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Planungsgrundlagen

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Im Zuge der Aufstellung von Bauleitplanen ist entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB eine Umwelt-
prifung durchzufihren, um die mdglicherweise erheblichen Umweltauswirkungen des Vorha-
bens zu ermitteln und zu bewerten. Der Umweltbericht dient hierbei der baubewilligenden Be-
hérde sowie der Offentlichkeit als Grundlage zur sachgerechten Abwégung der Umweltbelange,
die durch den aufgestellten Bebauungsplan zu erwarten sind. Er orientiert sich an der erganzten
Fassung des Leitfadens zur Umweltprifung in der Bauleitplanung von Januar 2007.

Zudem wird ein Grinordnungsplan erstellt, welcher im vorliegenden Fall in den Bebauungsplan
integriert wurde. Der Grinordnungsplan (GOP) ist im Naturschutzgesetz als erganzendes In-
strument fir den Bebauungsplan zur Bericksichtigung der Belange von Natur und Landschaft
sowie zur Gestaltung von Grinflachen, Erholungsanlagen und anderen Freirdumen vorgese-
hen.

Auf der értlichen Ebene stellt der Griinordnungsplan die konkretisierten Ziele, Erfordernisse und
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir Teile eines Gemeindegebietes
dar. Er ist Bestandteil des Bebauungsplans. Der Griinordnungsplan integriert auBerdem die
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und die Ermittlung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.
Die im Umweltbericht beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter dienen
gleichermalBen als Grundlage zur Abwagung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, weshalb

der GOP in den Umweltbericht integriert wurde.

Anlass der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1. Anderung und Erweite-
rung ,Gewerbegebiet Pegnitz West Erweiterung 3“ ist die konkrete Planung eines Gewerbe-
parks mit einem Flachenmix aus Biro, Gewerbe und Produktion auf einem bestehenden Kran-
testgelande sowie einer siidlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flache im ,Gewerbegebiet
Pegnitz-West" entlang der Autobahn A9 (vgl. Kap. 1 der Begriindung zum Vorhabenbezogenen

Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung).

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Regionalplan und Landschaftsentwicklungskonzept

Nach dem Regionalplan (REGIONALER PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-OST 1987)
ist der Landschaftsraum zwischen Pegnitz und der A9 norddstlich des Plangebietes als land-
schaftliches Vorbehaltsgebiet (frénkische Schweiz zwischen Pegnitz und Glashitten) ausge-
wiesen. Westlich des Untersuchungsraumes liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Fridnkische
Schweiz — Veldensteiner Forst‘. Gemaf Regionalplanung sollen Ortsrénder, Industrie- und Ge-
werbegebiete, insbesondere in den Naturparken und Fremdenverkehrsgebieten der Region,

gestaltet und in die Landschaft eingebunden werden.
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Weitere planungsrelevante Vorgaben der Regionalplanung werden in der Begriindung zum Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung unter dem Kapitel 4.2 abgehan-
delt.

Des Weiteren wurden zur Bewertung des Eingriffs in die Natur und Landschaft die Schutzgut-
bezogenen Vorgaben des Landschaftsentwicklungskonzepts der Region Oberfranken-Ost (LEK
5; REGIERUNG VON OBERFRANKEN 2003) berlcksichtigt.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Gewerbeflache dargestellt
(vgl. Kap. 4.3 in der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integrierter

Griinordnung).

Bebauungsplan

Im Geltungsbereich nérdlich der NorisstraB3e besteht der rechtskraftige Vorhabenbezogene Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet Pegnitz-West Erweiterung 3“ (rechtskréftig seit 20.07.2011). Die-
ser wird im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens neu gefasst. Ostlich angrenzend
besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Pegnitz West Erweiterung I
(rechtskraftig seit 16.11.1998). Auf Kap. 4.4 in der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan mit integrierter Griinordnung wird verwiesen.

Im Geltungsbereich siidlich der NorisstraBe liegt kein Bebauungsplan vor. Ostlich an den Gel-
tungsbereich angrenzend besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neudorf-
Nord“ (rechtskréftig seit 30.04.1997) (vgl. Kap. 4.4 in der Begriindung zum Vorhabenbezogenen

Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung).

ABSP

Das Untersuchungsgebiet liegt innerhalb der Naturraum-Untereinheit ,,Hochfldche der Nérdli-
chen Frankenalb®.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm fir den Landkreis Bayreuth weist das Plangebiet als Teil
des Schwerpunktgebietes des Naturschutzes ,Pottensteiner Kuppenalb® (L3) aus. Des Weite-
ren liegt es im Bereich zur Optimierung und Neuschaffung des Biotopverbundes Mager- und
Trockenstandorte sowie Walder und Gehdlze. Der Biotopverbund aus kleinflachigen Relikten
von Mager- und Trockenstandorten und kleinrdumigen Landschaftsstrukturen soll erhalten, op-
timiert und gemehrt werden. Die Durchdringung von Magerrasen, thermophilen Sdumen und
lichten Waldbereichen (thermophile Laubmisch- und Kiefernwalder) soll gezielt geférdert wer-

den, um den Verbund von Lebensrdumen fir xerothermophile Arten zu verbessern.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks , Frdnkische Schweiz - Veldensteiner Forst‘. Laut
Ubersichtskarte zur Verordnung iiber den o.g. Naturpark vom 14. Juli 1995 liegt der geplante
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Geltungsbereich auBBerhalb der Schutzzonen geman § 3 Abs. 1 Satz 2 der Verordnung (s. Abb.
1).

Naturpark
Frankische Schweiz-
Veldensteiner Forst
vom 14. Juli 1995

Naturparkgrenze
(gem&R § 2 Abs. 1 der Verordnung)

T P - W
® 3) - MF*’}” Ubersichtskarte

AN @-ﬂ‘ﬂﬁ zur Verordnung iiber den
e s

I:I Schutzzone
(gemaR & 3 Abs. 1 Satz 2 der Verordnung)

Landschaftsschutzgebiet
—nachrichtlich—

Flache zum Abbau von Bodenschéatzen
innerhalb der Schutzzone
(gemalk § 8 Nr. 3 der Verordnung)

e REgierungsbezirksgrenze

_________ Landkreisgrenze

Abb. 1: Ausschnitt der Ubersichtskarte zur Verordnung tiber den Naturpark Frénkische Schweiz - Veldensteiner
Forst mit Legende (ohne Maf3stab); rote Fldche = ungefédhre Verortung Geltungsbereich

Westlich des Geltungsbereiches in ca. 150 m Entfernung liegt das Landschaftsschutzgebiet
"Frédnkische Schweiz - Veldensteiner Forst' im Regierungsbezirk Oberfranken. Durch das Vor-
haben sind sich keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Weitere Schutzgebiete geman BNatSchG sowie Natura 2000-Gebiete sind im Untersuchungs-
raum nicht vorhanden. Biotopkartierte Flachen sind im Untersuchungsraum ebenfalls nicht vor-
handen.

