, liegen
daruber hinaus Wirtschaftswege im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, die entsprechend
als ,offentliche Verkehrsflache Besonderer Zweckbestimmung®, mit der Zweckbestimmung
~Wirtschaftsweg"“ zeichnerisch festgesetzt wurde.
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Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Trink- und Loéschwasserversorqung:

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber den kommunalen Zweckverband zur Wasserversor-
gung ,Juragruppe”. Bereits bestehende Versorgungsleitungen, einschlieBlich entsprechender
Hydranten verlaufen im Plangebiet in den StralRen ,Am Kdnigskopf‘ (PVC DN 150) und ,Ziegel-
hitte* (PVC DN 100).

Gemal Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Hof vom 04.03.2021, wird das Plangebiet

druck- und mengenmafig ausreichend mit Trink- und Brauchwasser versorgt.

Dennoch istim Rahmen der Bauantrage eine ausreichende Léschwasserversorgung in Abstim-
mung zwischen den jeweiligen Bauherren, der Stadt Pegnitz, der Juragruppe und dem Kreis-
brandrat zu prifen. Bei Bedarf sind etwaige notwendige private Malnahmen (z.B. Loschwass-

erzisternen) durch die Bauherren sicherzustellen.

Abwasser:

Der Ortsteil Bronn verfligt Giber ein Mischwassersystem. Die vorhandene Bebauung ist an das
bestehende Mischwassersystem angeschlossen. Der nicht fiir eine Nachverdichtung vorgese-
henen Bereich MI 5 soll auch wie bisher in das Mischsystem entwassern.

Lediglich die fur eine Nachverdichtung vorgesehenen Bereiche - Ml 1, MI 2, Ml 3 und MI 4 -
sollen aufgrund der beabsichtigten weiteren Versiegelung kinftig mit privaten Ruckhaltemal3-
nahmen flr das anfallende Oberflichenwasser ausgestattet werden. Somit soll einer Uberlas-
tung des offentlichen Mischwasserkanals vorgebeugt werden. Dementsprechend wurde fol-

gende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Das auf den privaten Grundstlicken der Bereiche MI 1, Ml 2, Ml 3 und MI 4 anfallende Oberfla-
chenwasser ist in privaten Regenrtckhaltungen aufzufangen und gedrosselt in den 6ffentlichen
Mischwasserkanal abzuleiten. Dabei sind die nachfolgenden Riickhaltevolumen herzustellen.

Die dazugehdrigen Drosselabflisse durfen nicht Gberschritten werden.

Bereich Drosselabfluss Erforderliches Rickhaltevolumen
cIDr vErf

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

MI 2 171 1/s 26,5 m?

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

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

Notab- oder Notuberldufe dirfen nicht an die bestehende 6ffentliche Mischkanalisation ange-

schlossen werden. Sie sind auf schadlos Uberflutbare Grundstiicksflachen zu entwéassern.
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Das Wasserwirtschaftsamt Hof weist in seiner Stellungnahme vom 04.03.2021, bzgl. etwaigen
Industrieabwassern darauf hin, dass die Einleitung von nicht hausabwasserahnlichen Abwas-
sern aus Industrie- und Gewerbebetrieben sowie aus sonstigen privaten, kommunalen und ge-
werblichen Einrichtungen in 6ffentliche Abwasseranlagen nur unter Einhaltung der Bestimmun-
gen der jeweiligen Entwasserungssatzungen erfolgen durfen. Es ist zu prufen, ob fir derartige
Einleitungen zusétzlich eine Genehmigungspflicht nach § 58 WHG besteht. Die Zustimmung fur
die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber der 6ffentlichen Abwas-
seranlage einzuholen bzw. in Fallen, in denen der § 58 WHG zutrifft, bei der Kreisverwaltungs-

behdérde zu beantragen.

