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A

1.

ALLGEMEINE BEGRUNDUNG
PLANUNGSERFORDERNIS

Der Stadt Pegnitz méchte aufgrund aktueller Nachfrage bedarfsgerecht Wohnbaufla-
chen entwickeln und hierfir im Ortsteil Hainbronn den Bebauungsplan mit Griinord-
nungsplan ,Hainbronn-Biesselberg West" aufstellen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die Gberplanten Flachen bereits grofitenteils
als Wohnbauflachen dargestellt und soll deshalb bevorzugt als Wohngebiet entwickelt
werden.

Im Gemeindegebiet der Stadt Pegnitz gibt es zwar noch einzelne freie Bauflachen, die
der Stadt jedoch nicht zur Verfiigung stehen.

Der Ortsteil Hainbronn ist I&ndlich gepragt und weist eine eher zerstreute Siedlungs-
struktur auf. Mit der Bushaltestelle ,Hainbronn® ist der Ortsteil Hainbronn gut an den
offentlichen Personennahverkehr angebunden. Die Staatsstralle St2162 verbindet den
Ortsteil mit dem Hauptort, von dort bietet die Bundesstralle B2 eine Auffahrt auf die
Bundesautobahn A9. Somit liegt Hainbronn gut angebunden. Auch die Anbindung an
das Schienennetzt des Nahverkehr ist Giber den Hauptort Pegnitz gewahrleistet.

Da aufgrund der Lage und Nahe zum Hauptort Pegnitz der Standort Hainbronn sowonhl
fur Ortsansassige aber auch Bevoélkerungszuzug geeignet und attraktiv ist, hat der
Stadtrat die Entwicklung in Hainbronn beschlossen.

Die gegenstandliche Bauflache soll den Bedarf nach Wohngrundstticken im Ort fur
mehrere Jahre decken. Daruber hinaus ist im nordlichen, dem Altort zugewandten Be-
reich, die Anlage eines neuen Dorfplatzes in Anbindung mit dem bestehenden Glo-
ckenturm vorgesehen.

LAGE DES PLANUNGSGEBIETS UND ORTLICHE SITUATION

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Hainbronn der Stadt Pegnitz. Es umfasst die FI. Nrn.
436, 437, 439, 440 und 441, jeweils Gemarkung Hainbronn. Es hat eine Flache von ca.
1,85 ha.

Im Norden und Westen grenzen dorfliche Bebauung und im Osten ein Wohngebiet an.
Das Gelande fallt Richtung Norden zum Altort hin ab. Noérdlich des Plangebiets verlauft
der Brunnbach in teils verbauter, teils verdolter Form. Nordwestlich des Plangebiets
steht der von Gehodlzen umgebene Hainbronner Glockenturm.

Im Sudwesten und Suiden besteht ein Ubergang zu freien Landschaft, hier grenzen ein
Geholzbestand sowie dahinterliegend Wiesen und eine Freiflachen-PV-Anlage an. Et-
was weiter westlich verlauft die Staatstralle 2162.

Das Plangebiet selbst wird als Grunland (Mahwiese) genutzt.

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND VORGABEN

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der jeweils gultigen
Fassung.

Gemal § 2 BauGB ist fur das Vorhaben eine Umweltpriufung durchzufihren. Der daflr
erforderliche Umweltbericht (§ 2a) ist Bestandteil dieser Begrindung (vgl. Teil B).
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§ 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Grinord-
nungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. Das Baugesetzbuch
(BauGB) regelt vor allem in § 1a und § 9 Abs. 1 Nrn. 11, 15, 20 und 25 Fragen, die den
GOP betreffen. Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des
Umweltschutzes in der Abwagung berlcksichtigt und durch entsprechende Malinah-
men umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm

Folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) vom 01.06.2023 sind fur die vorliegende Planung insbesondere von Relevanz
bzw. zu beachten:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mog-
lichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teil-
raume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und
Malinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Gatern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Ver-
sorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MafR-
nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu be-
achten.

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattirlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerich-
tet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter
Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Ausweisung groferer Siedlungsflachen soll iberwiegend an Standorten erfol-
gen, an denen ein rdumlich geblindeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienst-
leistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuBlaufiger Erreichbarkeit
vorhanden ist oder geschaffen wird.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begrindet nicht zur Verfigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungs-struktur sollen vermieden werden.

(Z2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn [...]
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Die Schaffung fur bedarfsgerechten Wohnraum, um gleichwertige Lebensbedingungen
zu schaffen, wird im Umfang der Planung berlicksichtigt.

Hinsichtlich des demographischen Wandels ist der Ortsteil Hainbronn im Stadtgebiet
direkt an Pegnitz angeschlossen. In Hainbronn bieten kleine Hofladen regionale Le-
bensmittel an und Gber die Bushaltestelle ,Hainbronn® ist Pegnitz im Halbstindigen
Takt auch Uber den 6ffentlichen Nahverkehr gut erreichbar. Weiterhin liegt Pegnitz ideal
angebunden an die Bundesautobahn A9 und die BundestralRe B 2 fiir den privaten Indi-
vidualverkehr.

Im vorliegenden Fall werden Aulienbereichsflachen in Anspruch genommen. Andere
Innentwicklungspotenziale sind in dem vorliegenden Malstab nicht vorhanden. Die
Flache wurde im wirksamen Flachennutzungsplan weitgehend als Wohnbauflache vor-
gesehen (siehe Abhandlung zum ,Flachennutzungsplan/Landschaftsplan® weiter un-
ten).

Die Siedlungsanbindung ist im gegenstandlichen Fall durch die angrenzenden Sied-
lungsstrukturen gegeben.

Regionalplan

Die Stadt Pegnitz ist im Regionalplan der Region Oberfranken-Ost (Region 5) als Mit-
telzentrum ausgewiesen. Das gesamte Gemeindegebiet liegt, wie die gesamte Region,
in einem Raum mit besonderem Handlungsbedarf und ist dem allgemeinen Iandlichen
Raum zugeordnet. Gleichzeitig verfugt Pegnitz mit dem Bahnhaltepunkt Gber eine sehr
gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr auf der Achse Bayreuth—
NUrnberg.

Im Regionalplan werden insbesondere die glinstigen Standort- und Lagebedingungen,
die vielfaltige Wirtschaftsstruktur sowie die enge Verflechtung mit benachbarten Wirt-
schaftsrdumen hervorgehoben. Vor diesem Hintergrund ist die Stadt Pegnitz grund-
satzlich als geeigneter Standort fir die Entwicklung eines Wohngebiets in der vorgese-
henen GrolRenordnung anzusehen.

Die Strukturkarte des Regionalplans des Biotopverbunds in der Region stellt um den
Standtort Pegnitz einen Bestand von grofden Waldern und wertvollen Lebensrdumen
dar. Bei der Eingriffsermittiung wird der Standort dem Bestand entsprechend bewertet
(Vgl. Kapitel 10.3)

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan
grofitenteils als Wohnbedarfsflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist deshalb aus
Sicht der Stadt gemal § 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Er-
ganzung einer Bauzeile im sudlichen Teil des Geltungsbereiches mit einer Tiefe von ca.
20 Meter ist aus Sicht der Stadt als Anpassung der mal3stabsbedingten flachenun-
scharfen Prognose des Flachennutzungsplanes zu sehen (20 Meter entsprechen im
Malstab des Flachennutzungsplanes 4 mm, also wenig mehr als die Strichstarke).

Die im wirksamen Flachennutzungsplan im Westen dargestellte Grunflache als Zasur
zur bestehenden Bebauung wird in der Planung durch vorgesehenen Grinflachen und
Ruckhalteflachen vom Grundsatz her aufgegriffen, aber an aktuelle Ziele insbesondere
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zum Schutz gegen zuflielendes Hangwasser, zur Regenwasserrickhaltung und zur
Ortseingriinung angepasst.

Abb.: Ausschnitt Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Schutzgebiete fiir Natur und Landschaft, Biotope

Im sldlichen Randbereich des Geltungsbereichs befindet sich das Biotop Nr. 6235-
0080-001 (Uberwiegend Mesophiles Geblsche, naturnah (30 %)). Dieses wurde inner-
halb des Geltungsbereichs, soweit noch bestehend zum Erhalt festgesetzt.

Um Hainbronn herum befindet sich das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 4 8, Fran-

kische Schweiz zwischen Pegnitz und Glashitten. Dieses ist durch die Planung jedoch
nicht beruhrt.

5. PLANUNGSZIELE UND STADTEBAULICHER ENTWURF

Allgemeine Planungsziele

Fir das Baugebiet wird Uberwiegend eine lockere bis mafig verdichtete Einfamilien-
hausbebauung mit freistehenden Einzelhdusern und Doppelhauser angestrebt. Die zu-
lassigen Baukorper sollen sich an der vorhandenen Bebauung orientieren, die Stadt
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Pegnitz méchte den Bauherren aber weitgehende Gestaltungsfreiheit bei der Kubatur
der Gebaude und den Dachformen lassen.

Die bestehenden naturnahen Geholzstrukturen im Westen und Siden sollen mdglichst
erhalten bleiben.

Die neue Wohnbauflache soll nach Westen, tber einen am Glockenturm vorbeifiihren-
den Fullweg an den Altort und die sich dort befindliche Bushaltestelle angebunden
werden. Die Grunflache im nérdlichen Anschluss mit dem dort verlaufenden Brunnbach
soll im Rahmen der Dorferneuerung attraktiv umgestaltet werden.

Die Verkehrserschliellung soll ausschlieRlich von Osten bzw. Nordosten erfolgen kén-
nen.
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Abb.: Luftbild (Quelle Bayerische Vermessungsverwaltung)

Stadtebaulicher Entwurf

Als Grundlage fir den Bebauungsplan wurden mehrere stadtebauliche Entwiirfe er-
stellt. Die Stadt hat sich flr den unten abgebildeten Entwurf entschieden, weil er sich
weitgehend der Topografie anpasst, eine ginstige Erschliefung ermdglicht, kaum Hin-
terlieger-Grundstlicke aufweist und insgesamt eine gute Ausnutzung der Bauflache er-
mdglicht.

