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Vorbemerkungen

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

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

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 durch einen Vorhabenstrager
auf einem bestehenden Krantestgelande sowie einer sudlich angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flache im ,Gewerbegebiet Pegnitz-West® entlang der Autobahn A9. Eine weitere Nutzung
sowohl des Kranpriiffeldes als auch der sidlich angrenzenden Erweiterungsflache auf dem
Grundstlick mit der FI.Nr. 1698/2, Gemarkung Hainbronn, ist somit nicht mehr beabsichtigt.
Vielmehr dient die Planung zur Sicherung der baurechtlichen Grundlagen fiir die beabsichtigte
Realisierung des geplanten Gewerbeparks mit zwei vorgesehenen Gewerbehallen. Um dies zu
ermoglichen, muss der vorhandene rechtskraftige Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet Pegnitz-West Erweiterung 3 geandert und angepasst werden sowie der Geltungsbe-
reich um die im Siden angrenzende landwirtschaftliche Flache erweitert werden. Nach Abstim-
mungen mit der Stadt Pegnitz hat der Vorhabenstrager bestatigt, die Kosten fir die mit der Stadt

Pegnitz abzustimmende Planung sowie die ErschlieBung zu Gbernehmen.

Der Vorhabenstrager beabsichtigt auf den Flurstiicken Nr. 1698/2, 1698/3, 1704 und 1705 die
Errichtung von multifunktionalen Mehrzweckhallen mit Buro- und Gewerbeflachen in variablen
GroRen fir unterschiedliche Betriebsarten, wie z.B. Lagerhaltung und Logistik, Produktion,
Leichtindustrie und Fertigung, Montage- und Verpackungsarbeiten, einem Werkstattbetrieb
oder Servicezentrum sowie einer Kombination von Lager, Produktion und Verwaltung. Der Fla-
chenmix aus Buro, Gewerbe und Produktion bietet somit ideale Bedingungen fir kleine, mittel-
sténdische sowie gréRRere Unternehmen aus der Region. Fur weitere Details wird auf die vor-

laufige Betriebsbeschreibung des Vorhabenstrager verwiesen (siehe Anlage 2).

Um die vorgenannte Planung zu realisieren, ist eine Anderung und Erweiterung des rechtskréf-
tigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Pegnitz-West Erweiterung 3¢
notwendig. In stidlicher Richtung wird der Geltungsbereich im Bereich der Norisstralle um die
fir die verkehrliche Erschlieffung tatsachlich notwendige Flache angepasst sowie um die Flur-
stiicke 1698/2 und 1698/3 erweitert. Der stidliche Bereich liegt momentan noch nicht im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplanes. Fir den ndérdlichen Bereich besteht bereits Baurecht
durch den rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Pegnitz-
West Erweiterung 3“. Da die fir die Bebauung vorgesehenen Grundstiicke im Flachennutzungs-

plan der Stadt Pegnitz jeweils bereits als gewerbliche Fldchen dargestellt sind, entwickelt sich
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der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans. Dabei handelt es sich um die 1. Anderung und Erweiterung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Pegnitz-West Erweiterung 3“ im Gewerbegebiet Pegnitz
West. Hierflr hat der Stadtrat der Stadt Pegnitz in der Sitzung am 07.05.2024 gemaR § 2 Abs.
1 BauGB die Aufstellung der 1. Anderung und Erweiterung des Vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplanes ,Gewerbegebiet Pegnitz-West Erweiterung 3“ beschlossen.

T

Abb. 1:  Lage des Plangebietes westlich des bestehenden Gewerbegebietes und der Autobahn A9, Geltungsbereich

Vorhabenbezogener Bebauungsplan rot (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung;, EuroGeo-
graphics)

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung umfasst die Grundstlcke
FI.Nrn. 1698/2, 1698/3, 1704, 1705 sowie die Teilflachen der Grundstiicke FI.Nrn. 1702, 1704/1
und 1705/5 — jeweils Gemarkung Hainbronn.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch den Flurweg FI.Nr. 2847

e im Westen / Sudwesten durch die landwirtschaftlichen Flachen FI1.Nrn. 1703 und 1699 sowie
einen Wirtschaftsweg (hier Flurnrn. 1702, 1704/1 und 1705/5)

e im Osten/ Sudosten durch den Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet (hier Flurnrn.
1706, 1706/3, 1705/5, 1702, 1697/7, 1671/1, 1697/6 und 1698
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1705/5_1 5

e o
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Abb. 2:  Ubersicht der Flurstiicke im Geltungsbereich; Plangebiet schwarz (Kartengrundlage: Bayerische Vermes-

sungsverwaltung)

Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Aufstellung der 1. Anderung und Erweiterung des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet Pegnitz-West Erweiterung 3" im Gewerbegebiet Pegnitz West
ist die Schaffung der baurechtlichen Grundlagen fir die in Kapitel 1.1 erlauterten Vorhaben. Es
handelt sich dabei um die Errichtung eines Gewerbeparks mit zwei Gewerbehallen und einem
Flachenmix aus Buro, Gewerbe und Produktion.

Gemal Baugesetzbuch sind die Belange des § 1 Abs. 5 BauGB zu beriicksichtigen. Demnach
sollen Bauleitplane u.a. eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegen-
Uber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt. Dabei sollen Bauleitplane dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung, zu férdern und zur Erfillung der Klimaschutzziele des Bundes-
Klimaschutzgesetzes die Warme- und Energieversorgung von Gebauden treibhausgasneutral

zu gestalten sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
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erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malf3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Bei der Planung handelt es sich um die Errichtung zweier Gewerbehallen und somit eines ge-
planten Gewerbeparks auf einem bereits durch die Firma Faun GmbH als Gewerbeflache ge-
nutztem Areal sowie einer sudlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flache. Somit werden
neue Gewerbeflachen geschaffen, welche auf Dauer durch Gewerbetreibende genutzt werden
kdénnen. Zusétzlich werden weiterhin mogliche Neuansiedelungen ermdglicht. Weiterhin erfillt
die Planung die Anforderungen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (Innen-vor Au-
Renentwicklung, Nachverdichtung) an einem hierfiir geeigneten Standort. Die Belange des Um-
weltschutzes sowie der Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen wurden im Rahmen entspre-
chender fachlicher Untersuchungen Uberprift, die der Begriindung als Anlage beiliegen (siehe
Anlage 1 ,Umweltbericht®).

Darin werden auch notwendige Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen definiert, die in
den vorliegenden Bebauungsplan Gbernommen werden. Weiter wurde im Umweltbericht (siehe
Anlage 1) der notwendige Kompensationsbedarf ermittelt und entsprechende MaRnahmen zum
Ausgleich vorgeschlagen. Somit wird ein Beitrag zum Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen
geleistet.

Weiterhin wurde den Themen Klimaschutz und Klimaanpassung in der vorliegenden Planung
durch Festsetzungen zur Fassadenbegriinung mit der zusatzlichen Funktion einer entsprechen-
den gestalterischen Gliederung, der Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
auf den Dachflachen, einem Flachenpflanzgebot mit festgesetzten PflegemalRnahmen sowie
der Begriinung der vorgesehenen Regenwasserbehandlungsanlage Rechnung getragen. Au-
Rerdem sind aus Griinden der Klimaanpassung Kunstrasen und groR3flachig mit Steinen be-
deckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflan-

zen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, nicht zulassig.

Bestandssituation

Bebauung und Nutzung

Die nordlichen Grundstlicke im Geltungsbereich wurden bereits durch die bisherige Siedlungs-
entwicklung Gberformt, wahrend sich auf dem sidlichen Grundstiick noch keine Siedlungsent-

wicklung vollzogen hat. Die Eigentums- und Nutzungssituation stellt sich dabei aktuelle wie folgt

dar:

Flurstiick Beschreibung der Nutzung Eigentumssituation
1698/2 Landwirtschaftliche Flache (Acker) Vorhabenstrager
1698/3 Feuerwehrumfahrung Vorhabenstrager
1702 Norisstralle Stadt Pegnitz
1704 Betriebggelépde, Regenrickhaltung und Vorhabenstrager

Ausgleichsflache
1704/1 Strallenbegleitgrin Stadt Pegnitz
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Flurstiick Beschreibung der Nutzung Eigentumssituation
1705 Betriebsgelande Vorhabenstrager
1705/5 Norisstrae, Zufahrt, StralRenbegleitgrin Stadt Pegnitz

Q b Y

Abb. 3:  Kataster und Luftbild, Plangebiet schwarz (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung).

Denkmalschutz (Bau- und Bodendenkmaler)

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine
bekannten Baudenkmaler. Etwaige Bodendenkmaler im Geltungsbereich sind nicht bekannt.
Mit der Auffindung bislang unentdeckter ortsfester und beweglicher Bodendenkmaler (Funde)
ist jedoch jederzeit zu rechnen. Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD) oder
die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Bestimmungen
des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023 unterliegen.

Wer Bodendenkmadler auffindet ist verpflichtet, dies unverzliglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflich-
tet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten

befreit die lbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben,
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aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder

den Leiter der Arbeiten befreit.

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde

die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. MaBnahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverziglich gem. o. g. Art. 8
BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem BLfD zu melden. Bewegliche Boden-
denkmaler (Funde) sind unverziglich dem BLfD zu Ubergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

Griin- und Freiflachen, Natur- und Artenschutz

Aus der nachfolgenden Abbildung des Bestandsplans zur Griinordnung ist eine Ubersicht des
tatsachlichen Grun- und Freiflachenbestandes zu enthehmen. Eine Beschreibung des Bestan-
des kann dem Umweltbericht (siehe Anlage 1) entnommen werden. Des Weiteren ist dem Um-

weltbericht eine Beschreibung des Natur- und Artenschutzes zu entnehmen.
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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  Verkehrsfidchen, befestigt
V32  Rad-fFulwege und Wirtschaftswege, befestigt
Intensiv bewirtschafte Acker ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation
P432 Ruderalflachen im Siedlungsbereich mit artenarmen Ruderal- und Staudenfluren
s e F211  Graben, naturfern
Sanslige naturfremde bis kiinstiiche Stillgewasser (Teil der Ausgleichsflache)
Industrie- und Gewerbegebiete (inkl. typische Freirdume )

L

=W
RN
L]

Kategorie |l - Gebiete mittlerer Bedeutung:

[ s112 Hecke, mesophil (Teil der Gewerbefische)
G215 MaBig extensiv bis extensiv genutztes Grilnland, brachgefalien

Planung

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

Abb. 4: Bestandsplan (Kataster Bayerische Vermessungsverwaltung; ohne Mal3stab)

Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt weder innerhalb eines Trinkwas-
serschutzgebietes noch innerhalb eines Heilquellenschutzgebietes.

Weiter liegt das Gebiet nicht innerhalb einer amtlich kartierten Hochwassergefahrenflache, so-
wie nicht innerhalb eines amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes und den dazu ge-
horigen Hochwassergefahrenflachen HQrautig, HQ100 sowie HQextrem. Jedoch zeigt die Hinweis-
karte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut® des Landesamtes fir Umwelt (siehe Abb. 5) potenzielle
von Starkregen betroffene FlieRwege und Senken im Geltungsbereich auf. Nach Stellungnahme
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des Wasserwirtschaftsamtes Hof vom 07.08.2025 aus der friihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und Offentlichkeit kénnen durch bauliche MaRnahmen und eine hochwasserangepasste
Bauweise und Nutzung Schaden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar ver-
mieden werden. Als Hinweis wird hier die Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums flr
Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen angefuhrt. Entsprechende Vorkehrungen obliegen
auch den Bauherren (§ 5 Abs. 2 WHG). Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorge-
mafinahmen nach den anerkannten Regeln der Technik zu treffen, die das Eindringen von ober-
flachlich abflieRendem Wasser, als auch den Riickstau aus der Kanalisation in das Bauwerk
dauerhaft verhindert.

Da das Gelande jedoch im Rahmen des geplanten Vorhabens modelliert (Aufschittungen) und

Uberbaut wird, ergeben sich hieraus fir die Bebauungsplanung keine konkreten Erfordernisse.

Potentielle FlieBwege bei
Starkregen

Potentielle FlieBwege bei Starkregen
maRiger Abfluss
== erhdhter Abfluss
= starker Abfluss

ey

[[Prangebet
\ gl
\ \

w4 Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche

‘Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Gelandesenken und Aufstaubereiche
Gewssserflachen

Wassersensible Bereiche

Wassersensibler Bereich
Abgrenzung des Wassersensiblen |
Bereichs nicht moglich

-

Abb. 5: Potenzielle FlieBwege bei Starkregen, Geldndesenken und potenzielle Aufstaubereiche und Wassersensible

Bereiche, Plangebiet schwarz (Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt)

Altlasten/Bodenschutz

Altablagerungen und Altlasten innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt. Nach Stellung-
nahme des Wasserwirtschaftsamtes Hof vom 07.08.2025 aus der friihzeitigen Beteiligung der
Behorden und Offentlichkeit sind bei Erd- und Tiefbauarbeiten zum Schutz des Bodens vor phy-
sikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die
Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu berlcksichtigen. Das Befahren von Boden ist bei
ungunstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen mdglichst zu vermeiden. Weiterhin sollte die
Entsorgung von Uberschissigem Bodenmaterial zur Vermeidung von Bauverzégerungen und
Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn geplant werden. Dabei wird
die Erstellung einer Massenbilanz ,Boden“ mit Verwertungskonzept empfohlen. Oberstes Ziel
ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb

der Bauflache.
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FlieBender und ruhender Verkehr / OPNV

Das Plangebiet wird durch die angrenzende NorisstralRe, welche siidlich in die Bundesstralle
B2 mindet, an den Ubergeordneten PKW- und LKW-Verkehr angebunden. Diese Stralie er-
schlieBt das gesamte Gewerbegebiet Pegnitz West. Ostlich verlauft die Bundesautobahn A9,
welche eine Verbindung in die Stadte Bayreuth und Nurnberg herstellt und der Uberregionalen
Verkehrsanbindung dient. Etwa 1,5 km sudlich des Gewerbegebietes befindet sich eine Auto-
bahnanschlussstelle ,Pegnitz®.