Das Landratsamt (Untere Wasserrechtsbehorde) weist in seiner Stellungnahme vom
18.01.2023 auf die folgenden Punkte hin, die im Rahmen weiterfiUhrender Planung bzw. kon-
kreter zu beachten sind:

Lage im Karstgebiet:

e Die Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammelten Nie-
derschlagswasser (NWFreiV) und die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) oder in Ober-
flachengewasser (TRENOG) mussen beachtet werden.

e |st wahrend der Baumalinahme eine Bauwasserhaltung erforderlich, ist beim Landrat-
samt eine Erlaubnis nach Art. 70 BayWG zu beantragen.

e Die Anforderungen der allgemein anerkannten Regeln der Technik und der Verordnung
Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) sind einzuhalten.
Auf eine Anzeigepflicht nach § 40 AwSV fir nach § 46 Abs. 2 oder Abs. 3 AwSV fur
prufpflichtige Anlagen mindestens sechs Wochen vor Baubeginn wird hingewiesen.
Eine Errichtung ist erst nach Ablauf von sechs Wochen nach Eingang der vollstandigen
Anzeigeunterlagen moglich, es sei denn, das Landratsamt hat den Baubeginn eher frei-
gegeben. Musterformulare fir eine Anzeige nach § 40 AwSYV sind auf der Internetseite

des Landratsamtes Bayreuth zum Download erhaltlich.

Umgang mit bestehenden Graben oder Kleinstgewassern:

e Sollten im Zuge der Durchfiihrung vorhandene Wegseitengraben oder auch nur zeit-
weilige wasserfuhrende Kleingewasser vorlibergehend gekreuzt werden, sind diese
von Ablagerungen freizuhalten und nach Mdéglichkeit zu Gberbriicken. Sofern dies nicht
moglich ist und stattdessen eine Verrohrung vorgesehen werden muss, ist diese zur
Sicherstellung eines schadlosen Wasserabflusses in Abstimmung mit der Kommune
als Unterhaltsverpflichtetem ausreichend grof3 zu dimensionieren, sohlgleich einzubrin-

gen, so kurz wie mdglich zu halten und regelmaRig zu unterhalten.
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Umgang mit Drainagen:
e Sofern Drainagen durch Baumalnahmen beeintrachtigt werden, ist deren Funktion wie-

der herzustellen bzw. entsprechender Ersatz zu schaffen.

Niederschlagswasser:

e Hinsichtlich der zukiinftigen Niederschlagswasserbeseitigung kénnen unter Umstanden
wasserrechtliche Erlaubnisse erforderlich werden.

o Generell gilt, dass fir das Versickern von Niederschlagswasser oder das Einleiten in
ein Gewasser, sie Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
vom 01.01.2000 fiir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammelten Niederschlags-
wasser bzw. die Anforderungen der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser bzw. in das Grundwasser sowie die
allgemein anerkannten Regeln der Technik zu beachten sind.

Koénnen diese Voraussetzungen nicht erfillt werden, ist fir die Ableitung des Nieder-
schlagswassers eine gesonderte wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Bay-

reuth zu beantragen.

Stromversorqung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Bayernnetz GmbH. Durch den Geltungsbereich verlau-
fen u.a. Niederspannungs- und Mittelspannungskabel. Nordwestlich grenzt auRen an den Gel-
tungsbereich eine bestehende Transformatorenstation an.

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 rechts und links zur Trassenachse
betragt.

Fur den Fall das zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes weitere Niederspan-
nungskabel und Kabelverteiler erforderlich werden, weist die Bayernwerk Netz GmbH in der
vorgenannten Stellungnahme darauf hin, dass eine Kabelverlegung in der Regel nur in Gehwe-
gen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Grinstreifen ohne Baumbestand maéglich ist. Fur
den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stral3en-
bautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der
ErschlieRungsmaflinahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der
Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt werden. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und
ErschlieBungsstral’en so weit herzustellen, dass Erdkabel in der endglltigen Trasse verlegt
werden kénnen.

Die Bayernwerk Netz GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 03.03.2026 darauf hin, dass zur
elektrischen Erschliefung der kommenden Bebauung die Errichtung einer neuen Transforma-
torenstation erforderlich wird. Hierzu benétigt das Bayernwerk flir den Bau und Betrieb, je nach
Stationstyp ein Grundstiick mit einer Grofke zwischen 21 m? und 44 m?, das durch eine be-

schrankte personliche Dienstbarkeit zu Gunsten des Bayernwerks zu sichern ist.
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Ein genauer Standort wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens jedoch noch nicht fest-
gesetzt. Dieser ist im Rahmen einer weiterfiihrender ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit

der Bayernwerk Netz GmbH zu verorten.