Die ErschlieRung soll so erfolgen, dass zwei hangparallele Stichstral’en von der beste-
henden Stralde ,Biesselberg” in das Wohngebiet fihren. Flr Fuganger soll der Zu-
gang von Westen am Hainbronner Glockenturm und den historischen Felsenkellern
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vorbei weiter erhalten werden. Dadurch wird auch ein Zugang vom Wohngebiet zur
Bushaltestelle ,Hainbronn“ mdglich sein. Zusatzlich soll eine Fuliwegverbindung noérd-
lich durch die Griinflache zur Ortsmitte hergestellt werden. Dieser soll auch fir die Ab-
leitung des Niederschlagswasser benutzt werden.

Fir Besuchende sind an der noérdlichen Stichstralie Parkplatze vorgesehen.

In Bezug auf die Hanglage und mdéglichen Starkregenereignissen wurde vorsorglich
eine Grunflache zur Ableitung von Oberflachenwasser in Richtung Brunnbach vorgese-
hen. Auch durch die vorgesehen Abstande zu den stidlichen und westlichen naturna-
hen Geholzen bleiben Versickerungsflachen erhalten. Die Detailplanung des Erschlie-
Bungskonzepts wurde bereits eingeleitet.

LI klaren: Leitungsrechtised
" \' =
™

Abb.: Stadtebaulicher Entwurf Vorzugsvariante, TEAM 4

Ein stadtebaulicher Entwurf mit héherer Verdichtung und kleineren Grundstiicksgréfen
wurde ebenfalls geprift. Aufgrund der Hanglage und der erforderlichen Flachen fiir na-
turliche Béschungen waren die Grundsticke nur eingeschrankt nutzbar, wahrend eine
Hinterliegererschlielung zusatzliche Béschungen und Stutzmauern erfordern wirde.
Zudem wirde eine verdichtete Bebauung nicht der bestehenden Siedlungsstruktur und
dem gewachsenen Ortsbild von Hainbronn entsprechen. Daher wird eine mafvolle Be-
bauungsstruktur verfolgt, die sich in die drtlichen Gegebenheiten einfugt.
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6. BAULICHE NUTZUNG, ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Art der Baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Der
Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerben, Tankstellen und Gartenbau-
betrieben ist aufgrund des angestrebten Charakters des Wohngebiets und der vorge-
sehenen Erschlielfung erforderlich.

Das Wohngebiet ermdglicht durch den Zuschnitt der ca. 17 Baugrundstiicken mit einer
Grofie zwischen ca. 498 und 919 m?, so dass unterschiedlichen Wiinschen kiinftiger
Grundstlickseigentimer von Einzel- oder Doppelhausern mit bis zu 2 zulassigen
Wohneinheiten pro Gebdude Rechnung getragen werden kann.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Grundflachenzahl von 0,40 sichert aufgrund der tGberwiegend zu erwartenden kom-
pakten GrundstiicksgréfRen eine angemessene Bebauungsdichte, um dem gegebenen
Bedarf nach Einzelhausern gerecht zu werden. In Verbindung mit der gem. § 19 Abs. 4
BauNVO zuléssigen Uberschreitung der Grundflache um bis zu 50 % verbleiben
gleichzeitig mind. 40 % der Grundstlcksflachen fur die Gestaltung von Garten und
Freiflachen. Dies wird der Lage am Ortsrand bei gleichzeitiger Berilicksichtigung des
Flachensparens gerecht. Bezuglich der Lage am Hang ist dadurch auch noch eine na-
turliche Gestaltung des Gelandes zwischen den Grundsticken moglich.

Die festgesetzten Baugrenzen ordnen das Plangebiet und halten die geplanten Ver-
kehrsflachen und den StralRenraum frei, wahrend durch gréRere Baufelder Flexibilitat
fur die Bauherrschaft geschaffen wird. Nichtsdestotrotz gelten die Abstandsflachen der
BayBO weiterhin. Terrassen durfen auch auRerhalb der Baugrenzen hergestellt wer-
den, auch hier kdnnen aber Abstandsflachen anfallen.

Die Planung ermdéglicht die Errichtung von Gebauden mit bis zu Il Vollgeschossen und
berlcksichtigt dadurch die topgraphischen Gegebenheiten. Aufgrund des nach Norden
abfallenden Gelandes kann sich stellenweise mit Beachtung der zuldssigen Hohenfest-
setzzungen ein drittes Vollgeschoss ergeben. Dieses ist in dem Fall zulassig. Die max.
zulassigen Gebaudehdhen einschliellich ihrer Bezugspunkte berlcksichtigen ebenso
die Topographie und stellen eine vertragliche Hohenabfolge der Gebaude unter Be-
rucksichtigung nachbarschaftlicher Interessen in Bezug auf Belichtung, Bellftung und
Besonnung sicher.

Durch die festgesetzte offene Bauweise passt sich das Wohngebiet vertraglich in die
gewachsenen Strukturen im Ortsteil Hainbronn bzw. westlich des Geltungsbereichs mit
lockerer Bebauung ein.

Flachen fir Nebenanlagen sowie Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren
Einfahrten

Nebenanlagen ohne Feuerstatte (z.B. Gartenhauser, Gerateschuppen, Holzlege, Frei-
sitze etc.) sowie Stellplatze und Garagen sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulas-

sig, auch in Richtung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Offentlicher
FuBweg®, nicht jedoch in Richtung ,Offentlicher Verkehrsflachen®
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(Erschlieflungsstrafien). Vor Garagen und Carports ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
ein Stauraum von mind. 5,0 m einzuhalten. Dieser Stauraum darf zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache nicht eingefriedet werden. Die Abstandsflachen tragen einerseits zur Si-
cherheit im Straltenverkehr bei und ermdglichen andererseits eine hoherwertige Ge-
staltung des Strallenraumes.

Soweit Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen als Grenzbebauung ausgefuhrt
werden, gelten die Maligaben gemaR Art. 6 Abs.7 BayBO, um Belichtung, Bellftung
und Besonnung aufrecht zu erhalten. Bei Nebenanlagen bezieht sich die mittlere
Wandhdhe von bis zu 3,0 m auf das kiinftige Gelande.

Hierdurch werden einerseits Gelandeeingriffe minimiert, andererseits wird aber auch
sichergestellt, dass von hangaufwarts gelegenen Erschlieungsstralten ebenerdig in
die Garage eingefahren werden kann.

Ortliche Bauvorschriften

Das Ziel der ortlichen Bauvorschriften ist es, in Verbindung mit den zulassigen Gebau-
dehdhen ein harmonisches und ausgewogenes Siedlungsbild zu schaffen. Deshalb
wurden in Verbindung mit der max. Wand- und Firsthéhe Festsetzungen zur Dachform
und Dachneigung in Form von Haustypen festgesetzt. Diese sind untereinander abge-
stimmt, um trotz Flexibilitat fur die zukinftige Bauherrschaft auch das Siedlungsbild
harmonisch zu gestalten. Aus diesem Grund sind auch Doppelhauser und Grenzgara-
gen gestalterisch aufeinander abzustimmen.

Solaranlagen sind zulassig, mussen jedoch mit den Dachformen und Dacheindeckun-
gen abgestimmt sein.

Auf die Festsetzung einer Firstrichtung wurde bewusst verzichtet, um den Grundstlck-
seigentimern eine groRtmogliche Flexibilitat bei der Gebaudeausrichtung und der opti-
malen Ausrichtung von Solaranlagen entsprechend den jeweiligen Grundsticksverhalt-
nissen zu ermaoglichen.

Um wildes Parken auf den StraRen zu minimieren sind Uber die Stellplatzsatzung der
Stadt Pegnitz die herzustellenden Stellplatze geregelt. Die aktuell gultige Satzung re-
gelt fir kleiner Wohneinheiten bis 70 m? einen Stellplatz und Wohnflachen mit >70 m?2
Stellplatze. In der Verkehrsflache sind zusatzlich 6ffentliche Parkplatze vorgesehen,
um auch Besuchenden des Wohngebiets Parklatze anbieten zu kdnnen.

Die Einfriedungen werden bis zu einer H6he von 1,2 m zugelassen. Das ergibt ein offe-
nes StralRenbild und gute Sichtverhaltnisse fur die Ein- und Ausfahrt aus den privaten
Grundsticken. Grundstlckseinfriedungen sind dabei nicht zwingend vorgeschrieben.

Die Vorgaben zur Gelandegestaltung (Aufschittungen und Abgrabungen) sind so fest-
gelegt, dass unverhaltnismaRige Gelandeveranderungen vermieden werden und ver-
tragliche Gelandelbergéange zwischen den jeweiligen Baugrundstiicken und im Uber-
gang zum offentlichen Strallenraum entstehen kénnen, ohne unverhaltnismaRige Ge-
landespringe. Die Einschrankung von Gelandeveranderungen entlang der sonstigen
Grundsticksgrenzen sowie die Vorgabe eines Mindestabstands von 1,0 m tragen zum
Schutz der Nachbarschaft bei und sichern einen harmonischen Ubergang zwischen
den Grundstucken.
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10.

IMMISSIONSSCHUTZ

Auf das Plangebiet wirken Immissionen der westlich angrenzenden Staatstralie
St2162. Die Staatsstralde hat einen Abstand von etwa 50 Meter zur Bauflache und ist
durch einen Gehdlzbestand und bestehende Wohnbebauung abgeschirmt. Aus Sicht
der Stadt bestehen deshalb gegeniber dieser relativ wenig befahrenen Staatstralie
keine Immissionskonflikte.