Die interne ErschlieRung erfolgt Uber einen privaten Ein- und Ausfahrtsbereich auf die zwei
vorgesehenen Hallengrundstiicke. Dieser Bereich sowie mindestens der vordere Teilabschnitt
der Norisstrale ist als 6ffentliche Verkehrsflache auszuweisen. Weiter befinden sich im Umfeld

des Plangebietes weitere Gewerbetriebe.

s ~
Bundesautobahn A9 i

ok

o

Abb. 6: AuBere ErschlieBung des Plangebietes (iber das StraRennetz und die angrenzende Bundesautobahn A 9, Plan-
gebiet rot (Kartengrundlage: BayernAtlas — Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, Bayerische

Vermessungsverwaltung, EuroGeographics)

Ver- und Entsorgung
Die wesentlichen Bestandsleitungen und -kanale wurden nachrichtlich im Planteil aufgenom-
men. Dies betrifft die nachfolgenden Sparten. Fir den geplanten Anschluss des Plangebietes
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an die entsprechenden Leitungen und Kanale wird auf die Ausfiihrungen unter Kap. 5.8 dieser

Begrindung hingewiesen.

Abwasserkanal |
" Seo—t—*
g o S e

T e = .

o

Abb. 7: Bestandsleitungen im Plangebiet (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Trink- und Loschwasserversorqung:

Fur die geplante Trink- und Léschwasserversorgung des Plangebietes verlauft unteririsch be-
reits im Bestand Ostlich des Plangebietes entlang der Norisstral’e eine Wasserleitung, welche

als Abzweig das Plangebiet erschlief3t.

Abwasser:

Ostlich des Plangebietes verlauft in der NorisstraBe ein bestehender Freispiegelkanal fir
Schmutzwasser (GGG 300). Das anfallende Schmutzwasser wird somit nach Siiden geleitet.
Weiterhin besteht im Plangebiet eine Druckrohrleitung (DA 110 PEHD), welche das im Bereich
des bestehenden Krantestfeldes anfallende Schmutzwasser nach Osten an den vorgenannten
Kanal ableitet. Das anfallende Regenwasser im Plangebiet kann im Bestand vor Ort versickern.
Fur die bisher im Bestand versiegelten Bereiche (Norisstralle und Verkehrsflaichen des Kran-

testfeldes) existiert im Bestand eine Regenriickhaltung mit Sickerbecken.
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Strom:

Im Geltungsbereich befinden sich unterirdisch verlaufende Niederspannungskabel. Diese bin-
den nordostlich des Geltungsbereiches an eine Trafostation und damit das Mittelspannungsnetz
an. Unterirdische Mittelspannungskabel verlaufen entlang der Norisstralle bzw. im Flurweg,

welcher ndrdlich an das Plangebiet angrenzt.

Verfahrenshinweise

Art des Verfahrens

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nach § 12 Abs. 1 BauGB. Zur Sicherung und Gewahrleistung der mit der Bauleitpla-
nung verfolgten Ziele und Durchfiihrung ist gemaf § 12 Abs. 1 BauGB ein Durchfiihrungsver-
trag zwischen der Stadt Pegnitz und dem Vorhabenstrager vor Satzungsbeschluss zu schlie-

Ren.

Priifung UVP-Pflicht

Gemal § 50 Abs. 1 Satz 1 UVPG werden bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Um-
weltvertraglichkeitsprifung einschlief3lich der Vorpriifung nach den §§ 1 und 2 Absatz 1 und 2
UVPG sowie nach den §§ 3 bis 13 UVPG im Aufstellungsverfahren als Umweltpriifung sowie

die Uberwachung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt.

Umweltpriifung § 2 Abs. 4 BauGB
Eine ausfiihrliche Ermittlung und Beschreibung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

ist dem Umweltbericht (Anlage 1) zu entnehmen.

Planungsvorgaben

Landesentwicklungsplan

Gemal des § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Das gultige Landesentwicklungsprogramm fur die Stadt Pegnitz ist das LEP Bayern, welches
zum Zeitpunkt der Planaufstellung, i.d.F. 01.06.2023 vorlag.

Gemal den Darstellungen der Strukturkarte des LEP Bayern, befindet sich das Mittelzentrum
Pegnitz im allgemein landlichen Raum. Des Weiteren wird der Teil des landlichen Raumes als
Raum mit besonderem Handlungsbedarf definiert.

Das Landesentwicklungsprogramm enthalt weiterhin folgende, fir die vorliegende Planung re-
levanten Vorgaben zur Siedlungsstruktur (Stand: aktuelle Lesefassung vom 01.06.2023, abge-
rufen auf der Internetseite des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Landesentwick-
lung und Energie):

e 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot:
(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten

Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels
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und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natlirlichen Ressourcen
und der Stérkung der zusammenhdngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Fléchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Fléchen fiir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fiir Versor-
gungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergénzend kann auf der Grund-
lage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfin-
den.

(G) Die Ausweisung gréBerer Siedlungsfldchen soll iberwiegend an Standorten erfolgen,
an denen ein rdumlich gebiindeltes Angebot an &ffentlichen und privaten Dienstleistungs-,
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fu3laufiger Erreichbarkeit vorhanden ist
oder geschaffen wird.

= Wie bereits in Kapitel 1.1. erlautert, plant ein Vorhabenstrager auf dem aktuell bestehen-
den Krantestgelande sowie sldlich angrenzend auf einer bestehenden landwirtschaftlichen
Flache die Errichtung eines Gewerbeparks mit zwei Gewerbehallen und insgesamt vier
Units sowie einem Flachenmix aus Bulro, Gewerbe und Produktion. Mit dieser Ansiedlung
sollen Betriebsablaufe optimiert und zukunftsfahig ausgerichtet werden. Da im nérdlichen
Bereich des Plangebietes bereits eine gewerbliche Nutzung besteht, werden neue Flachen
nur im sudlichen Bereich in Anspruch genommen. Somit erfolgt die Bauleitplanung in einem
bereits weitestgehend versiegelten sowie gewerblich und infrastrukturell gepragten Sied-
lungsumfeld. Dem Grundsatz der nachhaltigen Siedlungsentwicklung mit guter Zuordnung
zu zentralen Einrichtungen und Schonung der natirlichen Ressourcen wird damit Rech-

nung getragen.

3.2 Innenentwicklung vor AufRenentwicklung:
(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-

rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrin-
det nicht zur Verfiigung stehen.

- Im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird dies durch die teils baurecht-
liche Ausweisung eines bereits als Gewerbe vorgesehenen Gebietes erreicht. Weiterhin
erfolgt die Bauleitplanung in einem bereits weitestgehend versiegelten sowie gewerblich
und infrastrukturell gepragten Siedlungsumfeld und tragt somit zu einer Nachverdichtung

im Siedlungsbestand bei.

5.1 Wirtschaftsstruktur:
(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leis-

tungsféhigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

=> Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird die Neuansiedlung spa-
terer Betriebe ermaoglicht, sowie Betriebsablaufe optimiert und zukunftsfahig ausgerichtet.

Dem Grundsatz der Erhaltung der Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft,
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insbesondere fiir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen wird

folglich Rechnung getragen und die regionale Wirtschaftsstruktur gestarkt.
Das Vorhaben entspricht somit den Ubergeordneten Vorgaben der Landesplanung.

Regionalplan
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Abb. 8: Auszug aus den Vorbehalts- und Vorranggebieten der Regionalplanung (Kartengrundlage: Bayerisches
Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie; Bayerische Vermessungsverwaltung, Euro
Geographics)

Das Mittelzentrum Pegnitz befindet sich in der Planungsregion 5 ,Oberfranken-Ost“, welche den

zustandigen Regionalplan (RP) aufstellt. GemaR den Darstellungen der Raumstrukturkarte des

REP-Oberfranken-Ost (Stand 2018), befindet sich Pegnitz im allgemein landlichen Raum. Des

Weiteren wird der Teil des landlichen Raumes als Raum mit besonderem Handlungsbedarf de-

finiert.

Wie in Abbildung 8 zu sehen ist befindet sich das Plangebiet aus regionalplanerischer Sicht
nicht innerhalb eines Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebietes. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb
des nahen Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet 48 (,Frankische Schweiz zwischen Pegnitz und
Glashitten®). Firr das Bebauungsplanverfahren lassen sich im Hinblick auf die Inhalte der vor-
liegenden Planung weiterhin u.a. die folgenden Vorgaben der Regionalplanung fiir das Sied-

lungswesen entnehmen (Stand — Lesefassung vom 26.11.2024):

e 3 — Siedlungsstruktur
3.1.1:
Die Siedlungstétigkeit soll sich in allen Gemeinden der Region in der Regel im Rahmen

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

In allen Gemeinden der Region soll die Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer
glinstigen VerkehrserschlieBung und -bedienung durch oéffentliche Verkehrsmittel abge-
stimmt werden. Im Bereich der Haltestellen schienengebundener éffentlicher Nahverkehrs-
mittel soll auf eine stadtebauliche Verdichtung hingewirkt werden.

- Wie bereits in Kapitel 1.1. erlautert, plant ein Vorhabenstrager auf dem aktuell bestehen-
den Krantestgelande sowie slidlich angrenzend auf einer bestehenden landwirtschaftlichen
Flache die Errichtung eines Gewerbeparks mit zwei Gewerbehallen und insgesamt vier
Units sowie einem Flachenmix aus Biro, Gewerbe und Produktion. Mit dieser Ansiedlung
sollen Betriebsablaufe optimiert und zukunftsfahig ausgerichtet werden. Da im ndérdlichen
Bereich des Plangebietes bereits eine gewerbliche Nutzung besteht, werden neue gewerb-
liche Flachen nur im siidlichen Bereich in Anspruch genommen. Somit erfolgt die Bauleit-
planung in einem bereits weitestgehend versiegelten sowie gewerblich und infrastrukturell
gepragten Siedlungsumfeld. Die VerkehrserschlieRung erfolgt unter anderem auch durch
die benachbarte Bundesautobahn A9. Weiterhin befindet sich das Plangebiet in einem be-

stehenden gewerblichen Umfeld.

e 3.2 —Wohnungswesen und gewerbliches Siedlungswesen
3.2.5:

Die gewerbliche Siedlungstétigkeit soll unter Berlicksichtigung der angestrebten regionalen

Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bevorzugt in zentralen Orten, insbesondere im Bereich
der Entwicklungsachsen, erfolgen. [...].

In der gesamten Region, vor allem in l&ndlichen Teilrdumen, deren Entwicklung nachhaltig
gestéarkt werden soll, sollen gewerbliche Siedlungsflachen an infrastrukturell gut erschlos-
senen Standorten in ausreichend groSem Umfang zur Erhaltung, Stédrkung und Entwicklung
des Arbeitsplatzangebots und fiir die Neuansiedlung von Betrieben bereitgestellt werden.
- Die vorliegende Planung befindet sich in einem bereits als Gewerbegebiet ausgewiese-
nen Umfeld und somit auch in einer Entwicklungsachse fur die Ansiedlung neuer Gewerbe-
triebe. Weiterhin bietet der Standort eine gute Anbindung an die angrenzende Bundesau-
tobahn A9, was zur Erhaltung, Starkung und Entwicklung des Arbeitsplatzangebotes sowie
zu einer Neuansiedelung von Betrieben durch eine gute infrastrukturelle Anbindung bei-

tragt.

Das Vorhaben entspricht den Ubergeordneten Vorgaben der Regionalplanung.
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Flachennutzungsplan
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Abb. 9: Darstellung im rechtskréftigen Flachennutzungsplan, Geltungsbereich rot (Kartengrundlage: Stadt Pegnitz;
Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Die Stadt Pegnitz verflgt Uber einen genehmigten Flachennutzungsplan (rechtskraftig seit
10.08.2000). Darin ist der Geltungsbereich des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans bereits auf der nordlichen sowie sldlichen Teilflache als ,Gewerbliche Bauflache* (G)
ausgewiesen. Dementsprechend entwickelt sich die 1. Anderung und Erweiterung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ,Gewerbepark Pegnitz-West Erweiterung 3“ gem. § 8 Abs. 2

BauGB, inhaltlich aus den Zielen und Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Bestehende Bebauungspldne

Im nérdlichen Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,Gewerbegebiet Pegnitz-West Erweiterung 3“ im Gewerbegebiet Pegnitz-West
besteht der rechtskraftige Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Pegnitz-West
Erweiterung 3“ (rechtskréftig seit 20.07.2011). Im Rahmen der 1. Anderung und Erweiterung
werden sowohl die zeichnerischen als auch textlichen Festsetzungen fir diesen Teilbereich neu
gefasst. Gleichzeitig wird der Geltungsbereich geringfiigig in dstliche Richtung erweitert, sodass
das Uberplant Grundstlick Flurnr. 1705 nun vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes liegt. In stdlicher Richtung wird der Geltungsbereich im Bereich der Norisstral’e um die fur
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die verkehrliche Erschlielung tatsachlich notwendige Flache angepasst sowie um die Flursti-
cke 1698/2 und 1698/3 erweitert. Der stidliche Bereich liegt momentan noch nicht im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplanes (siehe hierzu Abb. 10 und Abb. 11).