Telekommunikation:

Die Telekommunikation erfolgt Giber die Bestandsleitungen der Telekom, welche in den Straf3en
»+Am Kdnigskopf‘ und ,Ziegelhitte* verlaufen.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 12.01.2023 darauf hin,
dass die Versorgung des Planbereiches einer Priifung durch die Telekom unterliegt. Je nach
Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine Entscheidung zur Versorgung treffen. Aus die-
sem Grund ist es dringend erforderlich, dass sich die Vorhabentrager rechtzeitig mit unserer
Bauherren-Hotline in Verbindung setzten.

Grunflachen

Parallel zur Strale ,Am Kdnigskopf“ / ,Ziegelhitte“ wurden im Planteil die Stralenrandbereiche
als offentliche Grinflachen im Planteil eingezeichnet. Darliber hinaus wurde der sidlich der
StraBe verlaufende, bestehende Entwasserungsgraben entsprechend der vorgenommenen

Vermessung als Wasserflache im Planteil eingezeichnet.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Festsetzungen zur Griinordnung und deren Begriindung

Erhalt wertvoller Gehodlzstrukturen

Die als Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstige Bepflanzungen festgesetzten Gehdlze sind verbindlich zu erhalten. Wahrend der
Bauarbeiten sind im Bereich der zu erhaltenden Vegetationsbestadnde Schutzeinrichtungen vor-
zusehen, um Beeintrachtigungen vorzubeugen. Es sind die Vorgaben einschlagiger Richtlinien
(RSBBi. V. m. DIN 18920 und der ZTV-Baumpflege) heranzuziehen.

Die genannten Normen und Richtlinien - R SBBi.V.m DIN 18920 und ZTV-Baumpflege - kbnnen
bei Bedarf gemeinsam mit dem Bebauungsplan im Bauamt der Stadt Pegnitz eingesehen wer-
den.

Offentliche Griinflichen

Bei Neuansaaten ist ausschlielich standortgerechtes und gebietseigenes Saatgut des Ur-
sprungsgebietes 14 Frankische Alb zu verwenden. Der Einsatz von Dingemitteln, Herbiziden,

Bioziden und Rodentiziden ist unzulassig.
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Private Randeingrinung

Die im Bebauungsplan dargestellten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind herzustellen. Als Randeingriinung ist im Siden eine 2-reihige
Strauchhecke 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 nachzuwei-

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

Grenze
Geltungsbereich

Baugrenze Grenze Baugrenze
Geltungsbereich

10,5
5

Cal

Die Ortsrandeingriinung dient dem Ubergang zur offenen Landschaft und zum optischen Ab-
schluss der Siedlung. Als Artenauswahl werden gebietseigene und standortgerechte Gehdlze

festgesetzt.

Pflanzgebot auf privaten Griin- und Freiflachen

Die nicht Gberbauten Flachen der Grundstiicke (Grundsticksfreiflachen) sind, soweit sie nicht
fur Zuwege, Zufahrten und Stellplatze bendtigt werden, als wasserdurchlassige Vegetations-
flachen anzulegen und gartnerisch zu unterhalten. Kunstrasen und sog. ,Schottergarten” sind
nicht zulassig.

Im Norden der Grundstiicke Flur-Nr. 547/1 und 547/3 sind im Béschungsbereich 2 standortge-
rechte und gebietsheimische (Vorkommensgebiet 5.2 Schwabische und Frankische Alb) klein-
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bis grolRkronige Laubbaume in Hochstammqualitat gemaf den Artenlisten 1 und 2 zu pflanzen.
Von den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten fiir die Anpflanzung von Einzelbdumen
kann geringfligig abgewichen werden.

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

Die Pflanzgebote tragen zur Durchgriinung und Entsiegelung der Grundstlicke bei.

PflegemalRnahmen:

Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und
vor Zerstérung zu schiitzen. Bei Ausfallen gilt: ausgefallene Baume, deren Stlickzahl festge-
setzt ist, sind innerhalb eines Jahres zu ersetzen. Fir die restlichen Pflanzungen gilt: Ausfalle
von mehr als 10 % sind innerhalb eines Jahres zu ersetzen.

Dies dient zur dauerhaften Sicherung der vorgenommenen Pflanzungen.