VER- UND ENTSORGUNG, VORSORGE GEGEN STARKREGEN UND
STURZFLUTEN

Das Entwasserungskonzept sieht einen ganzheitlichen dezentralen Umgang mit Nie-
derschlagswasser vor. Zur dezentralen Bewirtschaftung des auf den Baugrundstticken
anfallenden Niederschlagswassers sind MalRnahmen zur Versiegelungsminde-

rung, Ruckhaltung und Versickerung vorgesehen. Hierdurch wird der Niederschlags-
wasserabfluss mafigeblich reduziert und ein mdglichst naturnaher Wasserhaushalt un-
terstitzt. Die Anforderungen konnen flexibel durch Versickerungsanlagen, begriinte
Dacher mit oder ohne Retentionsfunktion sowie Zisternen mit oder ohne Retentionsvo-
lumen erflllt und auch miteinander kombiniert werden.

Als Notwasserwege im Baugebiet dienen die beiden ErschlieRungsstralien, sowie der
freigehaltene Grinstreifen. Dieser schafft maximal eine fuRRlaufige Verbindung zwi-
schen den beiden Wendeanlagen. Die Stichstralte im Norden, sowie der daran an-
schlieRende Fuliweg flihrt im Starkregenfall das Wasser der hdheren Lagen in Rich-
tung Dorfplatz. Ab hier kann das Wasser breitflachig oder durch entsprechende Wege-
fuhrung in den Brunnbach eingeleitet werden.

Im Starkregenfall kann das Wasser uber die oben beschriebenen Notwasserwege ab-
geleitet werden. Hierzu sollen die Grundstuicke bei der ErschlieBung entsprechend an-
gelegt werden, so dass anfallendes Niederschlagswasser nicht Gber/auf andere Grund-
stlicke abgeleitet wird, sondern schadlos abgefihrt werden kann. Die Festsetzungen
regeln dabei natiirliche Ubergange der Grundstiicke zueinander.

Uber den Notwasserweg wird auch das anfallende Niederschlagswasser des Aufien-
einzugsgebiets, welches vor den sudlichen Grundstiicken in einem Graben gefasst
wird, versickert oder abgeleitet.

Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Die ortliche Feuerwehr ist mit ihrem Fuhrpark gut ausgerustet. Die 10-Minuten-
Hilfsfrist kann wegen der kurzen Anfahrt der 6rtlichen Feuerwehr als gesichert angese-
hen werden.

Die weiteren Erfordernisse des Brandschutzes werden in der ErschlieBungsplanung
bericksichtigt.

DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereiches befinden keine Bau- oder Bodendenkmale. Westlich des Plange-
biets befindet sich das Baudenkmal D-4-72-175-59, eine ehemalige Wassermuhle.
Eine Blickbeziehung besteht nicht.
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11.

11.1.

11.2.

GRUNORDNUNG
Offentliche Griinflichen / Erhaltung von Biaumen und Striuchern

Innerhalb des Geltungsbereiches ist im Norden, in der Mitte und im Sidwesten eine
offentliche Grunflache festgesetzt.

Die Grunflachen im Stden und Stdwesten (Zweckbestimmung Ortsrandeingrinung)
und die zentrale Grinverbindung haben den Zweck, einerseits ein Schutz- und Puffer-
streifen zu dem benachbarten Wald bzw. der Feldhecke herzustellen und andererseits
als Versickerungs- bzw. Ableitungsflache fur Hang- bzw. Niederschlagswasser zu die-
nen. Die Errichtung eines Grabens zur Fassung, Versickerung und Ableitung des anfal-
lenden Niederschlagswassers des Aulleneinzugsgebiets ist daher innerhalb dieser
Grianflachen zulassig. Dadurch kann eine schadlose Ableitung des Niederschlagswas-
sers sichergestellt und Sturzfluten entgegengewirkt werden. Sie férdern aulerdem die
Auflockerung/Durchgrinung des Baugebietes.

Die Grinflache im Norden soll unter Berlcksichtigung/Erhaltung des wertvollen Baum-
bestandes (eine Walnuss, zwei altere Obstbaume) als Dorfplatz neu gestaltet werden..

Die zu erhaltenden Gehdlzbestande im Sitiden sind Teil des Biotops Nr. 6235-0080-001
It. amtlicher Kartierung des Bay. Landesamts fir Umwelt.

Bei den fur die Erhaltung vorgesehenen Flachen im Westen handelt es sich um den
Teil eines durch Sukzession aufgekommenes (Schlehen)Gebisch, der baulich nicht
beansprucht wird.

Im Norden sind drei altere Laubbaume (eine Walnuss, zwei Obstbdume) als zu erhal-
tend festgesetzt.

Die Erhaltung der randlichen Gehdlzstrukturen dient der Einbindung des geplanten
Baugebiets in die bestehende Landschaft und tragt zur Sicherung eines harmonischen
Ubergangs zwischen Siedlungsbereich und freier Landschaft bei. Die Gehélze tber-
nehmen zudem wichtige 6kologische Funktionen als Lebensraum und Vernetzungs-
struktur fir Tiere, férdern das lokale Kleinklima und wirken sich positiv auf das Ortsbild
aus.

GestaltungsmaRnahmen innerhalb der Bauflachen

Fir eine moglichst naturnahe Gestaltung der Hausgarten sowie eine vertragliche Ein-
und Durchgriinung des Baugebiets werden auf den Baugrundstiicken folgende gestal-
terische Mallnahmen festgesetzt:

Je Baugrundstick ist mindestens ein mittelkroniger, standortgerechter, gebietsheimi-
scher Laubbaum oder ein Obstbaum (Halb- oder Hochstamm) zu pflanzen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang durch eine gleichartige Neupflanzung zu ersetzen.

Kies- und Schottergarten sind nur bis zu einer Gréf3e von 10 m? und mit einer Mindest-
begriinung von 80 % der Flache zuldssig. Dadurch werden negative Auswirkungen auf
das drtliche Mikroklima, insbesondere durch erhdhte Aufheizung und verringerte Ver-
dunstungsleistung, begrenzt.

Einfriedungen in Form von Hecken sind ausschlieRlich aus Laubgehdlzen mit einer ma-
ximalen Hoéhe von 1,20 m zulassig. Hierbei sind standortgerechte, gebietsheimische
Arten zu verwenden, da diese die biologische Vielfalt férdern und der heimischen Tier-
welt wertvolle Nahrungs- und Lebensraume bieten.
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11.3.

Uber die festgesetzten Pflanzvorgaben hinaus verbleibt der Bauherrschaft grundsétz-
lich Gestaltungsfreiheit bei der Auswahl und Anordnung der Freiflachenbepflanzung. Es
wird jedoch empfohlen, auch aufierhalb der verbindlich festgesetzten Pflanzungen
standortgerechte, gebietsheimische sowie an die zuklnftigen klimatischen Bedingun-
gen angepasste, klimaresistente Arten zu verwenden, um die 6kologische Wertigkeit
der Freiraume zu erhdéhen und eine nachhaltige Freiraumgestaltung zu unterstitzen.

Eingriffsermittlung

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Rahmen der gemeind-
lichen Abwagung bericksichtigt. Die genaue Ermittlung und Beschreibung der Auswir-
kungen des Vorhabens und der Eingriffe befindet sich im Teil B Umweltbericht.

Eingriffsminimierung

Neben der Schaffung von Ausgleichsflachen erfolgt die Berlcksichtigung der Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch folgende MalRnahmen:

- Ausweisung einer 6ffentlichen Grunflache zur Versickerung/Entwasserung von un-
verschmutztem Oberflachenwasser sowie als Pufferstreifen zu benachbarten
schitzenswerten Gehdlzstrukturen (teils biotopkartiert); Erhaltung von Gebischen
und Hecken in diesem Bereich

- Erhaltung und Integration bestehender wertgebender Einzelbdume im nérdlichen
Bereich in die Planung des Dorfplatzes

- Pflanzgebote flr Privatgrundstiicke zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes,
dabei Verwendung standortgerechter, gebietsheimischer Laubbdume

- Einsatz insektenschonender Au3enbeleuchtung

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage flr private Garagenzufahrten und Stell-
platze

- Begrenzung der Grdlie Kies-/Schotter-/Zierkiesflachen mit Mindestbepflanzung zur
Gartengestaltung

- Vorgaben zur H6he und Gestaltung der geplanten Wohngebaude

Ermittlung des Eingriffs und Bewertung der Eingriffsflache

Die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt gemal dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ des Bayerischen Staatsministeri-
ums flir Wohnen, Bau und Verkehr vom Dezember 2021 nach den MalRgaben des Re-
gelverfahrens.

Fir das Plangebiet erfolgt eine qualifizierte Bestandsaufnahme mit Bewertung des
Ausgangszustandes (vgl. Plan ,Bestandserfassung mit Eingriffsbewertung® im An-
hang“). Die Bewertung des Ausgangszustands wird maf3igebend davon bestimmt, wel-
che Bedeutung den jeweiligen Schutzgltern zukommt. Fir das Schutzgut Arten und
Lebensrdume werden die im Untersuchungsraum vorhandenen Flachen je nach ihren
Merkmalen und Auspragungen den Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwert-
liste der BayKompV zugeordnet. Soweit sich die Bedeutung eines BNT fur Natur und
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Landschaft auf die Flache seines konkreten Vorkommens im Untersuchungsraum be-
schrankt, wird dieser naturschutzfachliche Wert durch Wertpunkte entsprechend der
Biotopwertliste ausgedriickt. Reicht die Bedeutung eines BNT darlber hinaus (z. B. bei
Biotopverbundachsen oder Austauschbeziehungen zwischen Habitaten), bedarf es ei-
ner erganzenden verbal-argumentativen Bewertung, d.h. einer qualitativ beschreiben-
den Darstellung der Kompensationswirkung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen.
Ebenso erfolgt die Bewertung aller weiteren Schutzguter verbal-argumentativ.

Auf eine vereinfachte Erfassung, Beschreibung und Einordnung der Biotop- und Nut-
zungstypen verzichtet die Gemeinde bewusst, sie greift anstelle dessen auf das detail-
lierte Bewertungsschema der Biotopwertliste fiir BNT zurtick.