Bei dem gewdhlten Standort handelt es sich zum einen um eine bereits bestehende, stark ver-
siegelte Gewerbeflache sowie eine durch Gewerbe- und Verkehrsflachen komplett umschlos-
sene landwirtschaftliche Flache. Durch die interne Uberplanung werden ungestérte und unver-
siegelte Flachen geschont und der Siedlungsrand nicht weiter in die freie Landschaft erweitert.
Dies tragt auch zur Schonung von Bereichen bei, die im Naturpark eine héhere Bedeutung fiir

das Landschaftsbild sowie die Erholung haben.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei der Durchfiihrung der Planung

Der Geltungsbereich schlieBt im Osten an die AuBenanlagen des ,Gewerbegebietes Pegnitz
West Erweiterung II und des ,Gewerbegebietes Neudorf-Nord* an. Im Siiden grenzen weitere
Gewerbeflachen an, welche jedoch keinen Bebauungsplan haben. Im Sidwesten grenzt eine
kommunale Regenruckhaltung sowie Ackerflaiche und eine Schotterflache an. Im Norden und
Nordwesten schlieBen ebenfalls Ackerflichen an, die teilweise mit Gehdlzinseln durchsetzt
sind.

Der Geltungsbereich wird durch die Norisstral3e sowie einen weiterfiilhrenden Schotterweg ge-

quert.
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Mit einer Entfernung von ca. 500 m liegt stdlich des Geltungsbereiches die Ortschaft Neudorf
und nérdlich die Ortschaft Willenberg.

1

Abb. 2: Kataster und Luftbild, Plangebiet schwarz (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung)

iy

Zur Bewertung des Eingriffs in die Natur und Landschaft fand am 13.08.2025 eine Ortseinsicht
statt.

Schutzgut Mensch

Beschreibung

Erholungsnutzung

Westlich des Untersuchungsraumes, am Rand des LSG verlauft der Jakobus Radpilgerweg, ein
Fernradweg zwischen Hof-Bayreuth-Nirnberg. Des Weiteren verlaufen dort Radwege des
Landkreises. Durch Neudorf und Willenberg verlaufen weitere lokale, regionale und (berregio-
nale Rad- und Wanderwege sowie Fernwanderwege. Das Wegenetz unterliegt keinem unmit-
telbaren Eingriff.

Die Flache des geplanten Gewerbegebietes weist keinerlei Erholungsfunktionen auf.

Larmimmission
Aufgrund des bestehenden Gewerbegebietes ,Pegnitz West“ sowie der Autobahn A 9 in unmit-
telbarer Nahe des Plangebietes ist bereits eine Larmeinwirkung auf den Untersuchungsraum
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gegeben. Schutzbedurftige Bebauungen stellen Willenberg nérdlich, Neudorf stdlich und eine
Hofstelle westlich des Gewerbegebietes dar. Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens
wird in Abstimmung mit dem Landratsamt Bayreuth ein aktualisiertes Schall- und Immissions-
schutzgutachten durch die IBAS Ingenieurgesellschaft mbH angefertigt (siehe Anlage 3 zur Be-
griindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung). Nach Be-
statigung des Gutachtens durch die friihzeitige Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit

werden die Ergebnisse in den Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen.

Auswirkung und Ergebnis

Erholungsnutzung

Durch die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes gehen keine flr die Erholung relevanten
Strukturen verloren. Durch Festsetzungen zur Eingrinung des Gewerbegebietes kann die Fern-

wirkung und somit stérende Wirkung auf die Erholungsnutzung im Umfeld gemindert werden.

Larmimmission

Von der geplanten Bebauung gehen zukinftig zusatzliche LArmemissionen aus, welche vor al-

lem wéahrend der Betriebsphase tagsiber zu erwarten sind.

Aufgrund der geringen Eignung des Plangebietes zur Erholungsnutzung ist die Auswirkung auf

das Schutzgut Mensch (Erholung) als ,gering“ zu erachten.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung

Unter den natirlichen Gegebenheiten und ohne weitere anthropogene Einfliisse, wirde sich als
potenziell natlrliche Vegetation ein Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchen-
wald im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald entwickeln, der oértlich von
Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald abgelést wird, einstellen. (LFU 2025a)

Die nérdliche Flache ist gem. den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Peg-
nitz-West Erweiterung 3 gréBtenteils durch Verkehrsanlagen versiegelt. Die Bereiche, welche
wasserdurchlassig angelegt sind, weisen aufgrund der fehlenden Nutzung, Gehdlzaufwiichse
auf (BNT X2). (vgl. Abb. 3)

Die Bdschungen sind mehr oder weniger dicht mit Gehdlzen bestanden (BNT X2/B112). Die
nérdliche, westliche und stidliche Béschung sind relativ dicht mit heimischen Gehdlzen (v.a.
Straucher) bestanden. Die 6stliche Béschung ist nur sporadisch mit v.a. Kiefern bestanden. (vgl.
Abb. 4)

Die interne Ausgleichsflache im Westen weist ebenfalls eine starke Verbrachung mit Gehdlz-
aufwuchs (v.a. Blutroter Hartriegel, Cornus sanguinea) auf (BNT G212/G215) (vgl. Abb. 5). Ob

101102
Seite 7 von 25



BAURCONSULT
ARCHITEKTEN . INGENIEURE

die Streuobstwiese (BNT B432) angelegt wurde, die als AusgleichsmaBnahme festgesetzt ist,
konnte vor Ort nicht nachvollzogen werden.

Die é6ffentliche ErschlieBung erfolgt Uber die asphaltierte NorisstraBe (BNT V11). Diese endet
an einem geschotterten Wirtschaftsweg (Breite ca. 3,5 m; BNT V32). Nordlich des Wirtschafts-
weges besteht verbuschtes Wegebegleitgriin (BNT V51), das aufkommende Gehdlze aufweist.
Die stidliche Flache liegt als Ackerflache (BNT A11) vor (vgl. Abb. 6).