2 - &

— R\ N\ HEHAEE AT . ‘W Geltungsbereich
) : S BEEEEEE : : IR Vorhabenbezogene 1
B %) Ve - I i ; Bebauungsplan ,Gewerbegebiet !
O : R > Pegnitz-West Erweiterung 3°

\ e ] < ——— - =1
N \ TR \ e B -3 \\ o T
SN R e g - i o g N *
\ \I". : =y 1 e Vi 2 ; & A
o} e - Geltungsbereich
| : 72 1. Anderung und Erweiterung
I = - % . /' des Vorhabenbezogenen
‘ . ) ? (", Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
||5“] Pegnitz-West Erweiterung 3"

-5

Abb. 10: Darstellung des rechtskréftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Pegnitz-West Erwei-
terung 3“ (Geltungsbereich schwarz), mit Uberlagerung des Geltungsbereich (rot) der 1. Anderung und Erweiterung

des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Pegnitz-West Erweiterung 3“ (Kartengrundlage: Stadt Peg-
nitz; Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Darilber hinaus grenzen 6stlich an den Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanan-
derung die Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Neudorf Nord“ (bekanntgemacht am 30.04.1997)
und ,Gewerbegebiet Pegnitz West Erweiterung 11 (bekanntgemacht am 16.11.1998) an.
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- ‘ % Neudorf Nord*
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Abb. 11: Ubersicht der Geltungsbereiche der rechtskréftigen Bebauungspléne (gelb umrandet) im Umfeld des Plange-
bietes (rot umrandet) (Kartengrundlage: BayernAtlas)

Sonstige stadtebauliche Entwicklungskonzepte ISEK, VU-Sanierungsgebiet

Die Stadt Pegnitz verfugt Uber ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept "Pegnitz 2030" aus
dem Jahr 2017. Darin wird als Entwicklungsziel fir das Gewerbegebiet Pegnitz West die Nut-
zung von unbebauten Parzellen als Entwicklungsmdglichkeit definiert. Weiterhin soll eine gute
infrastrukturelle Anbindung gewahrleistet werden. Beide Entwicklungsziele entsprechen den

Zielesetzung der Bauleitplanung

Planinhalte und Begriindung

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der vorliegenden 1. Anderung und Erweite-
rung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Pegnitz - West Erweiterung 3"
ersetzen vollstandig den Planteil inkl. der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des am
07.10.2011 ortsublich bekanntgemachten Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gewerbe-

gebiet Pegnitz - West Erweiterung 3“.
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Art der baulichen Nutzung

v 1.1 Als Art der baulichen Nutzung wird ,,Gewerbegebiet” (GE) gemal3 § 8 BauNVO mit
folgender Einschrénkung festgesetzt:

v1.1.1 Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Woh-
nungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter” und ist geméaR § 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO nicht zulgssig.

v 1.1.2 Innerhalb des Plangebietes sind nur die im Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungs-

plan genannten Nutzungen zuléssig.

Die Festsetzung unterscheidet sich von der Festsetzung des ursprtinglichen Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes, in welchem das Plangebiet als ,eingeschranktes Industriegebiet” (Gle)
ausgewiesen wurde. Da es sich bei der vorliegenden Planung um die Ausweisung eines Ge-
werbeparks mit multifunktionalen Mehrzweckhallen mit Bliro- und Gewerbeflachen in variablen
GrolRen fur unterschiedliche Betriebsarten wie Lagerhaltung und Logistik, Produktion und Fer-
tigung sowie Werkstattbetrieb handelt, wurde als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet
festgesetzt. Fir die Vermeidung von auftretenden Immissionsschutzkonflikten wurde als Ein-
schrankung festgesetzt, dass eine Wohnnutzung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nicht zulassig ist. Dies wahrt aulserdem den gewerb-
lichen Charakter des Gebietes. Da es sich bei der Planung um einen Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan handelt, wurde ebenso festgesetzt, dass innerhalb des Plangebietes nur die im
gemeinsamen Durchfihrungsvertrag zum Bebauungsplan, welcher zwischen der Stadt Pegnitz

und dem Vorhabenstrager P3 zu schliel3en ist, genannten Nutzungen zuléssig sind.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fir den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes gemaf § 16 BauGB durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachen-
zahl (GFZ), die Baumassenzahl (BMZ) sowie Festsetzungen zur maximalen Hoéhe baulicher

Anlagen definiert.

Grundflachenzahl:

v 1.21 Die Grundflachenzahl wird mit max. 0,8 festgesetzt.
Die zuldssige Grundflidche darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs.4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % (iberschritten werden, hchstens

jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 1,0.

Fir das Planvorhaben wird eine Grundflachenzahl von 0,8 gemafR des Orientierungswertes fir
ein Gewerbegebiet (GE) nach § 17 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund des Umstandes, dass es sich bei der vorliegenden Planung um einen Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan handelt, welcher den Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Planteil inte-

griert hat, ist die Festsetzung einer Uberschreitung der GRZ bis zu einer Grundflachenzahl von
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max. 1,0 notwendig. Demnach weist die Planzeichnung bereits eine deutlich detailliertere Un-
terteilung der privaten Betriebs-, Verkehrs-, Versorgungs-, Griin- und Freiflachen auf, als in ei-
nem regularen Bebauungsplan Ublich. Diese detaillierte Unterteilung wirde bei der Berechnung
der GRZ dazu fuhren, dass das fir die Berechnung mafigebliche Baugrundstiick deutlich ge-
ringer ausfallt, obwohl ausreichend unversiegelte Griin- und Freiflachen auf dem Betriebsge-
I&nde vorgesehen sind.
Gleichzeitig tragen die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Plangebietes dazu bei,
dass trotz der Erh6hung der maximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,8 auf 1,0 ausreichend
unversiegelte Flachen hergestellt werden. Dies sind u.a.:
- zeichnerisch und textlich festgesetzte private Griinflachen sowie Flachenpflanzge-
bote (IV 2.1; 1V 2.2)
- Festsetzungen zur Bepflanzung der im Planteil festgesetzten Regenwasserbe-
handlungsanlage (/V 2.3)
- Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von PKW-Stellplatzen und
Feuerwehrumfahrungen (/V 1.5.2)
- Interne Ausgleichsflachen (1V 3.1)
Gleichzeitig tragen Festsetzung zur Héheneinbindung (/V 1.2.3) sowie der Gestaltung von
Dachflachen und Fassaden, wie bspw. einer Fassadenbegriinung (/V 2.4, 1V. 5.2; IV 5.3), sowie
von Beleuchtungs- und Werbeanlagen (/V 5.4) dazu bei eine fir den Standort und die Nutzung
angepasste stadtebauliche Einbindung zu ermdglichen.
Weiterhin wird ein Teil des notwendigen Ausgleichs extern auf bestehenden Okokontoflachen
realisiert. Auch tragt die verdichtete Planung von Gewerbeflachen dazu bei, die Ausweisung
von Flachen an einem gewerblich vorbelasteten Standort zu konzentrieren und somit an ande-
rer Stelle einzusparen. Beide Faktoren tragen zu einem sparsamen Umgang mit der Ressource
Boden bei.
Dementsprechend ist die Uberschreitung des Orientierungswert des § 17 BauNVO seitens der

Stadt Pegnitz stadtebaulich gerechtfertigt und vertretbar.

Baumassenzahl:
Iv1.22 Die Baumassenzahl (BMZ) wird entsprechend § 21 BauNVO mit max. 10,0 festge-
setzt.

Im rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Pegnitz-West Erwei-
terung 3 wurde keine Baumassenzahl definiert, da es sich bei den Nutzungen hauptsachlich
um Kranaufstell-, sowie Lager- und Priifflichen handeln. Aufgrund der mit der 1. Anderung und
Erweiterung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beabsichtigten Nachverdichtung in
Form des Baus von zwei Gewerbehallen im Plangebiet sowie zur Sicherung der Planung wurde
die Festsetzung einer Baumassenzahl erganzt. Der festgesetzte Wert der BMZ auf max. 10,0

nimmt dabei Bezug auf den Orientierungswert gemaf § 17 BauNVO.
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Hohe baulicher Anlagen:
IvV1.23 Bereich GE1 und GE2: Die zulédssige Gebdudehbhe darf eine H6he von max. 515,0

m 0. NHN nicht berschreiten. Die Wandhdhe als oberer Bezugspunkt der maximal

zuldssigen Gebdudehdhe wird Gber den héchsten Punkt der Dachflache definiert
(u.a. Attika bzw. héchster Schnittpunkt von Dachhaut mit der GebdudeauBenwand)
und auf max. 15 m lber Oberkante Fertigfullboden EG festgesetzt. Die Oberkante
FertigfulBboden EG wird auf max. 500,0 m . NHN als unterer Bezugswert festge-
setzt. Die Gebdudehdhe darf durch notwendige untergeordnete technische Auf-
bauten und Dachaufstiege (Treppenhaus, Treppenturm) bis zu einer Héhe von

max. 5,0 Uberschritten werden.

Bereich GE3: Die Hbéhe baulicher Anlagen darf eine Héhe von max. 511,0 m .

NHN nicht Giberschreiten.

Im urspriinglichen, seit 2011 rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan war fiir das
Plangebiet lediglich eine max. Héhenfestsetzung fir den Ausleger des Kranes der Firma Faun
GmbH auf 700 m . NHN definiert. Die neue Festsetzung der 1. Anderung und Erweiterung
orientiert sich an der geplanten Bebauung des Vorhabentragers. Im nérdlichen und auch im
sudlichen Bereich des Plangebietes wird eine Wandhdhe von 15,0 m dber Oberkante Fertig-
fuBboden EG fir die geplanten Gewerbehallen festgesetzt. Die Gebaudehéhe wurde mit max.
515,0 m Uber Normalhéhennull (. NHN) festgesetzt. Die Festsetzung zur Uberschreitung der
Gebaudehdhe durch notwendige untergeordnete technische Aufbauten bis zu einer Héhe von
max. 5,0 m betrifft vor allem die Aufbauten, die technisch fiir die Nutzung und den Betrieb der
Gebaude notwendig sind. Dazu zdhlen auch Dachaufstiege in Form eines Treppenhau-
ses/Treppenturm an beiden Gebauden. Dabei ist darauf zu achten, dass sich diese tatsachlich
dem Hauptgebaude unterordnen.

Aufgrund der Festsetzung der im Plangebiet vorgesehen Sprinklertanks zur Loschwasserver-
sorgung als bauliche Anlagen ist ebenfalls eine entsprechende Héhe der baulichen Anlage an-
zugeben. Diese wird auf max. 511,0 m Uber Normalhdhennull (U. NHN) festgesetzt. Die ent-
sprechenden Festsetzungen zur zukinftigen Hohe der Baukoérper erlaubt somit eine stadtebau-
lich angemessene Einbindung in das Umfeld des Plangebietes, welches bereits als Gewerbe-
gebiet ausgewiesen ist und durch groflachige und hohe Baukorper gepragt ist. So sind im
bestehenden Gewerbegebiet entlang der Norisstrale Traufhéhen von bis zu 10,5 m zulassig
und in der jungsten Erweiterung des Gewerbegebietes sidlich des Plangebietes sogar Wand-

héhen bis zu 17 m zulassig.

Bauweise
vV 1.3.1 Bereich GE 1: Im Bebauungsplan ist die abweichende Bauweise gemal3 § 22 Abs.
4 BauNVO festgesetzt. Dabei sind die Gebdude wie bei der offenen Bauweise mit

einem seitlichen Grenzabstand zu errichten, wobei die Gebédudeldnge abweichend
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von der offenen Bauweise eine Ldnge von 50 m (iberschreiten darf, jedoch auf
max. 218 m begrenzt wird.

IV 1.32 Bereich GE 2: Im Bebauungsplan ist die abweichende Bauweise gemal3 § 22 Abs.
4 BauNVO festgesetzt. Dabei sind die Gebdude wie bei der offenen Bauweise mit
einem seitlichen Grenzabstand zu errichten, wobei die Gebdudeldnge abweichend
von der offenen Bauweise eine Ldnge von 50 m (iberschreiten darf, jedoch auf
max. 86 m begrenzt wird.

IV 1.3.3 Bereich GE 3: Im Bebauungsplan ist fiir diesen Bereich eine offene Bauweise ge-
maR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im urspringlichen, seit 2011 rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan war fiir den
nordlichen Teil des Baugebietes aufgrund der hauptséchlichen Nutzung als Kranaufstellungs-,
sowie Lager- und Prufflachen ohne Gebaudebauten keine Bauweise festgesetzt. Bei der offe-
nen Bauweise sind lediglich Gebaude mit einer Ladnge von héchstens 50 m zugelassen. Fir die
geplante Gebaudelange der Gewerbehalle von rd. 218 m im nérdlichen Teil ist eine festgesetzte
abweichende Bauweise notwendig. Im stdlichen Planbereich wird fiir die geplante Gebaude-
lange der Gewerbehalle von rd. 86 m ebenfalls eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Aufgrund der Festsetzung der im Plangebiet vorgesehen Sprinklertanks zur Loschwasserver-
sorgung als bauliche Anlagen ist ebenfalls eine entsprechende Bauweise festzusetzen, welche
hier aufgrund der Dimensionierung der Anlagen als offene Bauweise mit einer Begrenzung der

Lange auf 50 m festgesetzt wird.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

IV 1.4.1 Die liberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen gemaf3 § 23
BauNVO festgesetzt.