Auswahllisten standortgerechter und heimischer Gehdlzarten:

Die nachfolgenden Artenlisten standortgerechter und heimischer Geholzarten stellen eine Aus-

wahl dar und sind nicht als vollstandig zu betrachten.

PflanzmindestgréfRe: = Hochstamm, 3xv, STU 12/14

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
Juglans regia Walnuss

Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne

Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Tilia cordata Winterlinde

PflanzmindestgréRe:  Hochstamm, 3xv, STU 12/14

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

Sorbus aucuparia Eberesche

PflanzmindestgréRe:  Hochstamm, 3xv, STU 10/12
Apfel-Sorten:
.Brettacher”, ,Goldparmane®, ,Kaiser Wilhelm*, ,Landsberger Renette®, ,Ontarioapfel®, ,Scho6-

ner aus Boskoop*, ,Weilser Klarapfel*

Birnen-Sorten:
,Fruhe Dechantsbirne®, ,Gute Luise®, ,Hanselbirne®, ,Klapps Liebling*
Kirsch-Sorten:

.Burlat, ,Grofle Schwarze Knorpel“, ,GroRe Prinzessinnenkirsche®, ,Hedelfinger*

Zwetschgen-Sorten:

.BUhler Frihzwetschge®, ,Hauszwetschge", ,Lukas Friihzwetschge*

Wildobstgehdlze:

Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Artenliste 4: Straucher fur Schnitt- und freiwachsende Hecken

PflanzmindestgréfRe:  Str 2xv, h 60-100

Cs Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Ca Corylus avellana Hasel

Cl Crataegus laevigata  Zweigriffeliger Weilkdorn
Ee Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

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 Begriinungsmafinahmen sind innerhalb eines Jahres nach Beginn der Baumal}-

nahmen abzuschlieRen. Festgesetzte AusgleichsmalRnahmen sind spatestens mit Beginn der

Baumalnahmen herzustellen.
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Pflanzabsténde
Bei allen Pflanzungen sind die Vorgaben des jeweiligen Versorgungstragers sowie die Grenz-

abstande entsprechend des aktuellen Nachbarrechts zu beriicksichtigen.

VermeidungsmafRnahmen zum Artenschutz

V1: Rodungszeiten Gehdlze

Zum Schutz von gehdlz- und freibritenden Vogelarten sind notwendige Rodungsarbeiten au-
Rerhalb der Nestbau-, Lege-, Brut- und Aufzuchtszeit, ausschlieRlich zwischen dem 1. Oktober

und 28. Februar, durchzufihren.

V2: Rodung Baumbesténde — Kontrolle Quartierstrukturen fiir Fledermause

Ist eine Rodung von Baumbestanden nétig, sind die Baume vor dem Fallen von einer fleder-
mauskundlichen Fachkraft auf Quartierstrukturen wie Baumhdhlen oder -spalten zu untersu-
chen. Sollten entsprechende Strukturen gefunden werden, sind diese Baume vor dem Fallen
durch Fledermauskundige auf einen aktuellen Besatz zu kontrollieren. Fur jedes verlorenge-
hende Fledermausquartier sind gemaf dem ,Hinweisblatt der Koordinationsstellen fir Fleder-
mausschutz in Bayern® (ZAHN, A., HAMMER, M. & PFEIFFER, B. (2021)) mindestens 3 Fle-

dermauskasten an Gebauden oder Baumen anzubringen.

V3 — Abriss Gebaude — Kontrolle Quartier- und Niststrukturen fir Flederm&use und Vogel

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

Vorgehen abzustimmen.

Eine ausflhrliche Erlduterung ist dem Umweltbericht (Anlage 1) zu entnehmen.

KompensationsmaBnahmen - Festsetzungen zum Ausgleich

Durch das Bauvorhaben ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 7.602 m?, der als externer
Ausgleich auf einer Teilflache des Grundstiicks Flur-Nr. 463 Gemarkung Bronn zu erbringen ist.
Das Flurstick wird intensiv als Acker genutzt und hat eine GesamtgréfRe von 19.556 m?, wovon

7.602 m? fur den Ausgleich des Bebauungsplans ,Bronn/Ziegelhitte“ herangezogen werden.