Abb. 3: versiegelte Kranflichen mit beginnender Abb. 4: Ostliche Béschung mit Gehélzbestand
Verbuschung in den wasserdurchldssigen
Bereichen (BC, 18.03.2025)

Abb. 5: Verbuschte Ausgleichsfldche im Bereich der Abb. 6:
bestehenden Regenriickhaltungen, Gehdlz- T
bestandene Bdschung im Hintergrund (BC,
18.03.2025)

Ackerfldche des sldlichen Geltungsberei-
ches mit angrenzender Gewerbefldche (BC,
18.03.2025)

Abb. 7: Blick von Nordwesten auf das Gewerbege-
biet Pegnitz-West (BC, 18.03.2025)

101102
Seite 8 von 25



BAURCONSULT
ARCHITEKTEN . INGENIEURE

Abb. 8: Bestandsplan (tatsdchliche Biotop- und Nutzungstypen), Legende s. Abb. 9
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G t .
S W,

Bestand
Biotop- und Nutzungstypen

(It. Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung)

BNT ohne naturschutzfachliche Bedeutung/bereits versiegelte Flachen
V11 Verkehrsflachen, versiegelt

BNT mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung

V12 Verkehrsflachen, befestigt

V32  Rad-/FuBwege und Wirtsc befi

A11 Intensiv bewirtschafte Acker ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation
P432 Ruderalflachen im Siedlungsbereich mit artenarmen Ruderal- und Staudenfluren
F211  Graben, naturfern

S22  Sonstige naturfremde bis kiinstliche Stillgewasser (Teil der Ausgleichsflache)
X2 Industrie- und Gewerbegebiste (inkl. typische Freirdume )

i

Kategorie |l - Gebiete mittlerer Bedeutung:

B112 Hecke, mesophil (Teil der Gewerbeflache)

- B432  Streuobstbestand im Komplex mit intensiv bis extensiv genutztem Griinland,
mittiere bis alte Auspragung (Zielzustand)

[ ] G212 MmaBig extensiv genutztes, artenreiches Grinland

- G215 MaRig extensiv bis extensiv genutztes Grinland, brachgefallen

Planung

V7 ;i Zusétzliche Eingriffsflache (Uberplanung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
. "Gewerbegebiet Pegnitz-West Erweiterung 3" / Eingriffsflache ohne bestehende
Bauflachenausweisung)

E Grenze des Geltungsbereichs 1. Anderung und Erweiterung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans "Gewerbegebiet Pegnitz-West Erweiterung 3"

B

Abb. 9: Bestandsplan gem. zuldssiger Nutzung nach Vorhabenbezogenem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Peg-
nitz-West Erweiterung 3"
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Derzeit werden faunistische Untersuchungen durchgefihrt, welche die Grundlage der speziel-
len artenschutzrechtlichen Priifung darstellen. Die Untersuchungen umfassen aufgrund der Er-
fahrungswerte mit den Artengruppen und nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde des Landkreises Bayreuth:

*  Brutvogelkartierung zwischen Ende Mérz und Anfang Juni

e Kartierung von Reptilien (Zauneidechse) zwischen April und September

e Raupensuche des Nachtkerzenschwéarmers im Juni bzw. Juli

Nach Ortseinsicht durch Dr. Schlumprecht (22.02.2025) und anschlieBender Rlicksprache mit
der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Bayreuth (26.02.2025) kénnen die folgenden
durch CDM Smith in der Artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung (2024) vorgesehenen Leis-
tungen entfallen:

»  Erhebung von Amphibien (die vorhandenen Riickhaltebecken sind auch im Winter aus-
getrocknet und mit jungen Kiefern bewachsen, was auf dauerhafte Austrocknung hin-
weist)

»  Erhebung von Baumquartieren (die vorhandenen Bdume sind viel zu jung, um als dau-
erhafte Lebensstétten fiir Flederméduse und Vébgel dienen zu kénnen)

e Erhebung von Fledermdusen (es kénnen keine Lebensstétten betroffen sein (s.0.); die

Flugrouten fallen nicht unter den Schutz des Bundesnaturschutzgesetzes)

Auswirkung

Waéhrend der Bauphase kommt es temporar zu erhéhten Larm-, Staub- und Schadstoffemissi-
onen durch den Baustellenverkehr, welche zu einer Stérung der im Untersuchungsgebiet und
den angrenzenden Flachen vorkommenden Arten fuhrt. Die Emissionen sind jedoch auf den
zeitlichen Rahmen der Arbeiten beschrankt und daher als unerheblich zu erachten.
Anlagebedingt kommt es zur Uberbauung von Flachen mit einem anthropogen (iberplanten Le-
bensraum, der in einem stérungsintensiven Bereich liegt. Diese Flachen bieten bestimmten Ar-
ten, wie der Zauneidechse, einen sehr gut geeigneten Lebensraum.

Betriebsbedingt kann es zu erhéhten Larmeinwirkung auf die umgebenden Lebensrdume sowie
zu zusatzlichen Lichteintrdgen durch Gebaude und StraBenbeleuchtung kommen.

Nach Vorlage des Kartierberichts und der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung werden
resultierende Ergebnisse im Rahmen des weiteren Bauleitplanverfahrens (Bebauungsplanent-

wurf) gepriift und gegebenentalls notwendige MalBnahmen festgesetzt.

Ergebnis

Aufgrund der Vorbelastungen sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt zu erwarten. Eine abschlieBende Einschétzung ist jedoch erst

nach Vorlage des Kartierberichts und der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung méglich.

101102
Seite 11 von 25



2.3

BAURCONSULT
ARCHITEKTEN . INGENIEURE

Schutzgut Boden

Beschreibung

Das anstehende Gestein besteht laut digitaler geologischer Karte 1:25.000 (dGK25) aus
Alblehm aus dem Tertiar bis Quartar. Dieser Rickstandslehm weist variierende Anteile an Kie-
selrelikten, Bohnerz und nicht auskartierbaren aolischen Komponenten auf.

Laut Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 (LFU 2025c) findet sich im siidlichen Plangebiet fast aus-
schlieBlich Braunerde und Podsol-Braunerde aus Sand (Deckschicht) Gber Sand ((Kalk-) Sand-
stein). Im nérdliche Plangebiet liegen skelettfihrende Braunerden mit Schluff bis Ton vor.

Die Bodenschatzungsubersichtskarte 1:25.000 (LFU 2025c) gibt den Boden als Lehm bis leh-
miger Ton in der Zustandsstufe 5 — 6 an. Es handelt sich dabei um Verwitterungsbéden, die
teilweise auch als sehr flachgriindige Gesteinsverwitterungsbéden angegeben sind. Aufgrund
der Aufschittung des ndrdlichen Teilbereiches sind die Angaben der Bodenschéatzungsiber-
sichtskarte in diesem Bereich nicht aussagekraftig.

GemaB den Angaben zu den Bodenfunktionen im UmweltAtlas (LFU 2025c) wird dem Boden
mittlere natlrliche Ertragsfunktion zugewiesen. Die umliegenden Flachen sind sogar lediglich
mit gering bewertet. Das Wasserrlickhaltevermdgen der Béden im Umfeld des Geltungsberei-
ches ist mit sehr hoch angegeben. Die Rickhaltevermdgen flr organische Stoffe ist mit gering
bis mittel angegeben, fir anorganische Stoffe mit hoch bis sehr hoch.