IV 1.4.2 Gemaél § 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO sind untergeordnete Nebenanlagen im Sinne
von § 14 BauNVO auch aulBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig. Weiterhin sind gemél3 § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO auch bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulédssig sind oder zugelas-

sen werden kbénnen, aul3erhalb der Baugrenzen zuldssig.

Gegenulber dem urspriinglichen, seit 2011 rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan wurden die Baugrenzen entsprechend der geplanten Erweiterung bzw. Nachverdichtung
durch Gewerbehallen neu festgesetzt. Die Festsetzung mit Verweis auf die §§ 14 und 23
BauNVO ermdoglicht, dass untergeordnete Nebenanlagen auch aufierhalb der lberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig sind. Dies ist fur die durch den Vorhabenstréger vorgesehene Er-
richtung von Nebengebduden mit Technikzentralen und entsprechenden Trafoanlagen zur
Energieversorgung im ndrdlichen und sldlichen Plangebiet sowie zur Festsetzung einer Re-
genwasserbehandlungsanlage im Westen des nérdlichen Plangebietes erforderlich.
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Zufahrten und Stellplatze

IV 1.5.1 Die Mindestzahl der notwendigen Stellpldtze ist entsprechend der Kfz-Stellplatz-
satzung der Stadt Pegnitz in ihrer jeweils gliltigen Fassung nachzuweisen.

IV 1.5.2 Die Befestigungen von Stellpldtzen flir PKW sowie die erforderlichen Feuer-
wehrumfahrungsflachen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen, so-
weit damit keine Gefdhrdung des Grundwassers oder andere wasserrechtliche Be-

lange verbunden sind. Diese sind entsprechend nachzuweisen.

Im urspriinglichen, seit 2011 rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde ledig-
lich ein kurzer Hinweis unter ,ruhender Verkehr* zur Ausgestaltung von Zufahrten bzw. Anzahl
von Stellplatzen getroffen. Aufgrund einer Novelle der Bayerischen Bauordnung (BayBO) wird
die staatliche Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen mit Wirkung zum 01.10.2025 kommunali-
siert. Somit wurde durch die Stadt Pegnitz fiir eine weiterhin mégliche Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung von Kraftfahrzeugsstellplatzen mit Wirkung zum 01.10.2025 eine ent-
sprechende Satzung beschlossen, nach welcher die Mindestzahl der notwendigen Stellplatze
entsprechend nachzuweisen ist. Aullerdem wurde zur mdglichen Versickerung von anfallendem
Niederschlag aus Griinden der Klimaanpassung im Plangebiet festgesetzt, dass Befestigung
von Stellplatzen fir PKW sowie die erforderlichen Feuerwehrumfahrungsflachen mit wasser-
durchlassigen Belagen herzustellen sind, soweit keine Gefahrdung des Grundwassers oder an-

dere wasserrechtliche Belange dem entgegenstehen.

Gelandeauffiillungen und Abgrabungen

v 1.6.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Geldndeauffiillungen bis zu einer
Héhe von 500 m i. NHN, sowie Abgrabungen bis zu einer Héhe von 490 m t. NHN
(DHHN 2016) zuldssig. Zusétzlich sind im Bereich der festgesetzten Regenwas-
serbehandlungsanlage Abgrabungen bis zu einer Héhe von 487 m (. NHN (DHHN
2016) zulassig.

Im seit 2011 rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden keine Héhen fir Ge-
ldndeauffullungen und Abtragungen festgesetzt. Im vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan werden seitens des Vorhabenstragers jedoch konkret Gelandeauffillungen sowie Ab-
grabungen bendtigt. Dementsprechend wurde die Festsetzung aufgenommen. Die nachfol-
gende Abbildungen (siehe Abb. 12 und 13) zeigen schematisch die Bereiche mit notwendigen
Auffillungen (Griin) sowie Abgrabungen (Ocker) auf. Gemalf} der vorliegenden Vorhabenspla-
nung ergeben sich im nérdlichen Grundstliick Abgrabungen auf einer Flache von ca. 2,4 ha,
Uberwiegend mit Tiefen von bis zu 2 m ggii. dem dortigen Bestandsgelande. Vereinzelt sind in
kleinen Teilbereichen jedoch auch Abgrabungen mit Tiefen von bis zu 4,8 m beabsichtigt. Dem
gegenuber sind im Bereich des nérdlichen Grundstiicks auf einer Flache von ca. 1,5 ha Aufful-

lungen bis zu einer H6he von 2 m ggl. dem dortigen Bestandsgelande vorgesehen. Auf einer
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Flache von rd. 0,4 ha werden dariiber hinaus Auffillungen zwischen 2 m und 7 m voraussicht-
lich notwendig.

Auftrag von Bestand - Ruckbau (OK Gelande bis Planum)

]
]

Abtrag von Bestand - Rickbau (Planum bis OK Geldnde)

Yy

T i

W
Abb. 12: Auszug aus dem Lageplan zu den notwendigen Erdmassenbewegungen fiir das Grundstiick Nord (Bocker-
mann Fritze GmbH, Stand 21.08.2025)

Fir das sudliche Grundstuck sind auf einer Flache von ca. 0,3 ha Abgrabungen, Uberwiegend
mit Tiefen von bis zu 2 m ggl. dem dortigen Bestandsgelande vorgesehen. In einem kleinen
nordwestlichen Teilbereich sind dariiber hinaus jedoch auch Abgrabungen von bis zu ca. 4,5 m
Tiefen beabsichtigt. Dem gegeniber sind im Bereich des sudlichen Grundstiicks auf einer Fla-
che von ca. 0,9 ha Aufflillungen, Gberwiegend im Bereich zwischen 1 bis 4 m ggii. dem dortigen
Bestandsgelande vorgesehen. Auf einer Flache von jeweils rd. 0,1 ha werden dariber hinaus
voraussichtlich geringere Auffiillungen von bis zu 1 m und grofRere Auffillungen von bis zu 5 m
notwendig.

Die getroffenen Festsetzungen geben hierfir den einzuhaltenden Rahmen vor. Die konkrete
Ausfiuhrung der Modellierung des Gelandes und der damit verbundenen Auffillungen und Ab-

grabungen ist im Rahmen des Bauantrages abzuhandeln.

101102
Seite 28 von 51



5.7

5.8

BAURCONSULT
ARCHITEKTEN . INGENIEURE

w0  NOTIDOM

Abb. 13: Auszug aus dem Lageplan zu den notwendigen Erdmassenbewegungen fiir das Grundstiick Siid (Bocker-
mann Fritze GmbH, Stand 21.08.2025)

Verkehrsflachen

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebietes sowie eine Anbindung an den tUbergeordneten
PKW- und LKW-Verkehr erfolgt, wie bereits unter Kapitel 2.6 beschrieben, uber die angren-
zende Norisstrae. Diese Stralde erschliet auch das gesamte Gewerbegebiet Pegnitz West.
Die interne Erschlieffung erfolgt tGiber zwei Ein- und Ausfahrtsbereiche auf die vorgesehenen
Hallengrundstiicke. Dabei ist die Zufahrt zur nérdlichen Gewerbehalle als geplante 6ffentliche
Verkehrsflache auszuweisen, wahrend der im Plangebiet bereits bestehende Teilabschnitt der
Norisstrale als bestehende offentliche Verkehrsflache festgesetzt ist. Die jeweiligen Halleng-
rundstiicke werden intern durch festgesetzte private ErschlieRungsflache inklusive bestehender

Feuerwehrumfahrung erschlossen.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen// Flachen fiir Versorgungsan-
lagen und Abwasserbeseitigung
Die wesentlichen Bestandsleitungen und -kanale wurden nachrichtlich im Planteil aufgenom-

men. Hierzu wird auf die Beschreibung der Bestandsleitungen unter Kap. 2.7 verwiesen:

Trink- und Loschwasserversorqung:

Die Trinkwasserversorgung wird durch die Stadt Pegnitz sichergestellt. Fur die geplante Trink-

und Léschwasserversorgung des Plangebietes verlauft unteririsch bereits im Bestand 6stlich
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des Plangebietes entlang der Norisstrale eine Wasserleitung, welche als Abzweig das Plange-
biet erschlief3t.

Die notwendige Loéschwasserversorgung, d.h. der Grundschutz fir das Gewerbegebiet, ist
durch den Ausbau der abhangigen Ldéschwasserversorgung (Hydrantennetz) entsprechend
dem Merkblatt Nr. 1.9 - 6 vom 25.04.1994 des Bayer. Landesamtes fir Wasserwirtschaft bzw.
nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) (siehe W405) in der erforderlichen Menge durch die Stadt Pegnitz bereitzustellen bzw.
vorzuhalten. Der Objektschutz fallt in den Aufgabenbereich des Bauherrn. Daflr wird ein ober-
irdischer Léschwasserbehalter mit Sprinklerzentrale 6stlich der Halle Nord festgelegt. Uber-
flurhydranten zum Anschluss im Brandfall befinden sich auf der westlichen Gebaudeseite der
Halle Nord im Bereich der Feuerwehrumfahrung sowie auf der éstlichen Gebaudeseite im Be-
reich der PKW-Stellplatze. Die Feuerwehrzufahrt erfolgt westlich der Halle Uber die festgesetzte
Feuerwehrumfahrung bzw. éstlich Gber den Ein- und Ausfahrtsbereich.

Im Bereich der Halle Siid sind ebenfalls Uberflurhydranten zum Anschluss im Brandfall in der
festgesetzten privaten Griinflache sowie dem Sprinklertank im Norden, sowie sldlich der Halle
nach Brandschutzkonzept vorgesehen. Die Feuerwehrzufahrt erfolgt ber den festgesetzten
Ein- und Ausfahrtsbereich.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Offentlichkeit wurden mit Stellung-
nahme von Seiten des Brandschutzes des Landkreises Bayreuth vom 08.08.2025 noch fol-
gende Hinweise gegeben:

- Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahr-
bahnbreite und Krimmungsradien mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und
unbehindert befahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit und Ausflihrung muss hier-
fur fir Fahrzeuge bis zu einer Achslast von 10 t ausgelegt sein. Grundsatzlich ist
DIN 14 090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken® und Art. 15 Abs. 3
BayBO zu beachten.

- Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr fuhrt
und bei denen die Oberkante der Bristung von zum Anleitern bestimmten Fenstern
oder Stellen mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache liegt, dirfen nur errichtet
werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgerate wie Hubret-
tungsfahrzeuge verfligt und diese planerisch innerhalb der Hilfsfrist vor Ort sein
kénnen. Bei Sonderbauten ist der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der
Feuerwehr nur zulassig, wenn keine Bedenken wegen der Personenrettung beste-
hen.

- Die Abstande zwischen Bauten und Hochspannungsleitungen missen den Vor-
schriften des Verbandes Deutscher Elektro-techniker VDE 0132 entsprechen.

Diese genannten Forderungen betreffen nur den abwehrenden Brandschutz. Fir den vorbeu-
genden, baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung zu be-

achten.
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Abwasser:

Ostlich des Plangebietes verlauft in der NorisstraBe ein bestehender Freispiegelkanal fir
Schmutzwasser (GGG 300). Das anfallende Schmutzwasser wird somit nach Siiden geleitet.
Weiterhin besteht im Plangebiet eine Druckrohrleitung (DA 110 PEHD), welche das im Bereich
des bestehenden Krantestfeldes anfallende Schmutzwasser nach Osten an den vorgenannten
Kanal ableitet. Das anfallende Regenwasser im Plangebiet kann im Bestand vor Ort versickern.
Fur die bisher im Bestand versiegelten Bereiche (Norisstralle und Verkehrsflaichen des Kran-
testfeldes) existiert im Bestand eine Regenriickhaltung mit Sickerbecken.