Far die Ermittlung der Eingriffsschwere wird fur die Bau- und Verkehrsflachen die fest-
gesetzte GRZ von 0,40 als Eingriffsfaktor herangezogen. Die Grinflachen werden auf-
grund der Vorgaben zur naturnahen Gestaltung (vgl. Festsetzungen B.5.1 und B.5.6)
als eingriffsfrei gewertet. Die interne Ausgleichsflache wird unter 11.4 behandelt.

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Flache (gm) | Bewertung | GRZ/ Ausgleichs-
(WP) Eingriffsfaktor | bedarf (WP)

Eingriffsflaichen im Bereich geplanter Bau- und Verkehrsflachen sowie der Griinfla-
chen Zweckbestimmung ,,Griinverbindung“ und ,,Dorfplatz*

G11 Intensivgrinland 13.288 3 04 15.946

B112 Mesophile Gebu- 276 10 0,4 1.104
sche / mesophile Hecken

P11 Park- und Grinanla- | 1.188 5 0,4 2.381
gen ohne Baumbestand
oder mit Baumbestand

junger bis mittlerer Aus-

pragung

P21 Privatgarten und 4 5 0,4 8
Kleingartenanlagen,
strukturarm

Eingriffsfrei (Baugrundstiick FI.Nr. 440 sowie Griinfliche Zweckbestimmung ,,Orts-
randeingriinung*

G11 Intensivgrinland 1.142 3 0 0

B112 Mesophile Gebu- 678 10 0 0
sche / mesophile Hecken

B212 Feldgeholze mit 236 10 0 0
Uberwiegend einheimi-
schen, standortgerech-
ten Arten, mittlere Aus-

pragung
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B312 Einzelbaume /
Baumreihen / Baumgrup-
pen mit Uberwiegend ein-
heimischen, standortge-
rechten Arten, mittlere
Auspragung

170

P11 Park- und Griinanla-
gen ohne Baumbestand
oder mit Baumbestand
junger bis mittlerer Aus-

pragung

302

P21 Privatgarten und
Kleingartenanlagen,
strukturarm

235

X11 Dorf-, Kleinsied-
lungs- und Wohngebiete

885

V11 Verkehrsflachen des
Strallenverkehrs, versie-
gelt

104

Summe

18.508

19.431

Ermittlung Planungsfaktor

VermeidungsmaBnahme

Beitrag zum
Planungsfak-
tor

Wirkung der Vermei-
dungsmafRnahme

Sicherung

Festsetzung mehrerer, 5% Die Mafinahme dient der | Festsetzung A (Grinfla-
durch Pflanz- und Erhal- Gliederung und naturna- | chen, Baume und Strau-
tungsgebote naturnah zu hen Einbindung des cher zum Anpflanzen, Er-
gestaltender 6ffentlicher Wohngebietes in die freie | haltung von Baumen und
Griunflachen Landschaft. Strauchern
naturnahe Gestaltung der 5% Die Maflnahmen dienen Festsetzungen B.6.3 und
Wohngarten durch Pflanz- der Durchgriinung des B.6.6
gebote und Ausschluss von Baugebietes, der Forde-
Kies-/Schottergarten rung der Biodiversitat und

dem naturnahen Rick-

halt von Niederschlags-

wasser vor Ort.
Verwendung versicke- 5% Die Mafinahme dienen Festsetzungen B.6.3 und

rungsfahiger Belage; de-
zentrale Ruckhaltung und
Versickerung von Nieder-
schlagswasser

der Entlastung des natir-
lichen Wasserhaushalts

B.6.4
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11.4.

Verwendung von nach un-
ten abstrahlenden Leucht-
mitteln fir die Aulenbe-
leuchtung mit warmweif3en
LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur 2700 bis
max. 3000 Kelvin

5%

Die Malthahmen mini-
miert die Anlockwirkung
und somit das Sterben
nachtaktiver Insekten, die
wiederum Nahrungs-
grundlage insbesondere
fur Fledermause darstel-

Festsetzung B.6.3

len.

Planungsfaktor (20 von max. 20 %) -3.886

Verbleibender Ausgleichsbedarf 15.545

Es besteht ein Ausgleichsbedarf von 15.545 Wertpunkten.

Durch die Planung gehen auf 276 m? auch gem. Art. 16 BayNatschG geschutzte Ge-
holzbestande verloren (Geblische, Hecken, vgl. ).

Fur Handlungen die zu einer Zerstérung oder erheblichen Beeintrachtigung gesetzlich
geschutzter Geholzbestande fuhren kdnnen, ist eine Ausnahme oder Befreiung gem.
Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG erforderlich.

Ausgleichsflachen

Den im Rahmen des Bebauungsplans vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft
werden drei Ausgleichsflachen zugeordnet. Ein Teilausgleich wird durch eine interne
Ausgleichsflache geschaffen. Dartber hinaus sind zwei externe Ausgleichsflachen aus
dem Okokonto des Wirtschaftsbands A9 Frankische Schweiz e.V. zugeordnet.

Interne Ausgleichsflache

Die interne Ausgleichsflache befindet sich im slidwestlichen Bereich des Plangebiets
unmittelbar am Rand eines Feldgehdlzes, das sich auf einem ehemaligen, mittlerweile
aufgelassenen Steinbruchgelande entwickelt hat. Die Ausgleichsflache umfasst 285 m?
und ist Bestandteil des derzeit intensiv genutzten Wiesengrundstiicks (G11), auf dem
auch das geplante Wohngebiet realisiert werden soll.

Als Entwicklungsziel ist die Anlage einer dem bestehenden Gehdlzbestand vorgelager-
ten mesophilen Hecke mit einem randlichen Gras-Krautsaum vorgesehen (BNT B112;
MaRnahmen siehe Festsetzung B.6.1). Durch die Umsetzung der Ma3nahmen wird ein
neues Heckenbiotop entwickelt, das insbesondere heckenbritenden Vogelarten sowie
weiteren Tierarten, beispielsweise Kleinsaugern und Insekten, als Lebens- und Nah-
rungsraum dient. Zugleich entsteht ein strukturreicher Ubergangsbereich zwischen
dem bestehenden Gehdlzbestand und dem angrenzenden Offenland.

Mit der Entwicklung einer mesophilen Hecke in diesem Bereich kann auch eine fachlich
geeignete, ausreichend grof3e Ausgleichsflache fur den Eingriff in die gesetzlich ge-
schitzten Gehdlzbestande nachgewiesen werden.



Stadt Pegnitz 15
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Hainbronn- Biesselberg West®

Externe Ausgleichsflache 1: Fl. Nr. 203 (Teilflache), Gemarkung Hainbronn

Die externe Ausgleichsflache 1 weist eine GrofRe von 2.526 m? und befindet sich ca.
1,0 km in nordwestlicher Richtung. Der Ausgangszustand ist gemaf der Biotopwertliste
der Biotop- und Nutzungstyp (BNT) Streuobstbestande im Komplex mit intensiv ge-
nutztem Grinland, junge Auspragung (B431). Dies entspricht 8 Wertpunkten pro Quad-
ratmeter (WP/m?). Der prognostizierte Zielzustand ist flir den nun zugeordneten Teil der
Ausgleichsflache ein Streuobstbestande im Komplex mit artenreichem Extensivgriin-
land mit 11 WP/m?(12*-1). Daraus folgt eine Aufwertung um 3WP/m>.

Externe Ausgleichsflache 2: FI.Nr. und 843 (Teilflaiche), Gemarkung Buchau

Die externe Ausgleichsflache 2 weist eine GroRe von 963 m? befindet sich ca. 3,2 km in
nordwestlicher Richtung. Der Ausgangszustand der Okokontoflache ist gemaR der Bio-
topwertliste der Biotop- und Nutzungstyp (BNT) extensiv genutztes Grinland, brachge-
fallen (G215). Dies entspricht 7 Wertpunkten pro Quadratmeter (WP/m?). Der prognos-
tizierte Zielzustand ist flr den nun zugeordneten Teil der Ausgleichsflache ein artenrei-
ches Extensivgrinland (Magerweide, G214 mit 12 WP/m?). Daraus folgt eine Aufwer-
tung um 5 WP/m?2. Durch eine 8-jahrige Verzinsung seit 2019 erhoht sich die Aufwer-
tung auf ca. 6,2 WP/m2,

Wie die nachfolgende Bilanz belegt, sind die MalRnahmen ausreichend, den mit der
Planung verbundenen Eingriff zu kompensieren.

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand nach | Prognosezustand nach der AusgleichsmaBnahme

der BNT-Liste BNT-Liste

Co | Bezeich- Be- Code | Bezeich- Be- Fla- Auf- Aus-

de | nung wer- hung wer- che wer- gleichsum-
tung tung (gm) tung fang (WP)
(WP) (WP)

Interne Ausgleichsflache (285 m?)

G11 | Intensivgrin- | 3 B112 Mesophiles Ge-| 10 285 7 1.995
land bische / Hecker

Externe Ausgleichsflache 1: Fl. Nr. 203 (Teilfliche), Gemarkung Hainbronn

B431| Streuobstbe- | 8 B441 Streuobstbe- 11 (12-1)| 2.526 3 7.578
stédnde im stdnde im Kom-
Komplex mit plex mit artenreij
intensiv ge- chem Extensiv-
nutztem Griin- grinland
land, junge
Auspra-

gung
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11.5.

12.

Externe Ausgleichsflache 2: FI.Nrn. 842 und 843 (jew. Teilflachen), Gemarkung Buchau

G215| MaRig extensiv 7 G214 Artenreiches 12 963 5 (mit 5.884
bis extensiv Extensivgrin- Verzin-
genutztes land sung 6,2
Grinland, WP)
brachgefallen

Ausgleichsumfang Gesamt 3.774 15.545

Durch die Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen werden auch die Eingriffe in die
Schutzgliter Boden, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaftsbild vollumfanglich kom-
pensiert.