Neben der damit verbundenen Entwicklung eines extensiven Feuchtgrinlandes auf einer exter-
nen Flache wurde als zweite Ausgleichsmaflinahme die Errichtung von Ersatzquartieren fir Fle-

dermause und Hohlenbriter festgesetzt.

Eine ausflhrliche Erlduterung ist dem Umweltbericht (Anlage 1) zu entnehmen.
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Ortliche Bauvorschriften, bauliche und stidtebauliche Gestaltung
Ver- und Entsorgungsleitungen

Geplante Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren. Dies dient vor allem ge-

stalterischen Griinden.

Dachform, Dachneigung

Dachform und Dachneigung sind wie folgt zulassig:
¢ Flachdacher bis max. 5°
e Pultdacher bis max. 15°

e Satteldacher bis max. 45°

Die Festsetzungen orientiert sich an der bestehenden Dachlandschaft des Ortsteiles sowie
den vorgesehenen Nutzungen, sodass diese eine gute gestalterische Einbindung in das vor-

handene Ortsbild ermdglichen.

Dacheindeckung und Fassadenverkleidung

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

Dies dient dazu den Stoffeintrag schwermetallhaltiger Materialien in die Umwelt zu verringern.

Die Dacheindeckung von Gebduden mit Satteldachern tber 25° ist in roten, braunen oder anth-
razitfarbenen Ténen, mit Betondachsteine oder Tonziegel auszufuhren. Daruber hinaus ist eine
Begrinung zulassig.

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

Die getroffene Festsetzung dient der ortsbildvertraglichen Weiterentwicklung der Dachland-

schaft.

Zusatzlich sind auch Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf Dachflachen und Fassaden
zulassig. Dabei ist mit geeigneten Mallnahmen bzw. entsprechender Ausrichtungen sicherzu-
stellen, dass die Strallenverkehrsteilnehmer auf den angrenzenden 6ffentlichen StraRen nicht

geblendet, abgelenkt oder beeintrachtigt werden.
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Beleuchtungs- und Werbeanlagen

Werbeanlagen und Fahnenmasten sowie Beleuchtungsanlagen (z.B. Hofraumbeleuchtungen,
Fassadenbeleuchtungen) innerhalb des Baugebietes diirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs nicht gefahrden. Sie sind so zu errichten, dass StralRenverkehrsteilnehmer auf den

angrenzenden o6ffentlichen StraRen nicht geblendet, abgelenkt oder beeintrachtigt werden.

Im Plangebiet sind AuRenbeleuchtung mit folgenden Einschréankungen zuldssig:
o Die Farbtemperatur von Beleuchtungsanlagen darf max. 3000 Kelvin betragen.
o Die Abstrahlrichtung der Beleuchtungsanlagen muss nach unten gerichtet sein.
o Die Beleuchtungsanlagen sind so auszurichten, dass Lichtkegel nicht auf angrenzende
Bereiche gerichtet sind.
Die Festsetzungen tragt dazu bei die Wirkung nachtlicher Beleuchtung auf die Umgebung zu

reduzieren.

Einfriedungen

Einfriedungen durfen eine Hohe von 2,0 m nicht Gberschreiten. Einfriedungen sind ohne Sockel
auszubilden, um Kleintieren den Durchschlupf zu ermdglichen. Ein Mindestabstand der Einfrie-
dung zum Boden von 15 cm ist zu gewahrleisten.

Die Festsetzung soll durch seine Hohenbegrenzung zu einer ortbildvertraglichen Gestaltung der
Einfriedungen beitragen. Gleichzeitig berlicksichtigt der vorgeschrieben Mindestabstand zum

Boden artenschutzrechtliche Aspekte.

Bewegliche Abfallbehalter

Bewegliche Abfallbehalter (z.B. Miilltonnen) sind in Garagen, Nebengebauden oder anderen
geschlossenen Nebenanlagen abzustellen. Dies gilt nicht, wenn diese Abfallbehalter vom 6f-
fentlichen StralRenraum aus nicht einsehbar sind (z.B. aufgrund Bepflanzung).

Die Festsetzung soll gewahrleisten, dass bewegliche Abfallbehalter nicht zu einem bestimmen-

den optischen Faktor im Gebiet werden.