Die Entwasserungsplanung des vorliegenden Plangebietes wird wie folgt beschrieben: Im west-
lichen Teil ist fir die Behandlung des anfallenden Regenwassers eine Flache flir Versorgungs-
anlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen in Form
eines Versickerungsbeckens mit einem benétigten Volumen von ca. 1.100 m3 und einer Tiefe
von 1,5 m vorgesehen. Die spezifische Versickerungs-/Abflussleistung bemisst sich auf 3,8
I/(s*ha). Als rechnerische Entleerungszeit werden 22,09 h angegeben. Die Versickerungsleis-
tung betragt 13,469l/s. Zusatzlich muss ein Uberflutungsvolumen von ca. 650 m? sichergestellt
werden, um den Uberflutungsnachweis zu erfiillen. In dieses Regenriickhaltebecken erfolgt ein
Zulauf des Regenwassers aller angeschlossenen abflusswirksamen Flachen des nérdlichen
Gewerbegrundstlicks mit einer Gesamtflache von 57.251 mZ2. Die angeschlossene undurchlas-
sige Flache betragt 40.700 m2. Die einzelnen Flachen unterliegen auerdem verschiedenen
Belastungskategorien. Die bestehende StralRenentwasserung wird Uber einen geplanten Frei-
spiegelkanal fir Regenwasser an das geplante Sickerbecken angebunden und kann somit
ebenfalls darin entwéssern. Insgesamt wird das anfallende Regenwasser von einem Anschluss-
punkt in der festgesetzten privaten Grinflache sidlich der Gewerbehalle westlich zum Versi-
ckerungsbecken transportiert. Im norddstlichen Bereich der Gewerbehalle Nord befindet sich
ebenfalls ein Anschlusspunkt, von welchem das Regenwasser stidlich in den Zu- und Ausfahrts-
bereich transportiert wird und dort einen geplanten Freispiegelkanal fir Schmutzwasser quert.
Von der sldlichen Gewerbehalle wird das anfallende Schmutzwasser in diesem Kanal nérdlich
in den Bereich des vorgesehen Ein- und Ausfahrtsbereiches transportiert. Hier besteht An-
schluss an die bestehende Druckleitung (DA 110 PEHD), welche schlieRlich an der dstlichen
NorisstralRe in einem Schacht endet.

Die Entwasserung aller abflusswirksamen Flachen des slidlichen Gewerbegrundstiicks erfolgt
in das vorhandene Sickerbecken Nord. Hierfiir wird ein geplanter Freispiegelkanal fir Regen-
wasser entlang der westlichen Gebaudeseite mit Anschllissen an die Gewerbehalle errichtet,
von welchem das anfallende Regenwasser sudlich transportiert wird. Zur Ableitung des anfal-
lenden Regenwassers in das vorhandene Sickerbecken Nord muss eine Querung der FI.Nr.
1699 durch den Freispiegelkanal erfolgen. Diese befindet sich aktuell im Eigentum einer weite-
ren Firma. Eine entsprechende Abstimmung und die Festlegung beziiglich des finalen Verlaufs

erfolgt erst im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung.
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Strom:

Im Bestand verlauft eine Stromleitung dstlich des Plangebietes unterirdisch entlang der Noris-
stralle. Norddstlich des Plangebietes erfolgt ein Abzweig einer Leitung sidlich entlang der ge-
planten Bdschung in Richtung der festgesetzten Flache fur Versorgungsanlagen und dem ent-
sprechenden Technikgebdude. Weiterhin verlauft eine bestehende Stromleitung nérdlich des
Plangebietes, abzweigend von der Norisstral’e in westliche Richtung.

Nach Stellungnahme der Bayernwerk Netz GmbH vom 15.07.2025 im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Behérden und Offentlichkeit betragt bei Aufgrabungen der Schutzzonenbereich
fir Kabel je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse. Zur elektrischen Versorgung des geplan-
ten Gebietes sind Niederspannungskabel und eventuell Kabelverteiler erforderlich. Eine Kabel-
verlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder
Grunstreifen ohne Baumbestand mdglich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnet-
zes sowie die Koordinierung mit dem Strallenbautrdger und anderer Versorgungstrager ist es
notwendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalinahmen im Planbereich friihzei-
tig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird.
Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und Erschlielungsstrallen so weit herzustellen, dass
Erdkabel in der endglltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Zur Energieversorgung der nordlichen Gewerbehalle wird nordlich des Ein- und Ausfahrtsberei-
ches eine Flache fir Versorgungsanlagen mit einem Trafostandort mit angeschlossenen Tech-
nikgebaude festgesetzt. Es besteht ein direkter Zugang zur privaten internen ErschlieRungsfla-
che mit integrierter Feuerwehrumfahrungsflache. Auf dem sudlichen Gewerbegrundstick wird
ein Trafo in der festgesetzten privaten Grinflache vorgesehen. Eine Flache fur Versorgungsan-
lagen befindet sich mit einem weiteren Sprinklertank zur Speicherung von Léschwasser nordlich
der geplanten sldlichen Gewerbehalle. Ebenfalls ist in diese Flache ein Technikgebaude inte-

griert. Es besteht vom Gebaude aus ein Zugang zur Gewerbehalle Sid.

Griinordnerische MaBnahmen und Flachen
Festsetzungen zur Griinordnung und deren Begriindung

Private Grinflachen

v 2.1 Die im Planteil zeichnerisch festgesetzte private Griinflache ist zu begriinen und
zu pflegen. Die Pflanzung von Nadelgehdlzen (z.B. Thuja, Scheinzypresse etc.)
sowie von invasiven bzw. ausbreitungsstarken Arten (z.B. Kirschlorbeer, Sommer-
flieder, Blauglockenbaum etc.) ist nicht zuldssig. Auf die Artenlisten 1 und 2 (IV-
Textliche Festsetzungen, Ziffer 2.6) wird hingewiesen. Kunstrasen und grol3fléchig
mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur Gestaltung ver-
wendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind nicht
zulgssig.

Die Einschrénkungen zu Pflanzungen an Grundstiicksgrenzen sowie Ver- und Ent-

sorgungsanlagen gem. V-Hinweise, Ziffer 2.0 sind zu beachten.
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Die Festsetzung dient zur Konkretisierung der im Planteil zeichnerisch festgesetzten Griinfla-
chen bzw. dem Ausschluss von nicht heimischen Pflanzenarten sowie Gestaltungselementen,
die zu erhéhten negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt fihren.

Auf die Einschrankungen zu Pflanzungen an Grundstiicksgrenzen sowie an Ver- und Entsor-
gungsanlagen wird verwiesen.

Eine weitere Konkretisierung ergibt sich durch das folgende Flachenpflanzgebot.

Flachenpflanzgebot
v 22 Fldchenpflanzgebot
Das im Planteil zeichnerisch festgesetzte Flachenpflanzgebot ist flachendeckend

mit Strduchern und Bdumen entsprechend der Artenlisten 1 und 2 (IV-Textliche
Festsetzungen, Ziffer 2.6) zu bepflanzen. Die Strducher sind im Dreiecksverband
2 m zu pflanzen, im Abstand von 8 m sind Laubbdume einzustreuen. Es ist aus-
schliel3lich Pflanzgut gebietseigener Herkunft (Vorkommensgebiet 5.2 Schwébi-
sche und Frénkische Alb) zu verwenden.

Zwischen angrenzenden Nutzungen und Pflanzung ist ein Abstand von 2 m einzu-
halten, welcher mit einer Wiesensaatgutmischung gebietseigener Herkunft (Her-
kunftsgebiet 14 ,Fréankische Alb“) mit einer Einsaatmenge von 3-5 g/ m? einzuséen.
Die Einschrénkungen zu Pflanzungen an Grundstiicksgrenzen sowie Ver- und Ent-

sorgungsanlagen gem. V-Hinweise, Ziffer 2.0 sind zu beachten.

Zur grunordnerischen Gestaltung wird ein Flachenpflanzgebot fur das Plangebiet mit entspre-
chenden Hinweisen fiir die Gestaltung festgesetzt. Dabei ist zu beachten, dass ausschlielich
Pflanzgut gebietseigener Herkunft zu verwenden ist. Weiterhin sind aus Griinden der zu beach-
tenden Abstandsflachen sowie dem Schutz von Ver- und Entsorgungsanlagen Pflanzungen in
diesen Bereichen nur eingeschrankt méglich. Gemanl § 4c BauGB sind die durch eine Bauleit-
planung entstehenden erheblichen Umweltauswirkungen zu Uberwachen. Aufgrund der Gebau-
dehodhen besitzen die Gebaude an der Nord- und Westseite erhebliche Fernwirkung. Hier ist
daher entsprechend die Anlage und die Entwicklung des festgesetzten Pflanzgebotes zu Uber-

wachen.

Regenwasserbehandlungsanlage

V2.3 Die im Planteil zeichnerisch festgesetzte Flache fiir Versorgungsanlagen, fiir die
Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen (hier: Regen-
wasserbehandlungsanlage) ist zu einem artenreichen Extensivgriinland zu entwi-
ckeln.

Hierzu ist die gesamte Fldche mit einer Wiesensaatgutmischung gebietseigener
Herkunft (Herkunftsgebiet 14 ,Frdnkische Alb“) mit einer Einsaatmenge von 3-5
g/m? einzuséen. Die Anlagenbdschungen sind aufgrund der Erosionsgefahr mit ei-

ner héheren Einsaatmenge (Einsaatmenge 15 g/m?) einzuséaen.
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Die Fléche ist extensiv (1- bis 2-schiirig, erster Mahzeitpunkt friihestens 15. Juni)

zu pflegen. Das Mahdgut ist immer zu entfernen.

Zur grunordnerischen Gestaltung der Versickerungsmulde im Plangebiet wird eine Festsetzung
aufgenommen, welche die Ansaat und Pflege regelt. Hierdurch soll das technische Bauwerk
moglichst naturnah gestaltet werden, sodass sich eine floristisch hochwertige Flache entwickelt,
die Lebensraum fir verschiedene Arten darstellt. Hiermit werden Strukturen geschaffen, die im

Bereich grof3flachiger Nutzungsstrukturen als Verbundachse oder Riickzugsort genutzt werden

kénnen.
Fassadenbegrinung
V24 Es sind maximal 20% der Fassade durch Fassadenbegriinungen zu gliedern.

Technisch begriindete Ausnahmen des Brandschutzes sowie Ausnahmen bei An-
lage von PV-Fassaden kénnen zugelassen werden.

Es wird auf die Auswahlliste ,Pflanzen zur Fassadenbegriinung“ (V-HINWEISE,
Ziffer 3.0) verwiesen. Flir nichtklimmende Pflanzen ist eine Rankhilfe vorzusehen.
Je bodengebundene Pflanze ist eine Pflanzflache von mindestens 1 m? herzustel-
len. Bei wandgebundenen Systemen sind standortangepasste Stauden- und Gré-
sermischungen zu verwenden.

Die Fassadenbegriinung ist dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Entfall zu

ersetzen.

Die Festsetzung regelt die gestalterische Fassadenbegriinung im Plangebiet und gibt Hinweise
fur die jeweilige Pflanzenart. Maximal 20% der Fassaden sind durch boden- oder wandgebun-
dene Systeme zu begriinen.

Die Fassadenbegriinung bietet neben der Gliederung grofRer Fassadenflachen und damit ver-
bundene positive Wirkungen auf das Landschaftsbild auch potenzielle Nistmdglichkeiten fiir we-
nig stérungsempfindliche VAgel sowie kleinklimatische positive Effekte. Je mehr und flachende-
ckend die Begriinung besteht, desto gréRer sind die Auswirkungen. Es wird darauf hingewiesen,

dass eine ausreichende Bewasserung fir eine funktionierende Fassadenbegriinung notwendig

ist.
PflegemaRnahmen
1V 2.5 Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs zu férdern, zu

pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Bei Ausféllen von Fassadenbegriinung
gem. Ziffer 2.4 sind diese innerhalb eines Jahres zu ersetzen. Fir die restlichen
Pflanzungen qilt, dass Ausfélle von mehr als 10 % innerhalb eines Jahres zu er-

setzen sind.
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Fir samtliche Pflanzungen wird eine Festsetzung zu Pflegemalinahmen aufgenommen, um
diese vom Grundstlickseigentiimer im Wuchs zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu
schitzen. Weiterhin wird die zeitliche Frist zum Ersatz von moglichen Ausfallen der Fassaden-
begrinung sowie restlicher Pflanzungen geregelt.

Artenlisten Gehdlze:

IV 2.6 Artenliste 1: Laubgehbize

Pflanzmindestgréf3e: Hochstamm, 3xv, STU 12/14 bzw. Heisterh6he 250-300
Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn

Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Obstbdume in Sorten

Artenliste 2 Strducher fiir Schnitt- und freiwachsende Hecken
Pflanzmindestgré3e: Stréducher ab 3 Triebe 60-100

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna  Eingriffliger Weil3dorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica  Purgier-Kreuzdorn

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Schneeball

Die Festsetzung liefert eine Auswahl von zuldssigen Arten fir Pflanzungen im Plangebiet. Da-

runter fallen Laubgehdlze sowie Straucher fir Schnitt- und freiwachsende Hecken. Da es sich
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bei den Pflanzen zur Fassadenbegrinung um eine Auswahlliste handelt, sind diese unter V
LHINWEISE* Ziffer 3.0 aufgefihrt (vgl. Kap. 5.11.3).

KompensationsmaBRnahmen - Festsetzungen zum Ausgleich

Ausgleichsmalnahmen und Fléachen:

IV 3.0 Durch die Anderung und Erweiterung der baulichen Nutzung ,Gewerbegebiet” (GE)
sudlich der NorisstralBe sowie im westlichen Bereich (festgesetzte Ausgleichsfléche
gem. Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Pegnitz - West Erweite-
rung 3“) ergibt sich nach Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft,
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Bayerisches Staatsministerium fiir Woh-
nen, Bau und Verkehr, 2021) ein Ausgleichsbedarf von 25.156 WP. Zusétzlich ist
die lberplante interne Ausgleichsflache (5.136 m?) flichengleich an anderer Stelle
auszugleichen. Die verbleibende interne Ausgleichsflache (3.275 m?) ist gem. IV-

Textliche Festsetzungen, Ziffer 3.1 zu erhalten.