Ein erganzender Kompensationsbedarf und -umfang fir nicht flichenbezogen bewert-
bare Merkmale und Auspragungen des Schutzguts Arten und Lebensraume besteht
nicht (vgl. hierzu auch nachfolgendes Kapitel zum Artenschutz.

Artenschutz

Bezuglich der Belange des Artenschutzes liegt ein Artenschutz-Fachbeitrag vom Wirt-
schaftsband A9 Frankische Schweiz e.V. vom 21.07.2026 vor.

Durch folgende Malinahmen kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des
§ 44 BNatSchG vermieden werden:

- Teilrodung der ca. drei Meter hohe Heckenstruktur im westlichen Planbereich: es
wird direkt vor Ort stdlich angrenzend an den Heckenbestand mit einer Hecken-
pflanzung Ersatz geschaffen (vgl. Festsetzung B.6.1)

- Nurim Falle der Fallung des Apfelbaumes (ist derzeit nicht geplant, vgl. planzeich-
nerische Festsetzung zur Erhaltung des Baumes): zuvor Untersuchung nétig, ob
von Fledermausen bewohnt

- Die Heckenrodungen erfolgen auf3erhalb der Vogelschutzzeit (gesetzlich auf
Grundlage von § 39 Abs. 5 BNatschG geregelt)

FLACHENBILANZ UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Art der Nutzung Flache
Allgemeines Wohngebiet 11.960 m?
Verkehrsflachen 1.816 m?
davon mit besonderer Zweckbestimmung 394 m?
FuBgéngerbereich

Offentliche Griinflache 4.338 m?
Summe 18.508 m?

Mit der Planung wird der Bauflachenbedarf fir Wohnen im Ortsteil Hainbronn flr die
nachsten Jahre gedeckt.
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1.1

1.2

1.3

UMWELTBERICHT

EINLEITUNG
Anlass und Aufgabe

Die Umweltprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bau-
leitplans auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) (§ 1 Aufgabe, Begriff
und Grundsatze der Bauleitplanung, § 1a erganzende Vorschriften zum Umweltschutz,
§ 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprifung)

Inhalt und Ziele des Plans

Der Stadt Pegnitz mochte aufgrund aktueller Nachfrage bedarfsgerecht Wohnbaufla-
chen entwickeln und hierfur im Ortsteil Hainbronn den Bebauungsplan mit Griinord-
nungsplan ,Hainbronn-Biesselberg West" aufstellen. Im nérdlichen Plangebiet soll ein
neuer Dorfplatz fur die Ortschaft Hainbronn entstehen.

Das Plangebiet umfasst die Fl. Nrn. 436, 437, 439, 440 und 441, jeweils Gemarkung
Hainbronn und hat eine Flache von ca. 1,85 ha.

Details siehe Teil A der Begrindung.

Prifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan
groBtenteils als Wohnbedarfsflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist deshalb aus
Sicht der Stadt gemaf § 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Er-
ganzung einer Bauzeile im sidlichen Teil des Geltungsbereiches mit einer Tiefe von
ca. 20 Meter ist aus Sicht der Stadt als Anpassung der mal3stabsbedingten flachenun-
scharfen Prognose des Flachennutzungsplanes zu sehen (20 Meter entsprechen im
Mafstab des Flachennutzungsplanes 4 mm, also wenig mehr als die Strichstarke).
Die im wirksamen Flachennutzungsplan im Westen dargestellte Grinflache als Zasur
zur bestehenden Bebauung wird in der Planung durch vorgesehenen Grunflachen und
Rickhalteflachen vom Grundsatz her aufgegriffen, aber an aktuelle Ziele, insbeson-
dere zum Schutz gegen zuflieRendes Hangwasser, zur Regenwasserriickhaltung und
zur Ortseingriinung angepasst.

VORGEHEN BEI DER UMWELTPRUFUNG
Untersuchungsraum
Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzun-

gen im Umfeld um den Geltungsbereich (Wirkraum), um weiterreichende Auswirkungen
bewerten zu kénnen (Bsp. Auswirkungen auf Landschaftsbild, Wasserhaushalt etc.).
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Prifungsumfang und Prifungsmethoden

Geprift werden gem. BauGB
§ 1 Abs. 6 Nr. 7:

a) Auswirkungen auf Flache, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachgtter

e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

f)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen

h)  Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die nach eu-
roparechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt sind

i)  Wechselwirkungen zwischen den Belangen a), ¢) und d)

§1a:

- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

- Berucksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem. § 1a
Abs. 3

- Berucksichtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4

- Erfordernisse des Klimaschutzes

Fur die Prifung wurde eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung des Geltungsbe-
reichs und des Umfelds vorgenommen (vgl. Bestandsplan im Anhang) und vorhandene
Unterlagen und Informationen ausgewertet (Themen im Bayernatlas, Umweltatlas etc.).
Bezulglich der Belange des Artenschutzes liegt ein Artenschutz-Fachbeitrag vom Wirt-
schaftsband A9 Frankische Schweiz e.V. vom 21.07.2026 vor.

Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der 6ko-
logischen Risikoanalyse durchgefuhrt. Sie basiert auf der Bestandsaufnahme der rele-
vanten Aspekte des Umweltzustandes im voraussichtlich erheblich beeinflussten Ge-
biet. Zentrale Prifungsinhalte sind die 0.g. Schutzguter. Die einzelnen Schutzguter
wurden hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei die Vorbelastungen
berlcksichtigt wurden.

Der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzgiter wurden die Wirkungen des Vorha-
bens gegenlbergestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit dem Bauleitplan verbundene
umweltbezogene Risiko als Grundlage der Wirkungsprognose.

Bei der Prognose der moglichen erheblichen Auswirkungen des Bauleitplanes wird die
Bau- und Betriebsphase auf die genannten Belange berucksichtigt, u.a. infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschliel3-
lich Abrissarbeiten,

bb) der Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser
Ressourcen zu berlcksichtigen ist,
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cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

ee) der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen),

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise
betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von naturlichen
Ressourcen,

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmaf
der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber
den Folgen des Klimawandels,

hh)  der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die Auswirkungen wurden in drei Stufen bewertet: geringe, mittlere und hohe Erheb-
lichkeit der Umweltauswirkungen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es liegen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben vor.

PLANUNGSVORGABEN UND FACHGESETZE

Neben den fachlichen Vorgaben der tUbergeordneten Planungsebenen (vgl. hierzu Kapi-
tel 3 in der Begriindung) sind auch die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen und Vor-
gaben, insbesondere aus dem Baugesetzbuch, den einschlagigen Gesetzen insbeson-
dere zu Naturschutz, Immissionsschutz, Boden- und Wasserschutz sowie Denkmal-
schutz im Rahmen der Umweltprifung zu berticksichtigen. In Bezug auf die Schutzguter
erfolgt dies im vorliegenden Planungsfall wie folgt:

- Mensch: Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gewahrleistet (Bundes-Im-
missionsschutzgesetz)

- Tiere und Pflanzen / Biodiversitat: Vermeidung/Ausgleich/Ersatz von erheblichen
Beeintrachtigungen/ Eingriffen von Natur und Landschaft; Bericksichtigung von
Schutzgebieten und Biotopen sowie der Belange des Artenschutzes (Bundesnatur-
schutzgesetz und Bayerisches Naturschutzgesetz)

- Boden: Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch verhalt-
nismaRig kleine Baugrundsticke fir den landlichen Raum (Baugesetzbuch und
Bundes-Bodenschutzgesetz)

- Wasser: Getrennte Ableitung des Niederschlagswassers einschlieRlich Ruckhaltung
vor Ort (Wasserhaushaltsgesetz und Bayerisches Wassergesetz)

- Klima: Festsetzung von Pflanzgeboten zur Frischluftférderung (Baugesetzbuch)

- Landschaft: Berucksichtigung der Ein- und Durchgriinung des Baugebietes (Bauge-
setzbuch)
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BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES DERZEITIGEN UMWELTZU-
STANDES UND PROGNOSE DER UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCH-
FUHRUNG DER PLANUNG

Mensch

Beschreibung und Bewertung

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und
des Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingun-

gen beeinflusst werden.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Wohnfunktion
Empfindlichkeit

Funktion fur Erholung

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch Schutz
des Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung" sind sowohl die woh-
nortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Freiraume
auf das Wohlbefinden des Menschen wie auch die Ferienerholung malfigebend.

Wohnfunktion

Die Flache des Geltungsbereiches hat positive Auswirkungen auf gesunde Wohnver-
haltnisse (siedlungsnahe Freiflache), allerdings sind siedlungsnahe Freiflachen von al-
len Teilen des Ortes Hainbronn aus rasch erreichbar. Im Wirkraum des Vorhabens liegt
ein allgemeines Wohngebiet (stidwestlich des Geltungsbereichs).

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt mittlere Bedeutung fir gesunde Wohnver-
haltnisse. Gegenuber Immissionen besteht in dem angrenzenden Wohngebiet eine
hohe Empfindlichkeit.

Funktionen fiir die Naherholung

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um eine siedlungsnahe Freiflache.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Durch das neue Wohngebiet wirken auf das benachbarte Wohngebiet keine maf3gebli-
chen Immissionen ein.

Von der weiter westlich in die Ortschaft fihrenden StaatsstralRe St 2162 gehen Ver-
kehrslarmemissionen aus. Der Sachbereich Verkehrswesen des Landratsamtes (LRA)
Bayreuth regte daher im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung die Durchfiih-
rung einer schalltechnischen Untersuchung an. Seitens des fir den Immissionsschutz
zustandigen Fachbereichs 44 — Immissionsschutz am LRA wurden jedoch keine Be-
denken gegen die Planung vorgetragen. Mafigebliche Larmschutzkonflikte sind daher
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf die Naherholung

Die Auswirkungen auf die Naherholung werden als vertraglich bewertet. Im raumlichen
Umfeld stehen weiterhin ausreichend siedlungsnahe Freiflachen fir die Naherholung
zur Verfiigung, sodass eine erhebliche Beeintrachtigung der Erholungsfunktion nicht zu
erwarten ist.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, Biodiversitat
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des vorhandenen Biotoppotenzials werden folgende Bewertungskrite-
rien herangezogen:

Bedeutung / Naturndhe
Empfindlichkeit

Vorkommen seltener Arten

Seltenheit des Biotoptyps

Grofe, Verbundsituation

Reprasentativitat

Ersetzbarkeit

Bezulglich der im Plangebiet vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen (BNT) und de-
ren Lage wird auf den Plan ,Bestandserfassung mit Eingriffsbewertung” im Anhang ver-
wiesen.