Gem. UmweltAtlas (LFU, 2025c) liegen im néheren Umfeld des Geltungsbereiches keine Ge-
fahrenhinweisbereiche (Georisiken in Bayern).

Altablagerungen und Altlasten innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt. Sollten sich bei
BaumaBnahmen Verdachtsmomente fiir das Vorliegen schadlicher Bodenverédnderungen / Alt-
lasten oder eine Beeintrachtigung anderer Schutzglter ergeben, so sind diese im Rahmen der
Mitwirkungspflicht sofort der zustédndigen Bodenschutzbehérde anzuzeigen, um ggf. geeignete

MaBnahmen zu koordinieren und einzuleiten.

Auswirkung

Nach § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und die
Innenentwicklung zu bevorzugen. In Hinblick auf das Schutzgut Boden werden vorwiegend be-
reits Uberbaute Flachen in Anspruch genommen. Des Weiteren weist der Boden des siidlichen
Geltungsbereiches eine gréBtenteils mittlerer Ertragsfunktion auf.

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1. Anderung und Erweiterung ,Gewerbegebiet
Pegnitz West Erweiterung 3" ist ein hoher Versiegelungsgrad gegeben. Im Bereich von Gebéau-
den sowie der Zufahrt gehen samtliche Bodenfunktionen verloren. Im Bereich der Aufflllung
sowie der Verkehrsflachen sind die Bodenfunktionen bereits beeintrachtigt.

Es sind die allgemeinen Hinweise bzgl. Bodenschutz (z.B. Schutz des Mutterbodens, Schutz

vor Verdichtung) sowie Altlasten zu beachten.
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Ergebnis

Mit der Umnutzung bereits versiegelter und gréBtenteils erschlossener Flachen des Innenbe-
reiches wird dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung
getragen.

Mit der zeichnerischen und textlichen Festsetzung der zuldssigen GRZ sowie den Verkehrsfla-
chen und Nebenanlagen kann ein GroBteil des Geltungsbereiches versiegelt werden bzw. ver-
bleibt versiegelt. Mit Festsetzung der Griinflachen sowie dem Flachenpflanzgebot wird im Plan-
teil eine Begriinung von ca. 14,3 % des Geltungsbereiches festgesetzt. Zusatzlich sind im Plan-
teil ca. 3,3 % als begrinte Flache fiir Regenwasserbehandlungsanlagen festgesetzt. Damit sind
ca. 17,6 % des Geltungsbereiches im Planteil als unversiegelte Flache festgesetzt. Des Weite-
ren verbleiben im Planteil ca. 5,1 % des Geltungsbereiches als Ausgleichsflache (vgl. Flachen-
bilanz im Kap. 7 der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integrierter
Grinordnung).

Da keine Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung betroffen sind, kann die Kom-
pensation Uber die Berechnung nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft* (STMB, 2021) erfolgen.

Es kann insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut ausgegangen

werden.

Schutzgut Flache
GemaB Anlage 1 zu § 2 BauGB ist eine Prognose der Umweltauswirkung auf das ,Schutzgut
Flache" zu tatigen. Nahere Angaben zur Art und zum Umfang der Priifung macht das Gesetz

allerdings nicht.

Beschreibung

Es werden ca. 6,5 ha Uberplant, dabei werden ca. 1,2 ha landwirtschaftliche Nutzflache in An-
spruch genommen. Ca. 5,2 ha sind bereits Teil des Geltungsbereiches zum Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Pegnitz-West Erweiterung 3“ bzw. Teil des o6ffentlichen
StraBenraums.

Der FNP stellt fir den gesamten Geltungsbereich Gewerbenutzung dar.

Auswirkung/Ergebnis

Durch den Bebauungsplan wird fiir das Gewerbegebiet eine Flache von ca. 6,5 ha Uberplant.
Wobei der GroBteil der Flache bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen ist. Zusétzlich wird fir
das Gewerbegebiet landwirtschaftliche Flache Uberplant.

Zur Eingriinung und Durchgriinung des Gebietes werden geeignete griinordnerische Festset-
zungen festgesetzt. Insgesamt ist daher die Auswirkung auf das Schutzgut Flache als ,gering*

einzustufen.
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Schutzgut Wasser

Beschreibung

Oberflachengewasser

Es liegen keine natiirlichen Gewasser im Umfeld vor.

Im nordwestlichen Geltungsbereich bestehen zwei Becken zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers. Entlang der NorisstraBe besteht ein Entwasserungsgraben, welcher ebenfalls
in die Becken entwéassert.

Etwa 70 m westlich des stidlichen Geltungsbereiches besteht ein kommunales Regenwasser-

behandlungsanlage.

Grundwasser

Das Untersuchungsgebiet liegt innerhalb der hydrogeologischen Einheit Malm, ungegliedert
(Bank- und Rifffazies). Die Gesteinsausbildung stellt Wechselfolgen von Kalk- und Dolomitge-
steinen in geschichteter und massiger Fazies, mit Mergelzwischenlagen mit einer Machtigkeit
von bis zu 350 m dar. Der Kluft-Karst-Grundwasserleiter weist méBige bis mittlere, je nach Ver-
karstung oértlich auch stark wechselnde oder hohe Gebirgsdurchlassigkeiten und Ergiebigkeiten
auf. Das Grundwasservorkommen hat eine lberregionale Bedeutung. Auf Grund der Verkars-
tung ist nur ein sehr geringes bis geringes Filtervermdgen gegeben. (LFU 2025c) Auf Kap. 2.4
in der Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung wird

verwiesen.

Auswirkung

In Wechselwirkung mit dem Schutzgut Boden (Retentionsvermdgen) kann es baubedingt zu
Immission von Nahr- und Schadstoffen sowie Verdichtung kommen. Anlagebedingt ergeben
sich Verluste von versickerungsfahigem Boden durch (Teil-)Versiegelungen sowie einer Erho-
hung des Oberflachenabflusses. Betriebsbedingt wird das Niederschlagswasser in zwei Versi-

ckerungsbecken (offene Erdbecken, eines intern, eines extern) zurlickgehalten und versickert.

Ergebnis

Wahrend der Bauphase sind durch Bodenabtrag und -auftrag Veranderungen der grundwas-
serschitzenden Deckschicht méglich.