Durch die Anderung und Erweiterung der Art der baulichen Nutzung auf ,Gewerbegebiet* (GE)
ergibt sich fir den Planbereich sidlich der Norisstralte sowie fiir die festgesetzte Ausgleichsfla-
che im westlichen Bereich und eine zusatzliche Uberbauung durch die Feuerwehrumfahrung
nach Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung® ein Ausgleichsbedarf von 25.156 WP. Zuséatzlich ist die Uberplante interne Ausgleichs-
flache (5.136 m?) flachengleich an anderer Stelle auszugleichen. Dies erfolgt Uber die Festset-
zung einer Streuobstwiese gem. IV-Textliche Festsetzungen, Ziffer 3.1. Die verbleibende in-
terne Ausgleichsflache (3.275 m?) ist als zu erhaltende Flache festgesetzt, um zur Durchgru-

nung im Plangebiet beizutragen.

Interner Ausgleich-AusgleichsmalRnahme Streuobstwiese:

IV 3.1 Die Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft im Westen des Baugebietes ist zu erhalten und bei Ausfall
bzw. baubedingt notwendige Eingriffe zu ersetzen. Hauptentwicklungsziel der Fl&-
che ist eine bliitenreiche Extensivwiese mit (berstellten 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 ,Frénki-
sche Alb®) mit einer Einsaatmenge von 3-5g/m? zu verwenden. Die Wiesenflédche ist
extensiv — erster Méhzeitpunkt friihestens 15. Juni mit Mdhgutentfernung zu pflegen.
Das Mahdgut ist immer abzurdumen. Mulchen ist nicht zuldssig. Die Obstbdume
sind regelméRig durch fachgerechte Erziehungs- und Erhaltungsschnitt zu pflegen.
Der Einsatz von Diingemitteln, Herbiziden, Bioziden, Pestiziden und Rodentiziden

ist nicht zuléssig.

101102
Seite 36 von 51



5.9.3

BAURCONSULT

ARCHITEKTEN . INGENIEURE

Die Festsetzung regelt den Schutz der festgesetzten Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Westen des Baugebietes und ihre
Wiederherstellung bei Ausfall bzw. baubedingt notwendigen Eingriffen in diesem Bereich. Wei-
terhin werden die floristische Gestaltung sowie entsprechende Pflegemallnahmen festgesetzt.
Zuletzt wird zum Schutz der faunistischen sowie floristischen Vielfalt der Einsatz von Dingemit-

teln, Herbiziden, Bioziden, Pestiziden und Rodentiziden untersagt.

Okokontofléache Flur-Nr. 2040 Gemarkung Kirchenbirkig
IV 3.2 Die Okokontofldche 1016351 (FI.-Nr. 2040, Gemarkung Kirchenbirkig) wird der

1. Anderung und Erweiterung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Gewerbe-

gebiet Pegnitz - West Erweiterung 3" im Umfang von 8.542 m? als Ausgleichsfléche

zugewiesen.

Als Ausgleichsflache zur vorliegenden 1. Anderung und Erweiterung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans "Gewerbegebiet Pegnitz - West Erweiterung 3" wird eine Teilflache (8.542 m?)
der Okokontoflache 1016351 (FI. Nr. 2040, Gemarkung Kirchenbirkig) festgesetzt. Einbezogen
wird die westliche Streuobstreihe (Herstellung 2025) sowie Extensivgriinland (Anlage 2023; ak-
tueller Zustand Extensives Grinland G212-GU651L). Aufgrund des Zustandes und der Be-
standszeit des extensiven Grinlands kann dieses verzinst (3%/Jahr) werden. Die Berechnung
ist dem Umweltbericht (Anlage 1) zu entnehmen. Mit der Zuordnung von 8.542 m? der Okokon-
toflache 1016351 ist der Ausgleichsbedarf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Gewer-
begebiet Pegnitz - West Erweiterung 3" im ausreichenden Umfang festgesetzt.

Die Flache ist entsprechend durch den Vorhabenstrager zu sichern und eine Pflege flir 25 Jahre

herzustellen.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen

V4.0 Die ergédnzenden Mallnahmenbeschreibungen der speziellen artenschutzrechtli-
chen Priifung (Anlage 4 zur Begriindung des Bebauungsplanes) ist zu beachten.
Ein Verstol3 gegen die Verbote des § 44 BNatSchG liegt bei Durchfiihrung folgender
vorgezogener AusgleichsmalBnahmen und den VermeidungsmalBnahmen unter V
HINWEISE, Ziff. 10.0 nicht vor:

Acer1: Flir den Verlust eines Feldlerchenrevieres ist eine Bliihfliche im Umfeld von
Ackerflachen im Umfang von mind. 0,5 ha Flédche pro verloren gehendes Revier her-
zustellen. Die Ausgleichsflache wird auf dem Flurstiick 1533, Gemarkung Bronn auf

einer Fldche von ca. 0,55 ha hergestellt.

Acer2: Anlegen von 2 optimierten Winter-/Sommerquartieren sowie Umfeldgestal-
tung auf etwa 520 m? externer Fléche (Teilfliche Okokontofliche 152908;
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Teilfldchen FI.-Nrn. 1142 und 1144, Gemarkung Hainbronn) vor Umsiedlungsbeginn
in 2025 (bereits umgesetzt).

Anlegen von 10 optimierten Winter-/Sommerquartieren sowie Umfeldgestaltung
(Griinland, Magerrasen, vegetationsarme Pionierflur) in der geplanten internen Aus-
gleichsfldche (s. Textliche Festsetzungen, Ziff. 3.1) in Verzahnung mit der im Be-
bauungsplan bereits festgesetzten Streuobstwiese (insgesamt etwa 3210 m? vor

Umsiedlungsbeginn im Friihjahr 2026.

Es erfolgt die zeichnerische und textliche Festsetzung der artenschutzrechtlichen Ausgleichs-
maflnahmen, mit welchen, in Verbindung mit den Vermeidungsmalnahmen unter V HIN-
WEISE, Ziff. 10.0 ein VerstoR gegen die Verbote des § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden
kann. Betroffene Arten sind die Zauneidechse und die Feldlerche, welche zum einen durch die
Uberbauung des Lebensraumes und zum anderen durch die Kulissenwirkung, welche bei sté-
rungsempfindlichen Arten, wie der Feldlerche, Uber das Baufeld hinauswirken. Bei der Zaun-
eidechse ist dies Uber die interne CEF-MaRnahme innerhalb der AusgleichsmaRnahme A1
moglich. Die Ausgleichsflache ist jedoch nicht ausreichend, weshalb Teilflachen der externen
Okokontoflache 152908 dem Bebauungsplan als MaRnahme Acer2 zugeordnet werden. Diese
Flache ist bereits als Lebensraum hergestellt und wird durch die Anlage von 2 optimierten Win-
ter-/'Sommerquartieren sowie einer Umfeldgestaltung optimiert. Fir den Verlust des Feldler-
chen-Lebensraumes erfolgt die Aufwertung der Ackerlebensrdume durch Bluhflachen (Acer1).
Der Ausgleichsbedarf fur den Verlust eines Feldlerchenreviers ist mit 0,5 ha Bluhflachen/Revier
angegeben. Das Flurstlick 1533, Gemarkung Bronn hat eine Gesamtflache von ca. 0,62 ha. Da
entlang der Bronner Stral3e eine Siedlungserweiterung vorgesehen ist, der sich in Richtung des
Flurstiickes 1533 entwickelt, entfallen ca. 800 m? aufgrund der Nahe zum geplanten Siedlungs-
rand (ca. 50 m). Die Festsetzung der Flache Acer1 erfolgt auf der verbleibenden Flache von ca.
0,55 ha.

Ortliche Bauvorschriften, bauliche und stadtebauliche Gestaltung
Ver- und Entsorgungsleitungen

1V 5.1 Geplante Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

Die Festsetzung dient einer ansprechenden stadtebaulichen Gestaltung.

Dachform, Dachneigung
IV 5.2 Dachform und Dachneigung sind wie folgt zuldssig:
Dé&cher sind als Flachdédcher mit einer Dachneigung von bis zu max. 5° auszufiih-

ren.

Im urspringlichen, seit 2011 rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde auf-
grund der Nutzung des Plangebietes als Kranaufstellungs-, sowie Lager- und Prifflachen ohne
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Gebaudebauten keine Dachform und Dachneigung festgesetzt. Im Rahmen der vorliegenden
1. Anderung und Erweiterung wurde die Festsetzung auf Flachdécher (5°) beschrankt. Die Fest-
setzung orientiert sich im Hinblick auf die vorgesehenen Gebaudeabmessungen und die beste-
hende und geplante Nutzung Ublichen Form sowie das bereits durch Gewerbehallen gepragte
Umfeld.

Dacheindeckung und Fassadenverkleidung

IV 5.3.1 Spiegelnde und reflektierende Materialien zur Fassadenverkleidung sind unzulés-
sig.

IV 5.3.2 Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind an den Fassaden und auf den Dach-
flachen zuldssig. Dabei ist mit geeigneten MalBnahmen bzw. entsprechender Aus-
richtung sicherzustellen, dass die Verkehrsteilnehmer auf der angrenzenden 6f-
fentlichen Stral3e nicht geblendet, abgelenkt oder beeintrdchtigt werden.

IV 5.3.3 Die Versickerung von Niederschlagswasser von Ddchern mit Metalleindeckungen
aus Zink, Kupfer oder Blei ist nicht zuldssig, da diese Metalle durch Auswaschung
ins Grundwasser gelangen kénnen. Dies gilt insbesondere fiir unterirdische Versi-
ckerung, wird aber auch fiir ober-irdische Versickerung kritisch gesehen. Bei klei-
nen Anteilen (<60 m? kann eine Einzelfallbewertung erfolgen, ansonsten ist eine

Behandlung erforderlich.

Die getroffenen Festsetzungen dienen einerseits dazu, Blendwirkungen durch den Ausschluss
von spiegelnden und reflektierenden Materialien zur Fassadenverkleidung vorzubeugen.

Weiterhin wird festgesetzt, dass Anlagen zur Nutzung von Solarenergie an den Fassaden sowie
auf den Dachflachen zuldssig sind, jedoch mit der Einschrankung, dass mit geeigneten Mal3-
nahmen bzw. entsprechender Ausrichtung sicherzustellen ist, dass Verkehrsteilnehmer auf der
angrenzenden o6ffentlichen Stralle nicht geblendet, abgelenkt oder beeintrachtigt werden. Zu-
letzt wurde zum Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen festgesetzt, dass die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser von Dachern mit Metalleindeckungen aus Zink, Kupfer oder
Blei nicht zuldssig ist. Dies gilt insbesondere fur unterirdische Versickerung, wird aber auch fur

oberirdische Versickerung kritisch gesehen.

5.10.4 Beleuchtungs- und Werbeanlagen

1V 5.4.1 Beleuchtungs- und Werbeanlagen innerhalb des Baugebietes (z.B. Hofraumbe-
leuchtung, Fassadenbeleuchtung) sind geméR § 33 Abs. 1 StVO so zu errichten,
dass StralBenverkehrsteilnehmer auf 6ffentlichen Stral8en nicht geblendet, abge-
lenkt oder beeintréchtigt werden.

1V 5.4.2 Im Plangebiet sind Aul3enbeleuchtung mit folgenden Einschrénkungen zuldssig:
- Die Farbtemperatur von Beleuchtungsanlagen darf max. 3000 Kelvin betragen.

- Die Abstrahlrichtung der Beleuchtungsanlagen muss nach unten gerichtet sein.
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- Die Beleuchtungsanlagen sind so auszurichten, dass Lichtkegel nicht auf angren-

zende Bereiche gerichtet sind.

Die getroffenen Festsetzungen zu Beleuchtungs- und Werbeanlagen wurden aus gestalteri-
scher Sicht getroffen, sowie zur Pravention von Beeintrachtigungen und Blendwirkungen fur
StralRenverkehrsteilnehmer. Gleichzeitig tragen die Festsetzungen dazu bei etwaigen Blendwir-

kungen vorzubeugen sowie die nachtliche Lichtverschmutzung zu reduzieren.

Einfriedungen

IV 5.5.1 Einfriedungen diirfen eine Hbéhe von 2,5 m nicht iiberschreiten und sind als Stab-
gitterzaune zulassig.

IV 5.5.2 Einfriedungen sind als Zdune ohne Sockel auszubilden.

Bei der getroffenen Festsetzung zur Einfriedungshéhe wurde der Umstand berlcksichtigt, dass
im gewerblichen Kontext aus betrieblichen und versicherungstechnischen Grinden Einfrie-
dungshoéhen bendtigt werden, die Uber die in Art. 57 BayBO zugelassene 2,0 m Héhe hinaus-
gehen. Die demnach hier festgesetzte Hohe bildet einen angemessenen Kompromiss aus be-
trieblicher Notwendigkeit und stadtebaulicher Gestaltung. Weiterhin wurde festgesetzt, dass
Einfriedungen aus gestalterischen Griinden als Stabgitterzaune und ohne ausgebildeten Sockel

zu errichten sind.