Innerhalb des Plangebietes handelt es sich Uberwiegend um Intensivgriinland (BNT
G11) mit geringer Artenvielfalt. Im Westen und Siden ragen teils naturnahe Gehdlz-
strukturen in das Plangebiet hinein (BNT B112 und B212). Im nérdlichen Bereich sind
BNT der Siedlungsbereiche vorherrschend. Hier befinden sich ein Wohngrundsttick
(BNT X11), ein strukturarmer Privatgarten (BNT P21), eine strukturarme Griinanlage
(BNT P11) sowie am Stral’enrand eine asphaltierte Stellflache (BNT V11).

Seltene Biotoptypen sind im Plangebiet nicht vorkommend. Sudlich, randlich in das
Plangebiet hineinragend, befindet sich ein Biotop der amtlichen Biotopkartierung (als
Feldgehdlz und Hecke ausgebildet), die dem Schutz nach Art. 16 BayNatschG unterlie-
gen.

Auch im Westen sind Gehdlzbestande ausgebildet, die dem Schutz nach Art. 16 Bay-
NatschG unterliegen. Die ca. drei Meter hohe Heckenstruktur in diesem Bereich setzt
sich zusammen aus hauptsachlich Schlehen, sowie Wildapfel, Hartriegel, Rose. Die
dahinter liegenden Eschen sind abgestorben. Im nordlichen Bereich stocken im Be-
reich einer Boschung drei Laubbaume mittleren Alters (eine Walnuss, ein Apfel- und ein
Birnbaum).

Bezulglich der Belange des Artenschutzes liegt ein Artenschutz-Fachbeitrag vom Wirt-
schaftsband A9 Frankische Schweiz e.V. vom 21.07.2026 vor. Dieser kommt zum Er-
gebnis dass die Schlehenhecke im westlichen Bereich ein idealer Brutplatz fur einhei-
mische Singvdgel darstellt. Flr die der eigentlichen Baumhecke vorgelagerte, ca.
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sechs Meter hohe Heckenstruktur aus Haselstrduchern am sidlichen Rand des Plan-
gebiets kann aufgrund ihrer stangenférmigen und lickigen Struktur eine Eignung als
Brutplatz fur Singvogel ausgeschlossen werden. Der Apfelbaum im nérdlichen Bereich
weist mehrere Astlécher auf mit potenzieller Lebensraumfunktion fir Fledermause.

Die randlichen Gehdlze sind fiir den Biotopverbund von Bedeutung.

Insgesamt hat der Geltungsbereich eine geringe Bedeutung flr die Pflanzen- und Tier-
welt.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaBnahmen

Die drei mittelalten Baume im nérdlichen Bereich des Plangebiets bleiben erhalten und
werden in die Neugestaltung des Dorfplatzes integriert. Auch die randlichen Gehdlz-
strukturen werden weitgehend zum Erhalt festgesetzt. Zur Gewahrleistung einer ange-
messenen Ausnutzbarkeit der Baugrundstlicke sind jedoch Eingriffe in die Gehdlzbe-
stande am westlichen und slidlichen Gebietsrand auf insgesamt ca. 276 m? erforder-
lich. Als Ausgleich fiir den damit verbundenen Lebensraumverlust wird im Stidwesten,
der bestehenden Feldhecke vorgelagert, eine neue Hecke mit einem randlichen Gras-
Krautsaum angelegt.

Der wesentliche Eingriff erfolgt in das bestehende Intensivgriinland. Eine relevante Be-
troffenheit von Feldvdgeln ist aufgrund der vorhandenen Kulissenwirkung durch an-
grenzende Geholze, Garten und Wohnbebauung nicht zu erwarten.

Entlang der randlichen Gehdlzstrukturen werden 10 m breite Pufferstreifen vorgesehen
und 6kologisch aufgewertet. Diese dienen sowohl dem Schutz der angrenzenden
schiutzenswerten Biotopstrukturen als auch der Entwicklung zusatzlicher strukturreicher
Lebensraume.

Weitere MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen umfas-
sen Pflanzgebote auf den Privatgrundstiicken zur Férderung einer standortgerechten
Ein- und Durchgriinung sowie der 6kologischen Vielfalt. Durch den Einsatz insekten-
schonender AulRenbeleuchtung werden Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten und
anderer lichtempfindlicher Tierarten reduziert. Die Begrenzung von Kies-, Schotter- und
Zierkiesflachen tragt dartuber hinaus zur Férderung begrtnter und 6kologisch wirksa-
mer Gartenflachen bei.

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Boden
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

Bedeutung / Naturlichkeit

Empfindlichkeit Seltenheit
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Biotopentwicklungspotenzial

naturliches Ertragspotenzial

Im Geltungsbereich ist gemaR der Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 als Bodentyp fast
ausschlief3lich Rendzina, Braunerde-Rendzina und Terra fusca-Rendzina, selten (fla-
che) Braunerde Uber Terra fusca aus Schuttlehm Uber Schuttton bis Tonschutt (Car-

bonatgestein). Hierbei handelt es sich um keine besonders seltenen Bbden.

Die Naturlichkeit der anstehenden Boden ist durch die Nutzung als Intensivgriinland
bereits gestort. Die Bodenschatzung in der sudlichen Halfte liegt bei L6Vg mit Gran-
landgrundzahl und Grunlandzahl 33/26. Die nordliche Halfte ist als LV42/34 einge-
schatzt. Die naturliche Ertragsfahigkeit des Griinlands wird als sehr gering eingestuft
(Klasse 1; Bodenfunktionskarte 1:25.000, Bayern Altlas).

Der geotechnische Bericht der Baugrunduntersuchung der Fa. gabex engineers GmbH
(21.05.26) hat ergeben das der Mutterboden sich Uberwiegend aus Lockergesteinen im
Deckhorizont besteht (Tone, Sande und Dand-Ton-Gemische). Darunter stehen Verwit-
terungsprodukte der Kalksteine an (Jurahorizont).

Im Geltungsbereich sind derzeit keine Altlasten, schadliche Bodenveranderungen oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Aufgrund der Grundflachenzahl inkl. zulassiger Uberschreitungen und erforderlicher
Verkehrsflachen ist mit einem Verlust maRig naturnaher Béden von bis zu knapp 0,9 ha
zu rechnen. Die Bodenfunktionen gehen hier weitgehend verloren.

Eingriffe in den Boden sind grundséatzlich zu minimieren. Bei den Baumalinahmen sind
die DIN 19731 und DIN 18915, die die Anforderungen an den Ausbau und die Zwi-
schenlagerung von Bodenaushub beschreiben, zu beachten.

Durch den Ausschluss von Kies- und Schottergarten sowie die vorgegebene Verwen-
dung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen (z.B. Rasengittersteine), wo dies mit
dem Nutzungszweck vereinbar ist (z.B. im Bereich von Garagenzufahrten, Stellplatzen,
Wegen) kénnen die nachteiligen Auswirkungen durch Flachenversiegelung reduziert
werden.

Der Wirkraum betrifft ausschlieRlich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen an-
grenzender Flachen sind nicht zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Wasser
Beschreibung und Bewertung

Far die Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind die Grundwasserverhaltnisse und
dauerhafte Oberflachengewasser relevant.
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Bewertungskriterien des Teilschutzguts Oberflachengewasser

Bedeutung/ Naturnéhe

Empfindlichkeit Gewassergiite

Bedeutung von Flachen im Wasserhaushalt (Rickhaltefunktion)

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser

Bedeutung / Geschutztheitsgrad der Grundwassertberdeckung (Empfindlichkeit)

Empfindlichkeit | pedeutung fiir Grundwassernutzung

Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung Richtung Norden kann bei Starkniederschla-
gen wild abflieRendes Wasser auftreten.

Nordlich an das Plangebiet schlie3t der stark ausgebaute Brunnbach, ein Gewasser lll.
Ordnung an. Ein Uberschwemmungsgebiet ist dem Wasserwirtschaftsamt gem. deren
Stellungnahme vom 16.10.2025 nicht bekannt.

Aufgrund der Rendzina, Braunerde-Rendzina und Terra fusca-Rendzina, selten (flache)
Braunerde Uber Terra fusca aus Schuttlehm Uber Schuttton bis Tonschutt (vgl. digitale
geologische Karte von Bayern 1:25.000) ist von einer erhéhten natlrlichen Schutzfunk-
tion der Grundwasseruberdeckung auszugehen.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Das Entwasserungskonzept sieht einen (vollstandig) dezentralen Umgang mit Nieder-
schlagswasser vor. Zur dezentralen Bewirtschaftung des auf den Baugrundstiicken an-
fallenden Niederschlagswassers sind MaRnahmen zur Versickerung, Dachbegriinung
und/oder Niederschlagswasserrtickhaltung vorgesehen. Hierdurch wird der Nieder-
schlagswasserabfluss reduziert und ein moglichst naturnaher Wasserhaushalt unter-
stutzt. Die Anforderungen kénnen flexibel durch Versickerungsanlagen, begriinte Da-
cher mit oder ohne Retentionsfunktion sowie Zisternen mit oder ohne Retentionsvolu-
men erfillt und auch miteinander kombiniert werden.