Anlagenbedingt ergeben sich Versiegelungen der Béden und somit eine Erhéhung der Oberfla-
chenabfliisse sowie eine Verringerung der Grundwasserneubildungsrate. Zur Minimierung der
Versiegelung wurden grinordnerische Festsetzung zur Gestaltung der nicht Uberbauten und
versiegelten Flachen formuliert. Da keine Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung
betroffen sind, kann die Kompensation Uber die Berechnung nach dem Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft* (STMB, 2021) erfolgen.

Das Niederschlagswasser wird in die Versickerungsbecken eingeleitet und dem Grundwasser-

kérper zugefihrt.
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Betriebsbedingt sind durch fachgerechte Nutzungen als ,Gewerbeflache” keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten.
Es kann insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut ausgegangen

werden.

Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung

Nach Messwerten der Agrarmeteorologie Bayern an der Wetterstation Mistelbach (ca. 30 km
nérdlich von Pegnitz, Stand 03.01.2025, LFL 2025) ergibt sich flr die Erfassungszeit von 1992
bis 2024 folgendes:

»  Durchschnittstemperatur: 8,6 °C

» Jahresniederschlag: 711,2 mm
In den Mittelgebirgsregionen ist gem. LFU (2021a) anzunehmen, dass sich sowohl die Anzahl

an Hitzetagen als auch die Anzahl an Tagen mit groBen Niederschlagsmengen erhéht.

Die Planungshinweiskarte zur Schutzgutkarte Klima/Luft (LFU, 2021b) gibt den Geltungsbereich
mit der Belastungsstufe 3 an. Diese umfasst Flachen, die unter der Annahme eines starken
Klimawandels eine ungiinstige humanbioklimatische Situation aufweisen. Die Autobahn A9 wird
als hohe verkehrsbedingte Zusatzbelastung dargestellt. Die angrenzenden Acker- und Waldfla-
chen stellen nachtliche Ausgleichsraume mit geringer Bedeutung dar. Die Kaltluft flieBt der To-

pografie folgend von Norden nach Siiden.

Die versiegelte nérdliche Flache und die Verkehrsflachen weisen bereits ein verringertes Refle-
xionsvermdgen solarer Strahlung (Albedo) auf, das zu einer Erwarmung der Flachen und der
direkten Umgebung fiinrt (LANDESHAUPTSTADT STUTTGART, AMT FUR UMWELT-
SCHUTZ, ABT. STADTKLIMATOLOGIE, 2025). Gem. Planungshinweiskarte hat der Geltungs-
bereich (Bereich sidlich der NorisstraB3e) eine geringe Bedeutung als Ausgleichsraum. Auf-
grund der Topografie besteht ein Siedungsbezug zur Ortschaft Neudorf. Die Ortschaft wird gem.

Planungshinweiskarte auch durch die umgebenden Griinflachen mit Kaltluft versorgt.

Auswirkung

Durch das geplante Vorhaben gehen Flachen mit geringer Bedeutung fir die Kaltluftentstehung
verloren. Immissionen, welche sich auf das Klima auswirken kdnnen, gehen von der geplanten
Bebauung nicht aus, jedoch kénnen sich kleinklimatische Veranderungen aufgrund der zuséatz-
lichen Versiegelung und der Anlage von Bauwerken ergeben.

Kleinklimatische, positive Effekte ergeben sich durch die Ein- und Durchgriinung. Des Weiteren
ergibt sich mit dem offenen Riickhaltebecken die M&glichkeit, dass zuriickgehaltenes Nieder-

schlagswasser verdunstet und dadurch zu kleinklimatischen Kihleffekten fihrt.
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Ergebnis

Aufgrund der bereits groBflachigen Versiegelung und den grinordnerischen MaBnahmen kann
von einer ,geringen“ Erheblichkeit ausgegangen werden. An sehr heiBen Tagen kann es durch

das gesamte Gewerbegebiet zu einer Erhdhung der Belastungen im Bereich Neudorf kommt.

Schutzgut Landschaftsbild
Bestand

Laut des Landschaftsentwicklungskonzeptes Region Oberfranken-Ost (LEK 5; REGIERUNG
VON OBERFRANKEN 2003) liegt das Untersuchungsgebiet innerhalb der Landschaftsbildein-
heit ,Albhochflache zwischen Pottenstein und Pegnitz®, welche als kleinrdumig strukturiert be-
schrieben wird. Auf den Kuppen wird das Landschaftsbild vor allem durch trockene Kiefern- und
Fichtenwalder gepragt. AuBerhalb dieser findet sich vorrangig Griinland sowie kleine Acker und
Ackerbrachen, welche von Hecken durchsetzt werden. Weitere Strukturelemente sind Knocks
und Felsen. Das Landschaftsbild wird durch Mager- und Trockenstandorte definiert. Die Eigen-
art des Untersuchungsgebietes wird als ,hoch” eingestuft. Der Erlebniswert der Landschaft ist

fir den gesamten Landschaftsraum als ,vorhanden® eingestuft.

Der Geltungsbereich liegt ca. 400 m westlich der A9 innerhalb des Gewerbegebietes ,Pegnitz-
West". Es umfasst bereits erschlossene Gewerbeflache (Verkehrsflachen) sowie eine vollstan-
dig durch gewerbliche Nutzungen umschlossene Ackerflache. Westlich auBerhalb des Plange-
bietes beginnt das Landschaftsschutzgebiet "Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst" im Re-

gierungsbezirk Oberfranken.

Auswirkung

Durch das bestehende Gewerbegebiet und die A9 ist das Landschaftsbild des Plangebietes als
geringwertig einzustufen. Zudem kommt es durch den gewdhlten Standort zur Nutzung beste-
hender Gewerbeflachen sowie keiner neuen Zerschneidung des Landschaftsraumes.

Durch die festgesetzte Eingriinung der Gewerbeflache durch Heckenpflanzungen und Fassa-
denbegrinung kdénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut vermindert werden.

Aufgrund der geplanten Hoheneinstellungen des Gebaudes sowie der Planung des Gelandes,
verbleiben jedoch Auswirkungen. Da keine Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeu-
tung betroffen sind, kann die Kompensation Uber die Berechnung nach dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft (STMB, 2021) erfolgen.

Ergebnis

Durch die Festsetzungen zur Eingriinung des Gewerbegebietes und Fassadenbegriinung kén-
nen die Auswirkungen durch die Héhengestaltung der Geb&ude und des Geldndes gemindert

werden. Der Eingriff ist insgesamt als ,gering” einzustufen.
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Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Untersuchungsgebiet sind keine geschitzten Kultur- und sonstigen Sachgdter vorhanden.
Daher sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Auf den Umgang mit obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmalern wird in den textlichen
Hinweisen sowie im Kap. 5.11.1 der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit

integrierter Griinordnung hingewiesen.

Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzguter
Uber das iibliche MaB hinausgehende Wechselwirkungen sind nicht zu erkennen. Negative
Auswirkungen aufgrund von Wechselwirkungen, die tber die bei den einzelnen Schutzgutern

bewerteten Eingriffe hinausgehen wirden, sind daher nicht zu erwarten.

Beschreibung der verwendeten Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnislicken

Der Umweltbericht wurde entsprechend den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umweltprifung in
der Bauleitplanung: Der Umweltbericht in der Praxis” (STMI 2007) erstellt.

Die Bewertung der Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens einschlieBlich der Erheblich-
keitsabschatzung basieren auf einer ausfihrlichen Analyse und Bewertung des Bestandes. Als
Grundlage flr die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als
Datenquelle wurden die einschlagigen Regelwerke herangezogen sowie Angaben der Fachbe-
hérden verwendet.

Die Datenlage war fur die Schutzglter so weit ausreichend, sodass bei der Bearbeitung keine
nennenswerten Schwierigkeiten festzustelle sind. Die Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzgiiter Boden und Wasser basiert auf den Angaben der Ubersichtsbodenkarte (1:25.000,
LFU 2025c), der Bodenschatzungsubersichtskarte (1:25.000, LFU 2025c) sowie der geologi-
schen Ubersichtskarte (1:200.000, LFU 2025c) und der digitalen Hydrogeologischen Karte
(1:100.000, LFU 2025c).Gutachten zu den Schutzgiitern Mensch (Immission) sowie Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt (Artenschutz) werden derzeit noch erstellt. Diese werden im

weiteren Planungsverlauf (Entwurf) eingearbeitet.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet ist gem. den Festsetzungen des rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet Pegnitz-West Erweiterung 3“ (rechtskraftig seit 20.07.2011) herge-
stellt und Gberbaut. Eine Nutzung der Flache besteht derzeit nicht.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die Flache weiter verbrachen und Flache, die bereits
hochgradig versiegelt ist ungenutzt bleiben.

Aufgrund der angrenzenden Erweiterungen der Gewerbefldchen ist anzunehmen, dass die
Ackerflache sidlich der NorisstraBe kurzfristig bis mittelfristig fir anderweitige gewerbliche Nut-
zung einbezogen werden wirde.
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Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Auswirkungen auf die Schutzguter Mensch, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden,
Flache, Wasser, Luft und Klima sowie Kultur- und Sachguter sind aufgrund der bereits beste-
henden Gewerbenutzung im und im Umfeld des Geltungsbereiches als gering zu bewerten.
Durch die Pflanzgebote sowie die teilweise interne Umsetzung bzw. Erhalt der Ausgleichsfla-
che, kdnnen Einwirkungen auf die Schutzglter Landschaftsbild sowie Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt minimiert werden. Die verbleibenden Auswirkungen kénnen durch externe Aus-
gleichsflachen ausgeglichen werden. Derzeit sind keine erheblichen Umweltauswirkungen ab-
zuleiten. Nach Vorlage der Gutachten Immission und Artenschutz ist dies nochmals zu priifen.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Eingriffsbilanzierung

Bei dem vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1. Anderung und Erweiterung ,Ge-
werbegebiet Pegnitz West Erweiterung 3" handelt es sich um einen Eingriff, der im Sinne des
§ 14 BNatSchG die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes oder des Land-
schaftsbildes erheblich beeintréachtigt. Entsprechend § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines
Eingriffes einerseits verpflichtet vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen (vgl. VermeidungsmaBnahmen), andererseits unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichs-
maBnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmalBnahmen). Beeintrachtigungen gelten als ausgegli-
chen, sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in gleichartiger Weise wie-
derhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neuge-
staltet ist.

Die Bewertung des Eingriffs in den Natur- und Landschaftshaushalt erfolgt anhand der Leitfaden
wEingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des
Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen in der Fassung von
2021.

Auf den Grundstiicken 1698/2 und 1698/3 werden ca. 12.420 m2 Ackerflache (BNT A11 = 2
WP) Uberplant. Gem. Leitfaden (2021) erfolgt die Berechnung des Ausgleichsbedarfs durch fol-
gende Funktion: Wert (WP) x Flache (m?) x GRZ.

Im Bereich nérdlich der NorisstraBe ergibt sich keine erhebliche Erhéhung des Versiegelungs-
grades (ausgenommen Feuerwehrumfahrung Westseite, s.u.) innerhalb der bereits als Ge-
werbe ausgewiesenen Flache.

Als eingriffsrelevant ist die Feuerwehrumfahrung zu bewerten, da diese innerhalb der rechts-
kraftigen, unversiegelten Ausgleichsflache liegt, und sich daher eine Erh6hung des Versiege-
lungsgrades ergibt. Die begriinten Bdschungen, welche ebenfalls in die Ausgleichsflache hin-
einrutschen, sind nicht auszugleichen, da sie unversiegelt und begriint angelegt werden. Sie

werden lediglich als Private Griinflache statt als Ausgleichsflache festgesetzt.
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Die Eingriffsermittlung erfolgt hier ebenfalls gem. Leitfaden von 2021. Es werden ca. 820 m?

Uberplant. Als Wert wird der urspriingliche Zustand, Ackerflache (BNT A11 = 2 WP), angenom-
men.

Tab. 1: Berechnung des Ausgleichsbedarfs durch Erweiterung der zuldssigen Uberbauung (STMB, 2021)

Ermittlung des Ausgleichsbedarfes
nach Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Stand 12/2021)
Beeintrachti- _. .. . .
. Eingriffsflache Ausgleichs-
Code BNT Bezeichnung BNT BNT gungsfaktor (m?) bedarf (WP)
(GR?)
Biotop- und Nutzungstypen geringer Bedeutung
Biotoptypen mit einem Biotopw ert zw ischen 1 und 5 geméan Biotopw ertliste
A1 Acfker, intensiv genutzt (Bereich 5 1 12.420 24.840
Sid)
Acker, intensiv genutzt (Zustand
vor Rechtskraft GE Pegnitz - West
Erweiterung 3) (Uberbauung, im
ATl Bereich der rechtskraftigen 2 1 820 1.640
Ausgleichsflache;
Feuerwehrumfahrung)
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 26.480

Aufgrund interner BegriinungsmaBnahmen sowie naturnahe Gestaltung des Versickerungsbe-
ckens, kann gem. Leitfaden (STMB, 2021) ein Planungsfaktor angerechnet werden. Aufgrund
des zulédssigen Versiegelungsgrades sind die Mdglichkeiten hierfiir eingeschrankt. Dennoch
kann durch den Umfang der MaBnahmen ein Planungsfaktor von 5% angerechnet werden, wes-
halb sich der Ausgleichsbedarf auf 25.156 WP verringert. Dieser ist an anderer Stelle auszu-
gleichen.