Stutzmauern

Stiitzmauern sind bis zu einer Hohe von max. 2,5 m zulassig. Diese diirfen auch aufderhalb der
Baugrenzen errichtet werden. Um héhere Gelandeunterschiede ausgleichen zu kénnen dirfen
Stitzmauern mit begriinten Bdschungen oder begrinten Steilbdschungssystemen kombiniert
werden. Dartber hinaus ist eine Staffelung mit mehreren Stitzmauern zuldssig, wobei die ein-
zelnen Stutzmauern jeweils eine Hohe von max. 2,5 m nicht Uberschreiten dirfen. Zwischen

den jeweiligen Vorderkanten der gestaffelten Stiitzmauern ist jeweils ein Abstand einzuhalten,
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welcher der Hohe der hoherliegenden Stitzmauer entspricht, min. aber 1,0 m betragen muss.

Der Zwischenraum ist zu begrinen.

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Stiutzmauern sollen zu einer ortbildvertraglichen Gestal-

tung von Stltzmauern beitragen.

Stellplatze
Die Mindestzahl der notwendigen Stellplatze ist entsprechend der Kfz-Stellplatzsatzung der

Stadt Pegnitz in ihrer jeweils gultigen Fassung nachzuweisen.

Dadurch soll sichergestellt werden, dass eine ausreichende Anzahl an Stellplatze auf privatem
Grund errichtet wird.

Wesentliche Abwagungsgesichtspunkte
Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sowie § 1a Abs. 2 und 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebau-

ungsplanen insbesondere die folgenden Belange in der Abwagung zu bericksichtigen:

Umweltprifung § 2 Abs. 4 BauGB
Eine Ermittlung der erheblichen Umweltauswirkungen ist dem in Anlage 1 beiliegenden Um-

weltbericht zu entnehmen.

Umweltschutz

Entsprechend § 1a Abs. 2 BauGB soll sparsam und schonend mit Grund- und Boden umge-
gangen werden. Dabei nennt das Baugesetzbuch neben dem Vorrang der Innenentwicklung
vor allem eine Begrenzung der Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3. Weiter sollen
u.a. landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Bei der Planung handelt es sich um die Nachverdichtung eines bereits bestehenden Siedlungs-
bereiches. Es finden keine neuen Flachenausweisungen auf bisher landwirtschaftlich oder forst-
wirtschaftlich genutzten Flachen statt. Es werden lediglich die ohne hin bereits bestehenden
Siedlungsflachen neu geordnet. Dies tragt zu einer besseren Ausnutzbarkeit bisher quantitativ
und qualitativ untergenutzter Teilflachen bei. Somit entspricht die Planung dem Gebot von In-
nen- vor Aulenentwicklung.

Die Bodenversiegelung wird u.a. durch Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Bauge-

bietes sowie zur Gestaltung privater und o6ffentlicher Freiflachen reduziert.
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Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB) soll sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kii-
mawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Da es sich bei der Planung um die Nachverdichtung eines bereits bestehenden und uber die
letzten Jahrzehnte gewachsenen gemischt genutzten Standortes (Gewerbe und Wohnen) han-
delt, werden keine neuen Flachen in Anspruch genommen und versiegelt. Dies tragt zu einer
Verringerung der Flachenneuinanspruchnahme und somit auch zum Klimaschutz bei.
Gleichzeitig wurden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen die dem Klimawandel
entgegenwirken bzw. der Anpassung an den Klimawandel dienen (u.a. Festsetzungen zur Ver-
ringerung der Versiegelung, Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung, Festsetzung zur Zulas-

sigkeit von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie).

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung

Gemal Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Innern, fir Bau und Verkehr vom
25.07.2014 ist in der Bauleitplanung bzgl. des Larmschutzes die Planungsleitlinie der ,Siche-
rung einer menschenwirdigen Umwelt* (§ 1 Abs. 5 Satz 2) zu beachten. Diese erfordert eine
an der Larmvorsorge orientierte Bauleitplanung, deren Ziel es ist, Larmbelastungen so weit
madglich zu vermeiden und planerische Instrumentarien zur Bewaltigung prognostizierter Larm-
schutzkonflikte einzusetzen. Daraus leitet sich gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB unmittelbar der
Planungsgrundsatz der ,Gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse“ ab. So sind im Rahmen der

Larmvorsorge gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen.