Als Notwasserwege im Baugebiet dienen die beiden ErschlieBungsstrallen, sowie der
freigehaltene Grinstreifen. Dieser schafft eine fulRlaufige Verbindung zwischen den
beiden Wendeanlagen. Die Stichstralie, sowie der daran anschlieRende Fultweg flhrt
im Starkregenfall das Wasser der hdheren Lagen auf den Dorfplatz. Ab hier kann das
Wasser breitflachig oder durch entsprechende Wegefiihrung in den Brunnbach einge-
leitet werden. Im Starkregenfall kann das Wasser uber die oben beschriebenen Not-
wasserwege abgeleitet werden. Hierzu sollen die Grundstucke bei der Erschlieung
entsprechend angelegt werden, so dass anfallendes Niederschlagswasser nicht
Uber/auf andere Grundstlicke abgeleitet wird, sondern schadlos abgeflihrt werden
kann. Uber den Notwasserweg wird auch das anfallende Niederschlagswasser des Au-
Reneinzugsgebiets, welches vor den sudlichen Grundsticken in einem Graben gefasst,
versickert oder abgeleitet.
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Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Klima/Luft
Beschreibung und Bewertung

Far die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimati-
sche Ausgleichsfunktionen mafR3geblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht
sich auf die Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu min-
dern (z.B. Waldgebiete). Die klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung
von Flachen fUr die Kalt- und Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss.

Bedeutung / lufthygienische Ausgleichsfunktion fur Belastungsgebiete

Empfindlichkeit

klimatische Ausgleichsfunktion fur Belastungsgebiete

Der Ort Hainbronn ist aufgrund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klimatisches
Belastungsgebiet einzustufen. Die landwirtschaftlichen Freiflachen erzeugen lokal Kalt-
luft, die aufgrund des Gefalles Richtung Norden zum Altort hin abflief3t.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen
Durch die geplante Bebauung werden lediglich kleinrdumig wirksame klimatische Aus-

gleichsfunktionen der Freiflachen verandert. Die Frischluftversorgung von Hainbronn
und der angrenzenden Bebauung bleibt weiterhin gewahrleistet.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Landschaft
Beschreibung und Bewertung

Landschaft und Landschaftsbild wird nach folgenden Kriterien bewertet:

Bedeutung / Eigenart
Empfindlichkeit Vielfalt

Naturlichkeit
Freiheit von Beeintrachtigungen

Bedeutung / Vorbelastung

Das Plangebiet befindet sich am studwestlichen Ortsrand von Hainbronn. Es liegt in
nordexponierter, dem Altort zugewandter Hanglage und wird Uberwiegend landwirt-
schaftlich als Grunland genutzt. Im nérdlichen Randbereich bestehen bereits Sied-
lungsstrukturen in Form von Wohngrundstticken und einer strukturarmen Griinanlage.
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Im nordéstlichen Bereich befindet sich ein aus dem Glockenturm und dem historischen
Felsenkeller bestehendes Ensemble als 6rtliche Besonderheit. Aufgrund der umgeben-
den Gehdlz- und Eingriinungsstrukturen sind die Bauwerke aus dem weiteren Umfeld
nur eingeschrankt wahrnehmbar.

Im Osten grenzt ein bestehendes, gut durchgriintes Wohngebiet an.

Durch die im Westen und Suden vorhandenen, zur freien Landschaft hin ausgebildeten
Geholzstrukturen ist das Plangebiet gut in die Landschaft eingebunden. Fernwirkungen
aus der umgebenden Landschaft auf das Plangebiet sind daher nur in geringem Um-
fang gegeben.

Insgesamt weist das Landschaftsbild im Plangebiet und seinem Umfeld aufgrund der
vorhandenen Gehdlzstrukturen, der angrenzenden Siedlungsbereiche und der landwirt-
schaftlichen Nutzung eine mittlere Vielfalt und Eigenart auf und ist durch die beste-
hende Siedlungsstruktur bereits vorgepragt.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen

Das geplante Wohngebiet fuhrt zu einer moderaten Ausdehnung und stadtebaulichen
Arrondierung der Ortschaft in siidwestlicher Richtung. Die bestehenden randlichen Ge-
holzstrukturen Gbernehmen dabei eine wichtige Funktion fur die Eingriinung und land-
schaftliche Einbindung des Baugebiets.

Durch die Anlage eines Dorfplatzes im nérdlichen, dem Altort zugewandten Bereich
wird zudem eine gestalterische Aufwertung des Ortsbildes erreicht.

Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich befinden sich weder Bau- noch Bodendenkmaler. Im nordéstlichen
Bereich befindet sich ein als ortliche Besonderheit. Aufgrund der umgebenden Gehdlz-
und Eingrinungsstrukturen sind die Bauwerke aus dem weiteren Umfeld nur einge-
schrankt wahrnehmbar.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Durch die geplante Wohnbebauung sind keine verunstaltenden oder bedrangenden Wir-
kungen auf Baudenkmaler zu erwarten. Das aus dem Glockenturm und dem histori-
schen Felsenkeller bestehendes Ensemble wird erhalten und in die Planung zum Dorf-
platz integriert.

Ein Hinweis zur Meldepflicht von vor- und friihgeschichtliche Funden im Rahmen der Au-
Renarbeiten wurde aufgenommen.

Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit
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4.8

4.9

410

Flache

Es handelt sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen

Innenentwicklungspotenziale in der Gemeinde wurden geprift, stehen aber dem
Grundstiicksmarkt nicht zur Verfligung. Durch die Planung andert sich die Art der Nut-
zung der Flache. Die Siedlungs- und Verkehrsflache im Gemeindegebiet erhéht sich
um ca. 1,3 ha. Als Vermeidungsmafnahme ist eine teils verdichtete Bebauung vorge-
sehen.

Die Auswirkungen durch die Anderung in der Art der Nutzung der Flache sind bei den
Schutzglitern Kap. 4.1 bis 4.6 beschrieben.

Wechselwirkungen

Die ermittelten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter und Umweltbelange be-
ricksichtigen auch das Wirkungs-/Prozessgeflige zwischen den einzelnen Belangen
des Umweltschutzes. Dariuber hinausgehende erhebliche nachteilige Beeintrachtigun-
gen infolge von Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete
Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind aufgrund der
Entfernung von mind. 3 km zu den nachstgelegenen Gebieten ausgeschlossen. Es
sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten zur Folge haben kénnten.

SONSTIGE BELANGE GEM. § 1 ABS. 6 NR. 7 DES BAUGB

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern

Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern ist durch die Entsorgungsein-
richtungen der Gemeinde und des Landkreises gesichert.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die geplante Bebauung ermdglicht grundsatzlich die Nutzung erneuerbarer Energien,
insbesondere durch Photovoltaikanlagen und Solarthermie (siehe auch Hinweis D.1).

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Durch die Planung wird ca. 1,8 ha landwirtschaftliche Flache beansprucht. Méglichkei-
ten zur Umnutzung brach gefallener Gewerbeflachen oder von Konversionsflachen be-
stehen nicht.
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Darstellung von Landschaftsplanen

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan stellt fir den Geltungsbe-
reich keine besonderen Ziele dar. Die randlichen Griinflachen werden planerisch im
Bebauungsplan aufgegriffen.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Es werden keine lokalklimatisch besonders wertvollen Flachen in Anspruch genom-
men.

Die geplante Bebauung ermdglicht grundsatzlich die Nutzung erneuerbarer Energien,
insbesondere durch Photovoltaikanlagen und Solarthermie (siehe auch Hinweis D.1).

Die Belange des Klimaschutzes sind dartber hinaus im Rahmen der konkreten Bau-
vorhaben zu berlcksichtigen. Insbesondere wird eine Warmeversorgung mit einem ho-
hen Anteil erneuerbarer Energien, beispielsweise durch die Kombination von Photovol-
taikanlage und Warmepumpe, empfohlen.

6. Zusammenfassende Prognose uber die Entwicklung des Umweltzu-
standes und der erheblichen Auswirkungen

Gemal Anlage 1 Abs. 2 Ziffer b zum BauGB sind die Auswirkungen u.a. infolge der fol-
genden Wirkungen zu beschreiben:

Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, so-
weit relevant einschlieRlich Abrissarbeiten

Die diesbezuglichen Auswirkungen sind bei der Beschreibung der Schutzguter in Kapi-
tel 4 ausfuhrlich dargelegt. Wahrend der Bauarbeiten ist nicht mit erheblichen Beein-
trachtigungen zu rechnen, da Bauarbeiten nur wahrend der Tagzeiten stattfinden.

Auswirkungen infolge der Nutzung der natiirlichen Ressourcen, insbesondere Flache,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der
Schutzguter in Kapitel 4 ausfuhrlich dargelegt.

Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Er-
schitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseiti-
qung und Verwertung

Die Entsorgungseinrichtungen der Stadt und des Landkreises sowie Uberregionaler
Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Auswirkun-
gen durch Abfélle zu vermeiden.
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Auswirkungen infolge der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten. Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit werden durch Beschrankung der
zulassigen Immissionen vermieden. Die Karte der Georisiken des Bayer. Landesamts
fur Umwelt weist fir den Bereich keine spezifischen Georisiken nach.

Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit gegentber
den Folgen des Klimawandels

Aufgrund der Lage und Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
zu erwarten.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

7. MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERMINDERUNG UND ZUM AUS-
GLEICH NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

MafRnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachhaltiger Umweltauswirkungen
sind insbesondere:

- Ausweisung einer 6ffentlichen Grunflache zur Versickerung/Entwasserung von un-
verschmutztem Oberflachenwasser sowie als Pufferstreifen zu benachbarten
schutzenswerten Geholzstrukturen (teils biotopkartiert); Erhaltung von Geblschen
und Hecken in diesem Bereich

- Erhaltung und Integration bestehender wertgebender Einzelbdume im noérdlichen
Bereich in die Planung des Dorfplatzes

- Pflanzgebote fir Privatgrundstiicke zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes,
dabei Verwendung standortgerechter, gebietsheimischer Laubbdume

- Einsatz insektenschonender Auf3enbeleuchtung

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur private Garagenzufahrten und Stell-
platze

- Begrenzung der GroRe Kies-/Schotter-/Zierkiesflachen mit Mindestbepflanzung zur
Gartengestaltung

- Vorgaben zur H6he und Gestaltung der geplanten Wohngebaude

Den im Rahmen des Bebauungsplans vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft
werden drei Ausgleichsflachen zugeordnet. Ein Teilausgleich wird durch eine interne
Ausgleichsflache geschaffen. Dartber hinaus sind zwei externe Ausgleichsflachen aus
dem Okokonto des Wirtschaftsbands A9 Frankische Schweiz e.V. zugeordnet
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10.