Neben dem Ausgleich der zusatzlich zulassigen Uberbauung, ist die (iberplante Ausgleichsfla-
che auszugleichen. Sie entféllt innerhalb der Bereiche, die fir die Feuerwehrumfahrung, Boé-
schungen und Flachen fur Ver- und Entsorgung (Versickerungsbecken) festgesetzt werden.
Damit entféllt eine Flache von insgesamt ca. 5.136 m2. Diese ist an anderer Stelle auszuglei-
chen.

Tab. 2: Ausgleichsbedarf der rechtskréftigen, internen Ausgleichsfldche mit Entwicklungszielen gem. ,Gewerbe-
gebiet Pegnitz West Erweiterung 3“

WP Beeintrachti-
Code BNT Bezeichnung BNT BNT gungsfaktor

(GRZ)

Eingriffsflache Ausgleichs-
(m2?) bedarf (WP)

Uberplanung der bestehenden Ausgleichsfliche

Streuobstbestand im Komplex mit
intensiv bis extensiv genutztem
B432  Grinland, mittlere bis alte - - 931 -
Auspragung (Zielzustand
Ausgleichsflache)

manRig extensiv genutztes

G212 Grinland, artenreich

- 4.206 -

Summe zusatzlicher Ausgleichsbedarf (m?) 5.136
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Nachfolgend werden die MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung/Minimierung von Auswir-

kungen sowie zum Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zusammen-

gefasst. Einzelne MaBnahmen kdnnen sich in ihrer Funktion Uberschneiden und gleichzeitig

verschiedenen MaBBnahmenkategorien zugeordnet werden.

Tab. 3:

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Wirkung auf Schutzgut

Tiere, Pflanzen
und biol. Vielfalt

Mensch

Kultur- und
Sachguter

M1

Durch die Regenwasserbewirtschaftung, Bau
von Versickerungsbecken, Verwendung von
wasserdurchlassigen Belagen fiir zu befestigen-
den Freiflachen, wird eine flachige Versickerung
und Grundwasserneubildung innerhalb bzw. im
Umfeld des Baugebiets erreicht. Die Versiege-
lung wird durch die Festsetzung wasserdurch-
Iassiger Belage eingeschrankt. (vgl. IV Textliche
Festsetzungen, Ziff. 1.6.3 und Ziff. 2.3)

< |Boden
X |Flache
< |Wasser

x

> Klima/Luft

X |Landschaft

M2

Flachenpflanzgebot, naturnahe Gestaltung der
Bdschungsbereiche durch autochthone Gehdlze;
Minderung der Fernwirkung der MaBnahme,
Schaffung/Erhalt Grenze zwischen Siedlungsbe-
reich und freier Landschaft und Beitrag zur land-
schaftlichen Einbindung (vgl. IV Textliche Fest-
setzungen, Ziff. 2.2)

M3

Beschréankung der Beleuchtung von Fassaden
und AuBenanlagen zur Minderung der Stérun-
gen auf den Menschen sowie auf die Tiere (vgl.
IV Textliche Festsetzungen, Ziff. 5.4.2)

M4

Gliederung von Fassaden alle 30 m; Fassaden-
begriinung zur Gliederung bis max. 20% der
Fassadenflache (vgl. IV Textliche Festsetzun-
gen, Ziff. 2.4 und 5.3.1)

M5

In der Bauphase ist der Mutterboden zwi-
schenzulagern und in Form von Mieten mit
Zwischenbegrliinung zu sichern. Die Vegeta-
tionsflachen sind nach Abschluss der Bauarbei-
ten mit dem Mutterboden aus dem Planungs-
gebiet wieder anzudecken.

AusgleichsmaBnahmen

A1l

Interner Ausgleich — AusgleichsmaBnahme
Streuobstwiese

A2

Okokontoflache Flur-Nr. 2040, Gemarkung
Kirchenbirkig
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AusgleichsmaBnahmen

Durch die Anderung und Erweiterung der baulichen Nutzung ,Gewerbegebiet (GE) stdlich der
NorisstraBe sowie im westlichen Bereich (festgesetzte Ausgleichsflache gem. Vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Pegnitz - West Erweiterung 3%) ergibt sich nach Leitfa-
den ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®
(Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) ein Ausgleichsbedarf von
25.156 WP.

Zusétzlich ist die Giberplante interne Ausgleichsflache (5.136 m?) flaichengleich an anderer
Stelle auszugleichen. Die verbleibende interne Ausgleichsflache (3.275 m?) ist gem. IV-Text-

liche Festsetzungen, Ziffer 3.1 zu erhalten bzw. herzustellen (vgl. Kap 5.3.1).

Nach § 1a Abs. 3 BauGB kdnnen Darstellungen und Festsetzungen als Flachen oder MaBnah-
men zum Ausgleich auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Demnach sind
Festsetzungen zum Ausgleich sowohl im Geltungsbereich des Eingriffsbebauungsplans als
auch in einem eigenen Ausgleichsbebauungsplan mdglich. Werden Eingriff und Ausgleich
raumlich getrennt, kbnnen sie einander Uber eine Festsetzung zugeordnet werden.

Mit dem Erhalt der internen Ausgleichsflache in Teilbereichen (Kap. 5.2.1) sowie der Zuordnung
einer Okokontoflache (Kap. 5.2.2) kann der Ausgleichbedarf gem. Kap. 5.1 im ausreichenden

Umfang erbracht werden.

Interner Ausgleich — AusgleichsmaBnahme Streuobstwiese

Die Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft im Westen des Baugebietes ist zu erhalten und bei Ausfall bzw. baubedingt notwen-
digen Eingriffen zu ersetzen. Hauptentwicklungsziel der Flache ist eine blitenreiche Extensiv-
wiese mit Uberstellten hochstdmmigen Obst-, Nuss- und Wildobstbdumen (Reihenabstand
15 m, Abstand in der Reihe 10 m).

Bei Ausfall sind ausschlieBlich hochstdmmige Obstbdume zu pflanzen. Bei Nachsaat ist eine
Wiesensaatgutmischung gebietseigener Herkunft (Herkunftsgebiet 14 "Frankische Alb") mit ei-
ner Einsaatmenge von 3-5 g/m? zu verwenden.

Die Wiesenflache ist extensiv - erster M&hzeitpunkt friihestens 15. Juni zu pflegen. Das Mahd-
gut ist immer abzurdumen, Mulchen ist nicht zuldssig. Die Obstb&dume sind regelmaBig durch
fachgerechte Erziehungs- und Erhaltungsschnitte zu pflegen.

Der Einsatz von Dingemitteln, Herbiziden, Bioziden, Pestiziden und Rodentiziden ist nicht zu-

lassig.