5.10.6 Abstandsflachen

IV 5.6.1 Die Abstandsfldchen sind gemaRl den Vorgaben der Bayerischen Bauordnung (Art.
6 BayBOQ) in der jeweils geltenden Fassung einzuhalten.
Die in der Planzeichnung nummerierten bzw. in den schematischen Ansichten
Halle Stid einzeln dargestellten Stiitzmauern sind gemé&l3 den Angaben in den Pla-
nen zuldssig, auch wenn die Abstandsflachen geméal Art. 6 BayBO nicht eingehal-
ten sind. Weiterhin ist die Zulassigkeit von Stiitzmauern unter der Ziffer 5.7 festge-

setzt.

Mit der Festsetzung wird lediglich auf die gemaR Bayerischer Bauordnung getroffenen Rege-
lungen zu Abstandsflachen fur ein festgesetztes Gewerbegebiet und deren notwendiger Einhal-
tung in der jeweils rechtsgultigen Fassung verwiesen.

Um die Baumalnahme zu verwirklichen, sowie die durch den Bauherrn geplanten Gelandeauf-
schittungen und Abtragungen zu ermdglichen, ist ein lediglicher Auffang der vorgesehenen
MaRnahmen allein Giber Bdschungen nicht an allen Stellen im Plangebiet méglich. Dementspre-
chend bendtigt es entlang der Grundstlicksgrenzen z.T. eine Errichtung von Stutzmauern be-
sonders im Bereich der vorgesehenen Halle Siid westlich und sldlich, die als abstandsflachen-
relevant einzustufen sind. Dabei grenzen die entsprechenden Stutzmauern einerseits sidlich

an das bestehende Gewerbegebiet, mit dhnlich groRformatigen Baukdérpern an. Anderseits
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werden aktuell fir die westlich angrenzenden Flachen bereits Uberlegungen fiir eine kiinftige
gewerbliche Erweiterung getroffen. Um eine Zulassigkeit der entsprechenden Stitzmauern
auch bei einer Nichteinhaltung der Abstandsflachen geman Art. 6 BayBO zu ermdglichen, wur-
den die Stitzmauern in schematischen Gelandeansichten einzeln durch Gesamthéhen bzw. der
OK Winkelstiitzwand 4. NN entsprechend definiert und visualisiert.

Durch die Uberschreitung der Abstandsflachen von Stiitzwénden werden dabei seitens der
Stadt Pegnitz keine negativen Einflisse auf die Belichtung, Bellftung und Besonnung des be-

reits gewerblich gepragte Umfeld erwartet.

Stiitzmauern
Iv5.7.1 Die im Planteil festgesetzten Stiitzmauern sind mit einer Héhe von max. 5,5 m
zuléssig.

V572 Fr Stiitzmauern ist ein Standsicherheitsnachweis erforderlich.

Zur Errichtung des vom Vorhabentrager vorgesehenen Gewerbeparks mit multifunktionalen
Mehrzweckhallen sind Auffilllungen und Abgrabungen des bestehenden Gelandes erforderlich
(siehe hierzu auch Kap. 5.6). Aus den bendtigten Auffiillungen und Abgrabungen ergeben sich
gemal Planung des Vorhabentragers Stlitzmauern im Bereich der Halle Nord von bis zu 5,3 m
und im Bereich der Halle Std von bis zu 4,3 m. Dementsprechend wurden Stlitzmauern bis zu
einer Héhe von 5,5 m als zuldssig festgesetzt.

Zur Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben ist fur Stitzmauern ein Standsicherheitsnachweis zu

erbringen.

Hinweise
Solarenergie

Auf die Regelungen zur Solarenergie des Art. 44a wird verwiesen.

Grenzabstande

Bei allen Pflanzungen sind die Vorgaben des jeweiligen Versorgungstragers sowie die Grenz-
absténde entsprechend des aktuellen Nachbarrechts gemaR des Biirgerlichen Gesetzbuches
(BGB) i.V.m. dem Gesetz zur Ausfiihrung des Blrgerlichen Gesetzbuches (AGBGB) zu bertick-
sichtigen.

Auswabhlliste Pflanzen zur Fassadenbegriinung

Pflanzmindestgré3e flir Ranker, Selbstklimmer und windende Pflanzen: mit Topfballen, h 60-
100 cm

Pflanzmindestgrél3e fiir Spalierobst: C, 3 x v, h 150-200

Akebia quinata Akebie/Klettergurke
Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Clematis montana Waldrebe
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Hedera helix Efeu

Lonicera caprifolium Gartengeil3blatt
Lonicera henryii Immergriines Geil3blatt
Parthenocissus quinquef. Wilder Wein
Polygonum aubertii Schlingknéterich

Rosa div. Spec. Kletterrose

Wisteria Blauregen in Sorten

Vitis in Sorten

Wassergefiahrdende Stoffe

Die Anforderungen an den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen richten sich insbesondere
nach den Bestimmungen des § 62 WHG und der AwSV. Die Einhaltung dieser Anforderungen
ist eigenverantwortlich durch den Betreiber sicherzustellen. Auf eine Anzeigepflicht nach § 40
AwSYV flr nach § 46 Abs. 2 oder Abs. 3 AwSV prifpflichtige Anlagen mindestens sechs Wochen
vor Baubeginn wird hingewiesen. Eine Errichtung ist erst nach Ablauf von sechs Wochen nach
Eingang der vollstdndigen Anzeigeunterlagen moglich, es sei denn, das Landratsamt hat den

Baubeginn eher freigegeben.

Altbergbau
Sollten bei den geplanten Mallnahmen altbergbauliche Relikte angetroffen werden, sind diese

zu bertcksichtigen und das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

Vorsorgender Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterbo-
den sind moglichst nach den Vorgaben der BBodSchV zu verwerten. Der belebte Oberboden
und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischen-

zulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und mdéglichst wieder seiner Nutzung zuzufihren.

Technische Anforderungen an Bodenentsorgung

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die recht-
lichen und technischen Anforderungen (z. B. BBodSchV, Leitfaden zur Verfillung von Gruben
und Briichen sowie Tagebauen, Ersatzbaustoffverordnung sowie Deponieverordnung) maf-

geblich.

Geogefahren

Im Planungsgebiet sind keine Geogefahren bekannt. Der Untergrund besteht allerdings aus
verkarstungsfahigen Gesteinen, die von Deckschichten mit wechselnder Machtigkeit Giberlagert
sind. Es besteht ein Restrisiko flir Setzungen oder die Entstehung von Dolinen und Erdfallen,

vor allem durch das Nachsacken von Deckschichten in unterlagernde Hohlrdume. Sollten
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jedoch Gelandeabsenkungen bemerkt oder bei Bauarbeiten Hohlraume angetroffen werden, so

sind diese durch einen einschlagig erfahrenen Ingenieurgeologen zu begutachten.

5.11.9 Landwirtschaftliche Emissionen

Aufgrund der unmittelbaren Nahe landwirtschaftlich genutzter FIdchen sind durch die ordnungs-

gemale und ortsubliche Bewirtschaftung entstehende Emissionen (Staub, Larm und Gerlche)

als zumutbar hinzunehmen und zu dulden sofern sie nicht Uber das gemaf den einschlagigen

offentlichen Regelungen (z.B. BImSchG) zulassig und zugrunde gelegte Mal} hinausgehen.

5.11.10 Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen

V1:

V2:

V3:

V4.

Durchfiihrung der Geholzentfernungs- und/oder Berdumungsmaflnahmen zur Vorberei-
tung des Baufeldes aulierhalb der Brutzeit von Vogelarten, d.h. nicht von Marz bis Sep-
tember. Baumfallungen und Gehdlzentfernungen sind nach § 39 (5) BNatSchG nur vom
1.10. bis 28.2. zulassig.

Jegliche Befahrung oder Nutzung als Lagerflache der aktuellen Habitate ist strikt zu ver-
meiden. Dies ist durch geeignete Ma3nahmen (z.B. Z&dunung) sicherzustellen. Von der
Schonung ausgenommen sind Gehdlzentfernungen innerhalb der Habitate im Zeitraum
vom 1.10. bis 28.2., da diese nach § 39 (5) BNatSchG aufRerhalb der Brutzeit von Végeln
stattfinden missen. Die Gehdlzentfernung ist manuell vorzunehmen. Schweres Gerat
darf nicht eingesetzt werden. Die Rodung der Gehdlzstubben darf erst nach Beendigung
der Umsiedelung durchgefuhrt werden.

Es ist eine Umsiedlung von Zauneidechsen mit Malnahmenbeginn nach Fertigstellung
von geeigneten Ersatzhabitaten (CEF 3) durchzufihren. Umsetzen von Jungtieren in
2025 durch eine 6kologische Baubegleitung (6BB) (bis 1.10.). Weiterfihrung des Abfan-
gen und Umsetzen im Frihjahr 2026 mdglichst vor der Paarungszeit an mindestens 8
Terminen durch eine 6BB. Die Umsetzung kann beendet werden, wenn an drei Terminen
in Folge innerhalb von zwei Wochen keine Zauneidechsen mehr gefangen werden Die
Freigabe der Bauflachen erfolgt durch die 6BB.

Die Beleuchtung des Gewerbegebiets ist auf ein Minimum zu reduzieren (zeitlich, rdum-
lich), Geholzbesténde sind nicht direkt anzustrahlen, Leuchtmittel sind artgerecht auszu-

wahlen.

Die Glasflache an der Gebaudefassade ist gering zu halten, méglichst Glasscheiben un-
ter ca. 50 cm Breite sind zu nutzen und bei gréReren Glasscheiben sind Markierungen
(Punkt- oder Streifenmuster), mattiertes Glas, Drahtglas oder vergleichbar wirksame

MafRnahmen zu verwenden.
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Mit Beachtung der Vermeidungsmalnahmen sowie der zeichnerisch und textlich festgesetzten
artenschutzrechtlichen Ausgleichsma3nahmen kann ein Verstol3 gegen die Verbote des § 44
BNatSchG ausgeschlossen werden kann. Es sind die naheren Ausfiihrungen im Bericht zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Anlage 4 zur Begrindung) sind zu beachten.
Wesentliche Abwagungsgesichtspunkte

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

ungsplénen insbesondere die folgenden Belange in der Abwagung zu beriicksichtigen:

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

weltbericht zu entnehmen.

Umweltschutz

Entsprechend § 1a Abs. 2 BauGB soll sparsam und schonend mit Grund- und Boden umge-
gangen werden. Dabei nennt das Baugesetzbuch neben dem Vorrang der Innenentwicklung
vor allem eine Begrenzung der Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3. Weiter sollen
u.a. landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Bei der Planung handelt es sich um die Nachverdichtung in einem bereits bestehenden gewerb-
lich gepragten Umfeld. Dabei wird das Siidgrundstlick der vorliegenden Planung, welches ak-
tuell noch als landwirtschaftliche Flache vorliegt, gewerblich nachverdichtet. Somit findet eine
Erweiterung an einem bereits vorbelasteten und fiir die Erweiterung geeigneten Standort statt.
Dies tragt zu einer besseren Ausnutzbarkeit bisher quantitativ und qualitativ untergenutzter Teil-
flachen bei. In der vorliegenden Planung wird die Bodenversiegelung u.a. durch Festsetzungen
zur grunordnerischen Gestaltung privater und 6ffentlicher Freiflachen reduziert und somit ein

Beitrag zum aktiven Umweltschutz mit entsprechender Ressourcenschonung geleistet.

Klimaschutz

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

Da es sich bei der Planung um die Neuerrichtung eines Gewerbeparks auf einem im nordlichen
Teil bereits versiegelten Areal mit entsprechendem bestehenden rechtskraftigen Bebauungs-
plan, welcher die Flache bereits als eingeschranktes Gewerbegebiet ausweist, handelt, wird die
Flachenneuinanspruchnahme ausschlieRlich auf den siidlichen Geltungsbereich mit der Uber-
planung und Nachverdichtung einer bestehenden landwirtschaftlichen Flache begrenzt. Somit
wird den Belangen des Klimaschutzes nach einer mdglichst vertraglichen Flachenneuinan-
spruchnahme Rechnung getragen. Gleichzeitig wurden Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen die dem Klimawandel entgegenwirken bzw. der Anpassung an den Klimawandel
dienen (u.a. Festsetzungen zur Verringerung der Versiegelung, Wasserdurchlassige Belage fiir

PKW-Stellplatze sowie die Feuerwehrumfahrung, Pflanzgebote, Eingriinung der vorgesehenen
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Regenwasserbehandlungsanlage, Fassadenbegrinungen, Festsetzung zur Zulassigkeit von

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie).

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Larmschutz:

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

Den Larmschutz bertcksichtigt dabei auch der Planungsgrundsatz ,Belange des Umwelt-
schutzes® (§ 1 Abs. 6 Nr. 7) und damit sdmtliche Aspekte, denen sich der Mensch innerhalb
des Plangebiets und seines Wirkungsbereichs ausgesetzt sieht und wie sich diese Emissio-

nen vermeiden lassen.

Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens wurde in Abstimmung mit dem Landratsamt
Bayreuth ein aktualisiertes Schall- und Immissionsschutzgutachten durch die IBAS Ingenieur-
gesellschaft mbH vom 11.06.2025 angefertigt, welches dieser Begrindung als Anlage 3 bei-
liegt. Dies wird bendtigt, um die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Umgebung beurtei-
len zu kdnnen. Es ist folglich nachzuweisen, dass unter Bertcksichtigung der konkreten Be-
triebsbeschreibung zum Verfahren (siehe Anlage 2) sowie der értlichen Gegebenheiten, u.a.
mit in den vergangenen Jahren errichteten abschirmenden Betriebsgebauden umliegender
Gewerbetreibender, die in der Wohnnachbarschaft vom Planvorhaben einwirkenden Schall-
immissionen mindestens 10 dB unter den heranzuziehenden Immissionsrichtwerten der TA-
Larm liegen. Zur Ermittlung der vom Planvorhaben resultierenden Schallimmissionsbeitrage
wurden in der Wohnnachbarschaft maf3gebliche Immissionsorte ausgewahlt, an welchen eine
Uberschreitung entsprechender Zielwerte am ehesten zu erwarten ist. SchlieRlich ergeben
sich mit der Vorlage zur Einhaltung des 10 dB Irrelevanzkriteriums entsprechend reduzierte
Immissionsrichtwertanteile fir die jeweiligen Immissionsorte. Die Berechnung des Schall-
druckpegels an den Immissionsorten erfolgte entsprechend nach der TA-Larm in Verbindung
mit der entsprechenden DIN ISO 9613-2. Dabei werden alle fiir die Berechnungen relevanten
Gegebenheiten (Lage und Form der Schallquellen, Immissionsorte, reflektierende/abschir-
mende Gebaudefassaden) berlicksichtigt und somit ein Modell der zu betrachtenden Wirklich-
keit dargestellt. Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen, dass der um 10 dB reduzierte Im-
missionsrichtwert mit den angesetzten Szenarien zur Tag- und zur Nachtzeit an allen Immis-

sionsorten eingehalten werden kann. Um auch kurzzeitig auftretende Gerauschspitzen in die
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Beurteilung einzubeziehen, wurde zusatzlich ein Spitzenpegelkriterium gemaf der TA-Larm
gepruft. Hiermit soll vermieden werden, dass Gerauschspitzen den Immissionsrichtwert tags
um mehr als 30 dB und nachts um mehr als 20 dB Uberschreiten. Durchgefiihrte Schallaus-
breitungsberechnungen zeigen als Ergebnis, dass die zuldssigen Spitzenpegelwerte an allen
ausgewahlten Immissionsorten eingehalten werden. Weiterhin ergeben sich fiir schutzbeduirf-
tige Nutzungen innerhalb des umliegenden Gewerbegebietes Pegnitz-West zum anlagenbe-
zogenen Verkehr auf 6ffentlichen Strallen aus der TA-Larm keine Anforderungen. Der mit
dem Vorhaben verbundene zusatzliche Verkehr fihrt nach Maftgabe der TA-Larm auch unter
ungunstigen Annahmen weder zur Tag- noch zur Nachtzeit zu einer erheblichen Erhéhung
des Beurteilungspegels fiir Verkehrsgerausche. Malnahmen organisatorischer Art sind somit
hinsichtlich der Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht
erforderlich. Die schalltechnischen Anforderungen werden somit erfullt. Fir weitere Details
wird entsprechend auf Anlage 3 (Schallschutzgutachten IBAS Ingenieurgesellschaft mbH,
Stand 11.06.2025) verwiesen. Durch diese Festsetzungen werden die entsprechenden Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicherheit der Wohn- und Ar-

beitsbevolkerung bericksichtigt und den Belangen Rechnung getragen.

Lichtkonzept:
Seitens der Vorhabentragers wurde fir die beiden geplanten multifunktionalen Mehrzweckhal-

len je ein Lichtkonzept (Stand 11.09.2025, LUXSTREAM GmbH) erstellt, in dem die AuRenbe-
leuchtung simuliert wurde. Die beiden Lichtkonzepte wurden der Begriindung als Anlage 5 und
6 beigelegt.

Dabei handelt es sich gemal des verantwortlichen Fachplanes um eine unverbindliche Emp-
fehlung. Das Thema ist daher abschlieRend im Rahmen des Bauantrags durch den Vorhaben-
trager zu konkretisieren.

Unter Beachtung des Lichtkonzeptes kann nach Angaben des Fachplaners ermdglicht werden,
dass weder die Strafle noch das Nachbargrundstick durch die neuen Leuchten beeintrachtigt
werden, sodass keine Stérungen oder Blendungen auftreten. Zusatzlich schlagt das Lichtkon-
zept eine insektenfreundliche Losung vor, sodass unter Beachtung des Lichtkonzeptes auch

aus Okologischer Sicht eine vertragliche Beleuchtung gewahrleistet werden kann.

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Neuerrichtung eines Gewerbeparks mit
entsprechenden Gewerbehallen auf einer im nordlichen Teil des Plangebietes bereits vorlie-
genden und gewerblich genutzten versiegelten Flache, sowie einer bisher landwirtschaftlich ge-
nutzten unbeplanten Flache im sidlichen Teil. Belange der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung

(§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) sind von der vorliegenden Planung daher nicht betroffen.
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Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevélkerung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Neuerrichtung eines Gewerbeparks mit
entsprechenden Gewerbehallen auf einer im nérdlichen Teil des Plangebietes bereits vorlie-
genden und gewerblich genutzten versiegelten Flache, sowie einer bisher landwirtschaftlich ge-
nutzten unbeplanten Flache im sldlichen Teil. Soziale und kulturelle Belange (§ 1 Abs. 6 Nr. 3

BauGB) sind somit von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

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

ner Ortsteile

Die Planung stellt durch die vorgesehene Neuerrichtung eines Gewerbeparks eine Erweiterung
des bereits bestehenden Gewerbegebietes Pegnitz West dar. Der ndrdliche Teil des Plange-
bietes wurde bereits mit einem rechtskraftigen Bebauungsplan belegt, gewerblich genutzt und
ist versiegelt. Lediglich im sldlichen Teilbereich tragt die Planung somit zu einer geordneten
Nachverdichtung bei. Damit werden die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,

Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB beriicksichtigt.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhal-
tenswerte Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
Denkmalschutzrechtliche Belange (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) werden durch die vorliegende Pla-
nung nicht berdhrt. Es befinden sich keine Baudenkmaler im Geltungsbereich. Die sudlich des
Plangebietes gelegenen Baudenkmaler werden durch die vorliegende Planung in Ihrem Be-
stand nicht beeintrachtigt. Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Ein Hinweis
zur Sicherung von obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmalern sowie zur moglichen Auf-
findung bislang unentdeckter ortsfester und beweglicher Bodendenkmaler (Funde), die im Rah-

men von Bauarbeiten entdeckt werden kénnten, wurde in die Planung aufgenommen.

Belange der Kirchen und Religionsgemeinschaften
Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB) sind von der vor-

liegenden Planung nicht betroffen.

Belange der Wirtschaft

Die Belange der Wirtschaft nach § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB werden von der vorliegenden Planung
dahingehend berlicksichtigt, dass die Planung den Flachenbedarf fiir die Errichtung eines Ge-
werbeparks mit entsprechenden Gewerbehallen sichert und somit die 6rtliche Wirtschaft starkt.

Dies tragt zur Entwicklung zukiinftig ansassiger Betriebe an diesem Standort bei.
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Belange der Land- und Forstwirtschaft

Durch die vorliegende Planung sind die Belange der Forstwirtschaft sowie der Landwirtschaft
(§ 1 Abs. 6 Nr.8b BauGB) insofern unmittelbar betroffen, als dass die geplante Errichtung eines
Gewerbeparks im sidlichen Bereich eine Neuversiegelung einer bestehenden landwirtschaftli-
chen Flache in einem jedoch bereits gewerblich gepragten Umfeld darstellt. Hierzu wird der
betroffene Flacheneigentimer im Rahmen des Bauleitplanverfahrens frihzeitig Gber die Pacht-
aufhebung informiert, um die Flache schliellich in das notwendige Eigentum des Bauherrn
Uberfihren zu kénnen. Der notwendige Ausgleich wird geblindelt auf einer als Acker festge-
setzten (Teilflache FI. Nr. 2040, Gemarkung Kirchenbirkig, Gemeinde Pottenstein) Ausgleichs-
flache erbracht. Im weiteren Planungsverlauf werden zusatzlich artenschutzrechtliche Vermei-
dungsmaflinahmen mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Bayreuth abge-

stimmt und entsprechend erganzt.

Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Belange zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c
BauGB) werden von der vorliegenden Planung dahingehend berticksichtigt, dass die Planung
den Flachenbedarf fur die Errichtung eines Gewerbeparks mit zwei vorgesehenen Gewerbehal-
len sicherstellt. Dies tragt zu einer spateren Standort- und somit auch zur Arbeitsplatzsicherung

fur sich zukiinftig im Plangebiet ansiedelnde Betriebe dar.

Belange des Post- und Telekommunikationswesen

Das Plangebiet ist bereits an die offentlichen Verkehrsflachen sowie das Telekommunikations-
netz angeschlossen, die Belange des Postwesens (Zustellung von Sendungen) sowie des Te-
lekommunikationswesen sind damit ausreichend berucksichtigt (§ 1 Abs. 6 Nr. 8d BauGB). Die
Verlegung bestehender Telekommunikationsleitungen erfolgt in Abstimmung mit dem Netzbe-

treiber.

Versorgung mit Energie und Wasser, einschlieRlich Versorgungssicherheit
Das Plangebiet ist bereits an die Versorgungsnetze Energie und Wasser angeschlossen (§ 1
Abs. 6 Nr. 8e BauGB). Die notwendige Verlegung bestehender Leitungen und Kanale erfolgt in

Abstimmung mit den jeweiligen Netzbetreibern.

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

abbau verzeichnet, entsprechende Belange somit nicht betroffen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8f BauGB).

Belange des Personen- und Giterverkehrs, Mobilitit der Bevolkerung
Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 9
BauGB) sind dahingehend bertlicksichtigt, da das Plangebiet bereits an alle vorhandenen ortli-

chen Verkehrsinfrastrukturen angeschlossen ist.
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Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes, zivile Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften

Belange der Verteidigung oder des Zivilschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB) liegen nach aktu-
ellem Kenntnisstand nicht vor.

Ergebnisse stadtebauliche Entwicklungskonzepte

Die Stadt Pegnitz verfugt Uber ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept "Pegnitz 2030" aus
dem Jahr 2017. Darin wird als Entwicklungsziel fur das Gewerbegebiet Pegnitz West die Nut-
zung von unbebauten Parzellen als Entwicklungsmdglichkeit definiert. Weiterhin soll eine gute
infrastrukturelle Anbindung gewahrleistet werden. Der vorliegende Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan tragt durch die Planung eines Gewerbeparks mit der Lage des sidlichen Geltungsbe-
reiches auf einer unbebauten Parzelle zur weiteren Entwicklung des Gewerbegebietes Pegnitz
West bei (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

Belange des Hochwasserschutzes
Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) sind von der vorliegenden Pla-

nung nicht r betroffen.

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

BauGB) sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

Ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Da es sich bei der Planung um die Errichtung eines Gewerbeparks mit zwei Gewerbehallen auf
einer im noérdlichen Bereich bereits nach rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
ausgewiesenen Gewerbegebietsflache handelt, wird nur begrenzt im stdlichen Bereich noch
eine fur die Landwirtschaft vorgesehene Flache Gberplant. Diese ist jedoch gemal rechtskrafti-
gen Flachennutzungsplan ebenfalls bereits als ,Gewerbliche Bauflache® (G) ausgewiesen.
Gleichzeitig wurden Festsetzungen zur Gestaltung und Versiegelung privater Freiflachen ge-
troffen. Den Belangen einer ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflachen wird somit

angepasst an die ortliche Situation Rechnung getragen (§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB).
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Der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung und Erweiterung des Vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Pegnitz-West Erweiterung 3“ umfasst eine Flache von ins-

gesamt rd. 6,5 ha und gliedert sich wie folgt auf:

Geltungsbereich Flache in %
GroRe des Geltungsbereichs 64.831 m? 100,00 %
. Gewerbegebiet 37.382 m? 57,7 %
davon innerhalb der Baugrenzen 33.668 m? 51,2 %
davon innerhalb der Fléchen fiir Nebenanlagen 1.940 m? 3,0 %
. offentliche StralRenverkehrsflache (Planung) 52 m? 0,1 %
. offentliche StralRenverkehrsflache (Bestand) 449 m? 0,7 %
. private interne Erschliefung/Feuerwehrumfahrung 9.302 m? 14,2 %
. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 694 m? 1,1 %
. Flache fir Versorgungsanlagen 2.182 m? 3,4 %
. private Griinflachen 3.001 m? 4,6 %
. Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und 3.275m? 51 %
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern 6.249 m? 9,6 %
und sonstigen Bepflanzungen
. Stellplatze 2.245 m? 3,5%
8. Bodenordnerische MaRnahmen

Die Eigentumsverhaltnisse im Geltungsbereich lassen sich wie folgt charakterisieren:

Flurstiick Beschreibung der Nutzung Eigentumssituation
1698/2 Landwirtschaftliche Flache (Acker) Vorhabenstrager
1698/3 Feuerwehrumfahrung Vorhabenstrager
1702 Norisstralle Stadt Pegnitz
1704 Betrieb.sgelépde, Regenrickhaltung und Vorhabenstrager

Ausgleichsflache
1704/1 Strallenbegleitgrin Stadt Pegnitz
1705 Betriebsgelande Vorhabenstrager
1705/5 Norisstralle, Zufahrt, Stralenbegleitgrin Stadt Pegnitz

Dementsprechend sind im Rahmen der Bebauungsplanung keine weiteren bodenordnerischen

Malnahmen notwendig.
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