Die detaillierten Aussagen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung finden sich in
Kap. 11 des Teils A der Begriindung.

PROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist mit der FortfUhrung der landwirtschaftlichen Nut-
zung zu rechnen. Es mussten gegebenenfalls andere Flachen ausgewiesen werden,
um die Wohnbauflachennachfrage in der Region zu befriedigen. Die Auswirkungen der
Planung sind gegenlber der Nullvariante vertretbar. Der Eingriff ist gut ausgleichbar.

MONITORING

Die Gemeinden uberwachen gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, ge-
eignete MaRRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwachung ist dabei
auch die Durchfihrung von Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von Mal3-
nahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4.

Konkret wird empfohlen, die ordnungsgemafe Durchflihrung der MalRnahmen zur Ver-
meidung, Verminderung und zum Ausgleich (vgl. Punkt 7 oben) sowie die zu einem
spateren Zeitpunkt evil. zusatzlich auftretenden Umweltauswirkungen zu Gberwachen.
Auch die zielgerichtete Entwicklung der Ausgleichsflachen/-malRnahmen sollte nach
deren Herstellung im Turnus von 5 Jahren bis zum Erreichen der Entwicklungsziele
vorgesehen werden.

Daruber hinaus nutzen die Gemeinden die Informationen der Behdrden nach § 4 Ab-
satz 3 BauGB.

ZUSAMMENFASSUNG
1. Allgemeines

Der Umweltbericht prift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den
Menschen frihzeitig im Planungs- und Zulassungsverfahren.
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2. Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut

wesentliche Wirkungen/Betroffenheit

Bewertung

Mensch

Verlust siedlungsnaher Freiflachen;
Larmimmissionen durch benachbarte St 2162
vertraglich

geringe Erheblichkeit

Pflanzen, Tiere, bio-
logische Vielfalt

Verlust von Uberwiegend geringwertigen Le-
bensraumen auf 1,5 ha; Neugestaltung von
teils héherwertigen Lebensraumen an den
Randern (in Form von Grinflachen) sowie in-
nerhalb des Baugebietes (in Form von maRig
naturnahen Garten)

geringe Erheblichkeit

Boden

Versiegelung auf ca. 0,9 ha, keine naturna-
hen oder seltenen Boden betroffen

mittlere Erheblichkeit

Wasser

verringerte Grundwasserneubildung durch
Versiegelung auf ca. 0,9 ha, aber Trennsys-
tem und Wasserruckhalt vor Ort vorgesehen

geringe Erheblichkeit

Klima

Kaltluftentstehungsflache ohne Bezug zu Be-
lastungsgebieten betroffen

geringe Erheblichkeit

Landschaft

Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bildes durch vorhandene Ortsrandeingriinung
abgemildert

gering Erheblichkeit

Wechselwirkungen
und Wirkungsgefiige

keine Flachen mit komplexem 6kologischem
Wirkungsgeflige negativ betroffen

geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sachgu-
ter

keine Betroffenheit

Nach Umsetzung der Bau- und Verkehrsflachen verbleiben Auswirkungen geringer Er-
heblichkeit auf die Schutzguter.

Christoph Zeiler, Landschaftsarchitekt

ANHANG
1. Bestandserfassung mit Eingriffsbewertung (mafstablos)
2. Artenliste standortheimischer Geholze fur Freiflachengestaltung

3. Artenschutz-Fachbeitrag vom Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz e.V. vom
21.07.2026
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Anhang 1: Bestandserfassung mit Eingriffsbewertung (maRRstabslos)
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Anhang 2: Artenliste standortheimischer Gehdlze fiir Freiflaichengestaltung

a) GrolRbaume
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia NuRbaum
Tilia cordata Winterlinde

b) MittelgroRe und kleine Baume
Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke
Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere
sowie Obstbaume als Halb- und Hochstamm

c) Straucher
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Weilidorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Ribes alpinum Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder
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Anhang 3: Artenschutz-Fachbeitrag vom Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz e.V.
vom 21.07.2026



Artenschutz-Fachbeitrag zum Bebauungs- und Grun-
ordnungsplan "Hainbronn - Bisselberg West" in Pegnitz

4. August 2026

Begehung am: 21.07.2026

Durchgeftihrt von: Ariane Volkmann und Daniel Jentsch

Dokumentation artenschutzrelevanter Biotoptypen

Auszug aus der Bestandserfassung mit Eingriffsbewertung (Team 4)

Aufgabenstellung ist, in den drei rot markierten Teilbereichen zu untersuchen, inwieweit durch die gegen-

standliche Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG hervorgerufen werden
konnten.

Folgende Biotoptypen sind betroffen

B312: Einzelbdume / mit Uberwiegend einheimischen, B312 standortgerechten Arten, mittlere
Auspragung

e B112: Mesophile Geblische / Hecken

Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz e.V.
1. Vorsitzender Wolfgang Nierhoff, Hauptstr. 37, 91257 Pegnitz - Eingetragen beim Amtsgericht Bayreuth, Nr. VR200707



Sudlicher Teilbereich B312: Drei Einzelbaume, von West
nach Ost Nussbaum, Apfelbaum, Birnbaum.

Nussbaum, ca. 25 bis 40 Jahre alt: keine Astlocher ersichtlich.

Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz e.V.
1. Vorsitzender Wolfgang Nierhoff, Hauptstr. 37, 91257 Pegnitz - Eingetragen beim Amtsgericht Bayreuth, Nr. VR200707



Apfelbaum, ca. 30 bis 60 Jahre alt

i é

Asloch in ca. 120 cm Héhe nicht bewohnbar. zweites Loch in grofierer Hohe mit Spinnweben Uber-
zogen, unbewohnt.

Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz e.V.
1. Vorsitzender Wolfgang Nierhoff, Hauptstr. 37, 91257 Pegnitz - Eingetragen beim Amtsgericht Bayreuth, Nr. VR200707



Nach derzeitigem Planungsstand sollen die drei Baume am klnftigen Dorfplatz erhalten bleiben.
Sollte jedoch die Fallung des mittleren Apfelbaumes trotzdem vorgesehen sein, ware dieser zuvor
genauer zu untersuchen, ob er von Fledermausen bewohnt ist.

FUr die anderen beiden Baume kann eine Besiedelung durch Fledermause ausgeschlossen wer-
den, da keine Asthohlen vorhanden sind.

Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz e.V.
1. Vorsitzender Wolfgang Nierhoff, Hauptstr. 37, 91257 Pegnitz - Eingetragen beim Amtsgericht Bayreuth, Nr. VR200707



Westlicher Rand B112: Mesophile Gebusche / Hecken

Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz e.V.
1. Vorsitzender Wolfgang Nierhoff, Hauptstr. 37, 91257 Pegnitz - Eingetragen beim Amtsgericht Bayreuth, Nr. VR200707
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Die ca. drei Meter hohe Heckenstruktur setzt sich zusammen aus hauptsachlich Schlehen, sowie
Wildapfel, Hartriegel, Rose. Die dahinter liegenden Eschen sind abgestorben.

Die Schlehenhecke im vorderen Bereich, der flr das BV gerodet werden soll, ist sehr dicht ausge-
pragt und ein idealer Brutplatz fir einheimische Singvdgel.

Um artenschutzrelevante Tatbestdnde zu vermeiden, wird direkt vor Ort stidlich angrenzend an
den Heckenbestand jetzt gleich mit einer Herbstpflanzung 2026 (mindestens) flachengleich Ersatz
geschaffen. Die Heckenrodungen erfolgen aul3erhalb der Vogelschutzzeit.

Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz e.V.
1. Vorsitzender Wolfgang Nierhoff, Hauptstr. 37, 91257 Pegnitz - Eingetragen beim Amtsgericht Bayreuth, Nr. VR200707



Nordlicher Rand B112: Mesophile Gebusche / Hecken

Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz e.V.
1. Vorsitzender Wolfgang Nierhoff, Hauptstr. 37, 91257 Pegnitz - Eingetragen beim Amtsgericht Bayreuth, Nr. VR200707



Bei der ca. sechs Meter hohen Heckenstruktur am nérdlichen Rand des Plangebietes kann auf-
grund der stangenférmigen llickigen Struktur eine Eignung als Brutplatz fir Singvogel ausge-
schlossen werden. Durch die Wegnahme der Ausbuchtung der wenigen Haselstraucher, die der
Gesamtheckenstruktur vorgelagert sind, wird diese in ihrer Funktion als Brutplatz fur Singvogel
nicht beeintrachtigt.

Die Heckenrodungen erfolgen auf3erhalb der Vogelschutzzeit.

Zusammenfassung

Durch folgende MaRnahmen kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande des § 44
BNatSchG vermieden werden:

e Teilrodung der ca. drei Meter hohe Heckenstruktur im westlichen Planbereich: es wird
direkt vor Ort sudlich angrenzend an den Heckenbestand mit einer Heckenpflanzung Ersatz
geschaffen

¢ Nurim Falle der Fallung des Apfelbaumes (ist derzeit nicht geplant): zuvor Untersuchung
notig, ob von Fledermausen bewohnt

¢ Die Heckenrodungen erfolgen aulRerhalb der Vogelschutzzeit.

Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz e.V.
1. Vorsitzender Wolfgang Nierhoff, Hauptstr. 37, 91257 Pegnitz - Eingetragen beim Amtsgericht Bayreuth, Nr. VR200707