Den Larmschutz berlicksichtigt dabei auch der Planungsgrundsatz ,Belange des Umweltschut-
zes* (§ 1 Abs. 6 Nr. 7) und damit sdmtliche Aspekte, denen sich der Mensch innerhalb des
Plangebiets und seines Wirkungsbereichs ausgesetzt sieht und wie sich diese Emissionen ver-

meiden lassen.

Gemal Einschatzung des Landratsamtes Bayreuth — Umwelt und Natur — bestehen aus immis-
sionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken, gegenuber der Bauleitplanung (E-Mail vom
22.08.2022)

Lediglich das Amt flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten weist in seiner Stellungnahme
vom 17.02.2021 darauf hin, dass durch die ordnungsgemafie Bewirtschaftung der umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen Immissionen wie Staub, Larm und Gerliche auftreten kdnnen.
Diese Immissionen, die auch zu unublichen Zeiten auftreten kdnnen, sind gemaR Stellung-

nahme des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten zu dulden.
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Weiter weist das Staatliche Bauamt in seiner Stellungnahme vom 04.01.2023 darauf hin, dass
Entschadigungsanspriiche gegen den Baulasttrager der Bundesstralle B 2 wegen der von der

Bundesstrale ausgehenden Emissionen ausdriicklich ausgeschlossen werden.

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Die geplante Nutzung sieht eine Mischung aus Gewerbe und (betriebszugehdérigen sowie nicht-
betriebszugehdérigen) Wohnen vor, entsprechend der aktuell bereits vorliegenden Nutzungsmi-
schung. Die Bereitstellung von Wohnraum ist daher zwar fiir die Planung von Bedeutung, spielt
im Vergleich zur Nutzung innerhalb des 6stlich angrenzenden Ortskernes jedoch eine weniger

ausgepragte Rolle.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachverdichtung eines bestehenden ge-
mischt genutzten Standortes (Gewerbe und Wohnen) mit Hauptaugenmerk auf der Nachver-
dichtung zur Schaffung von Baurecht. Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevdlkerung (§ 1
Abs. 6 Nr. 3 BauGB) sowie Belange des Bildungswesens und Belange von Sport, Freizeit und
Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) werden Uber die bestehenden Angebote in Bronn sowie der

Kernstadt Pegnitz bereitgestellt.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile

Die Planung soll zu einer quantitativen und qualitativen Weiterentwicklung eines bereits beste-
henden und bebauten Siedlungsbereiches beitragen. Dabei ist lediglich eine geordnete Nach-
verdichtung angestrebt. Eine flachenhafte Weiterentwicklung des Siedlungsgebietes ist nicht

vorgesehen.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die er-
haltenswerte Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes

Denkmalschutzrechtliche Belange (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) werden durch die vorliegende Pla-
nung nicht berihrt. Es befinden sich keine Baudenkmaler im Geltungsbereich bzw. dessen un-
mittelbarer Umgebung. Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Ein Hinweis zur Sicherung von
obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmalern, die im Rahmen von Bauarbeiten entdeckt
werden kénnten, wurde in die Planung aufgenommen.
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Belange der Kirchen und Religionsgemeinschaften
Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB) sind von der vor-

liegenden Planung nicht betroffen.

Belange der Wirtschaft

Die Belange der Wirtschaft nach § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB werden von der vorliegenden Planung
dahingehend berticksichtigt, dass die Planung zur Nachverdichtung eines bestehenden ge-
mischt genutzten Standortes (Gewerbe und Wohnen) und damit zur Sicherung und Weiterent-

wicklung der o6rtlichen Wirtschaftsstruktur beitragt.

Belange der Land- und Forstwirtschaft

Belange der Forstwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.8b BauGB) sind von der vorliegenden Planung nicht
betroffen.

Belange der Landwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.8b BauGB) sind von der vorliegenden Planung nicht
unmittelbar betroffen, da es sich bei der Planung um die Nachverdichtung eines bereits beste-
henden Siedlungsbereiches handelt. Die Landwirtschaft ist insofern betroffen, dass eine ex-
terne AusgleichsmalRnahme auf der landwirtschaftlichen Ackerflache Flurnummer 463 festge-
setzt wurde. Bei der Ausweisung der Ausgleichsflache konzentriert sich die Planung aber auf
den vernassten noérdlichen Teilbereich der Flache, welcher sich nur schlecht fiir die Landwirt-

schaft eignet.

Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Belange zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c
BauGB) werden von der vorliegenden Planung berucksichtigt.

So tragt die Planung zur angestrebten Nachverdichtung innerhalb des bereits bestehenden ge-
mischt genutzten Standortes (Gewerbe und Wohnen) bei. Dies ermdglicht den bestehenden
Betrieben eine Weiterentwicklung und erméglicht Wohnraum fir die ortsansassige Bevdlkerung
und Arbeitnehmern der ortsansassigen Unternehmen. Beides tragt zur Erhaltung, Sicherung

und Schaffung von Arbeitsplatzen bei.

Belange des Post- und Telekommunikationswesen
Das Plangebiet ist bereits an die offentlichen Verkehrsflachen sowie das Telekommunikations-
netz angeschlossen, die Belange des Postwesens (Zustellung von Sendungen) sowie des Te-

lekommunikationswesen sind damit ausreichend berucksichtigt.
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Versorgung mit Energie und Wasser, einschlieRlich Versorgungssicherheit
Das Plangebiet ist bereits an die Versorgungsnetze Energie und Wasser angeschlossen (§ 1
Abs. 6 Nr. 8e BauGB). Ein eventuell notwendiger Ausbau im Rahmen der Nachverdichtung ist

bei der weiterfihrenden ErschlieBungsplanung mit den jeweiligen Netzbetreibern abzustimmen.

Sicherung von Rohstoffvorkommen
Im Regionalplan sind fiir das Plangebiet weder Vorbehalts- noch Vorranggebiete zum Rohstoff-

abbau verzeichnet.

Belange des Personen- und Giiterverkehrs, Mobilitat der Bevolkerung
Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 9
BauGB) sind berlicksichtigt, da das Plangebiet bereits an alle vorhandenen értlichen Verkehrs-

infrastrukturen angeschlossen ist.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes, zivile Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften
Belange der Verteidigung oder des Zivilschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB) liegen nach aktu-

ellem Kenntnisstand nicht vor.

Ergebnisse stadtebauliche Entwicklungskonzepte
Die fur den Ortsteil Bronn vorliegenden Aussagen des ISEK und der Dorferneuerung werden

durch die vorliegende Planung nicht unmittelbar berihrt.

Belange des Hochwasserschutzes

Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) sind von der vorliegenden Pla-
nung dahingehend betroffen, da der Geltungsbereich im sog. Wassersensiblen Bereich liegt
(siehe hierzu auch die Ausfuhrungen unter Pkt. 2.4, Seite 12 f.). Der Hinweis auf den wasser-
sensiblen Bereich ist seitens der Bauherren im Zuge konkreter Planung baulicher Anlagen zu

bertcksichtigen.

Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und deren Unterbringung
Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und deren Unterbringung (§ 1 Abs. 6 Nr. 13

BauGB) sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.
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7. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt

rd. 3,7 ha und gliedert sich wie folgt auf:

Geltungsbereich Flache in %
GroRe des Geltungsbereichs 37.321 m? 100,00 %
.. Mischgebiet 28.572 m? 76,5 %

davon innerhalb der Baugrenzen 16.896 m? 45,3 %
. 6ffentliche StralRenverkehrsflache 4132 m? 11,1 %
. 6ffentliche Verkehrsflache Besonderer Zweckbestim- 728 m? 2,0%

mung (hier: bestehender Wirtschaftsweg)
. 6ffentliche Grunflachen 2.566 m? 6,9 %

davon Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fiir Bepflan- 224 m? 0,6 %
zungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (hier: bestehende Hecke)

.. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von 1.323 m? 3,5%
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(hier: geplante Ortsrandeingriinung)

8. Bodenordnerische MaRnahmen
Fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sind keine bodenordnerischen Maflinah-
men notwendig, da die fur die Erschlieung notwendigen Grundstiicke (Stral’en ,Am Kdnigs-

kopf* und ,Ziegelhutte® bereits im Besitz der Stadt Pegnitz sind.

AUFGESTELLT

BAURCONSULT Architekten Ingenieure
Adam-Opel-Stralde 7

97437 Hal¥furt

T +49 9521 696-0

HafRfurt, 29.05.2026

Markus Schlichting
Abteilung Stadtebau
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