Externer Ausgleich iiber Okokonto

Die Okokontoflache Flur-Nr. 2040, Gemarkung Kirchenbirkig wird der 1. Anderung und Erwei-
terung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Gewerbegebiet Pegnitz - West Erweiterung
3" im Umfang von 25.156 Wertpunkten (entspricht 3.489 m?) und 5.136 m?2 (Summe: 8.625 m?/
62.187 WP) als Ausgleichsflache zugewiesen.
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Abb. 10:  Ubersichtslageplan des Eingriffsbebauungsplanes und der Okokontofldche (Kartengrundlage: Bayerische
Vermessungsverwaltung)

7
GroBer tucq,s:efﬂ

Tab. 4: Konzept-Skizze Okokontofldche Flurstiick 2040, Gemarkung Kirchenbirkig mit Zielzustdnden (BNT nach
Biotopwertliste) und Umgrenzung der, dem Bebauungsplan zugewiesenen Fldche (rot) mit Ausgangs- und
Zielzustand der Okokontoflache (Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz e.V.)

Code Bezeichnung Wert
Aus- A1 intensiv bewirt- 2WP
gangs- schaftete Acker
zustand
Zielzu- G212- MaBig extensiv 8 WP +1 WP
stand LRT6510 | genutztes, arten- =9WP
reiches Griinland | (Aufwertung
wg. LRT)
G212- B432 Obstbaumreihe 10 WP -1 WP
LRT6510 ¢ am westlichen =9WP
Rand (Abwertung
wg. time-lag)
W12 frischer bis maBig | 9WP
trockener Stand-
orte (z.B. mit
Schlehe, Pfaffen-
hutchen oder Ha-
sel)

Aufgrund der Verzinsung besteht auf der gesamten Flache derzeit ein Aufwertungspotenzial
von 7,21 WP/m2.
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Tab. 5: Berechnung des Ausgleichsumfangs der Okokontofldche

Ermittlung des Ausgleichsumfangs
nach Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Stand 12/2021)

Bestand Planung Abschlag Aufwer- WP Flache Ausgleich
BNT WP BNT WP (time-lag) tung verzinst. (m? (WP)

Ausgleichsflache Tragweis (Teilfl. Fl.-Nr. 2040, Gem. Kirchenbirkig, Gde. Pottenstein; 1,5518
ha)

Grinland,
maBig ext.,
artenreich
(LRT 6510)
Streuobstbes
tande mit
extensiv
genutztem
Grinland,
mittlere bis
alte

A1 Acker Ausbildung
Grinland,
maBig ext.,
artenreich
(LRT 6510)
Streuobstbes
tdnde mit
extensiv
genutztem
Grinland,
mittlere bis
alte
Ausbildung

2 G212 0 1 7,21 4.206 30.322

2 B432 10 1 0 7,21 931 6.709

2 G212 0 1 7,21 3.219 23.209

2 B432 10 1 0 7,21 270 1.947

Summe Ausgleichsflichen (m?)  8.625
Summe Ausgleichsumfang (WP) 62.187

Summe Ausgleichsbedarf (WP) 25.156

Summe Ausgleichsumfang (WP) 25.156

Summe zusétzlicher Ausgleichsbedarf (m?) 5.136
Summe zusatzlicher Ausgleich (m?2) 5.136

MaBnahmen zur Uberwachung und zum Monitoring

Geman § 4c BauGB dient das Monitoring der Uberwachung der erheblichen und insbesondere
unvorhergesehenen Auswirkungen der Plane auf die Umwelt, die auf Grund der Durchfiihrung
der Bauleitpléne eintreten. Unvorhergesehene negative Auswirkungen sollen dadurch frihzeitig
ermittelt werden kdénnen, um der Gemeinde die Mdglichkeit zu verschaffen, geeignete Abhilfe-
mafBnahmen zu ergreifen. Dabei ist auch die Durchflihrung von Darstellungen oder Festsetzun-
gen bzw. MaBnahmen in Zusammenhang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffs-, bzw. Aus-
gleichsregelung Gegenstand der Uberwachung.

In Bezug auf die festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen ist im

Rahmen einer Durchflihrungskontrolle die Einhaltung der Festsetzungen zu Uberprifen.
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AusgleichsmaBnahmen sind dauerhaft zu sichern und zu erhalten, weshalb hier ebenso im Rah-
men einer Funktionskontrolle die dauerhafte Sicherung des Ausgleichs gewéhrleistet werden
kann.

Alternative Planungsmaoglichkeiten
Der Standort am Gewerbegebiet Pegnitz West wurde aufgrund der bereits bestehenden ge-
werblichen Nutzung und der vorhandenen ErschlieBung gewahlt. Eine Prifung von Alternativen

wurde daher nicht durchgefihrt.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Fir das Plangebiet (ca. 6,5 ha) wird die 1. Anderung und Erweiterung des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet Pegnitz - West Erweiterung 3“ erstellt.

Dieses wird weiterhin als Gewerbegebiet (GE, § 8 BauNVO) festgesetzt. Das Plangebiet befin-
det sich angrenzend an die bestehenden Bebauungspléane ,Gewerbegebiet Neudorf Nord“ (be-
kanntgemacht am 30.04.1997) und ,Gewerbegebiet Pegnitz West Erweiterung II“ (bekanntge-
macht am 16.11.1998). Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung und Erweiterung ist im
Flachennutzungsplan bereits als Gewerbeflache dargestellt. Das Plangebiet wird durch die No-
risstraB3e erschlossen.

Der Bestand liegt nérdlich der NorisstraBe gem. des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Gewer-
begebiet Pegnitz - West Erweiterung 3" als versiegelte sowie teilversiegelte Lager- und Wege-
flachen sowie Eingriinung und interne Ausgleichsflache (Streuobstwiese und Versickerungsan-
lage; stark verbracht) vor. Stdlich der NorisstraBBe liegt eine Ackerflache vor. Gequert werden
die Flachen durch die NorisstraBe und straBenbegleitende Grunflachen.

Die Planung sieht geeignete MinimierungsmafBnahmen vor, um die Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzgiter entsprechend gering zu halten. Gutachten zum Artenschutz sowie zum |-
missionsschutz sind derzeit noch in Erstellung. Ggf. notwendige MaBnahmen werden im Rah-

men des weiteren Bauleitplanverfahrens (Bebauungsplanentwurf) geprift und festgesetzt.

Die nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden gemal des Leit-
fadens Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(STMB 2021) bilanziert und auf internen sowie externen Ausgleichsflachen (Okokonto auf Flur-

Nr. 2040, Gemarkung Kirchenbirkig) im ausreichenden Umfang kompensiert.
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