Vorhabenbezogener Bebauungsplan Am Buchauer Berg
Baugrundstiick: Flur Nr.: 1894, Gmkg Pegnitz
Am Buchauer Berg — 91257 Pegnitz

Bauherren: HD — Bau GmbH
Pfarrer-Muller-StraBBe 7, Michelfeld
91275 Auerbach

UMWELTBERICHT

einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
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1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

In Pegnitz stehen derzeit kaum Bauflachen flir Wohnhaduser zur Verfiigung. Stadtebauliches Ziel
ist es deshalb, Wohnbaufldchen zur Verfligung zu stellen. Konkrete Bauabsichten sind bereits
vorhanden.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan und Umwelt-

bericht leistet die Stadt Pegnitz bzw. der Vorhabentrager (HD-Bau GmbH) einen Beitrag, dieser
gesetzlichen Verpflichtung und Zielsetzung nachzukommen.

Mit dem Baugesuch sollen die rechtlichen Voraussetzungen fiir die geplanten BaumaBnahmen
geschaffen werden.

Es soll ein “Allgemeines Wohngebiet” (WA) mit ca. 5.600 m2 (= 0,56 ha) ausgewiesen werden.
In den Bebauungsplan wurde gleichzeitig die Griinordnung mit integriert und die Eingriffsrege-
lung bearbeitet.

2. Gesetzliche Grundlagen, Planungsvorgaben, Fachplanungen zum Umwelt-
schutz
Aufgrund der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches mit dem EAG -
Bau sind fir den vorliegenden Bebauungsplanentwurf die Umweltauswirkungen zu ermitteln und
zu bewerten. Die Umweltpriifung wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 (4) BauGB durch-
gefiuihrt. Der Umweltbericht folgt den Vorgaben gemaB § 2a BauGB bzw. der Anlage zu § 2 (4)
und § 2a BauGB.
Die Bearbeitung der Eingriffsregelung mit Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe des
Leitfadens “Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung” (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen), da
dieser eine Gleichbehandlung von Vorhaben ermdglicht und die Berechnung erforderlicher Aus-
gleichsflachen nachvollziehbar gemacht wird.

3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
3.1 Raumliche Einordnung, Bestandsgriin

Das Planungsgebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Pegnitz, an der oberen Sid-
flanke des Buchauer Berges (495 m), nordlich der OrtstraBe ,,Am Buchauer Berg".

Weitere Baugebiete mit Wohnhausern sind in Richtung Stadtmitte vorhanden, im Norden wird
das Baugebiet von einem waldartigen, bebauten Grundstiick begrenzt.

Ein Teil des Planungsbereichs ist bereits bebaut mit Haus-Nr. 15 (alte leerstehende Villa mit Ne-
bengebduden), die gesamte Restflache in diesem Gelande ist der ehemalige Gartenbereich mit
einer Vielfalt unterschiedlicher Strukturen: Altbaume mit und ohne Hoéhlen, Straucher und jlin-
gere Baume, einzelne Obstbaume, krautreiche Vegetation, steinige Béschungen und Holzhaufen.
Ferner gibt es einen alten Gewdélbekeller im Hang.

Die alte Villa einschl. Nebengebdude wird abgebrochen und durch Haus 1 ersetzt. Der Felsenkel-
ler bleibt als Fledermausunterkunft erhalten.

Naturraumlich betrachtet gehért der Planungsbereich zum Naturraum ,No6rdliche Frankenalb®.

Kennzeichnend fiir das Gelénde ist die Siid-Ost ausgerichtete Hanglage ins Pegnitztal und der
langgezogene noérdliche Waldmantel am oberen Bergriicken des Buchauer Berges.
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3.2 Naturhaushalt — Arten Lebensrdaume

Die Potenzielle nattirliche Vegetation (PNV) gibt Hinweise auf das landschaftsékologische Ent-
wicklungspotenzial und stellt eine wichtige planerische KenngréBe dar. Nach der Einteilung des
Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz (FinWeb) ist im Plangebiet folgende potenzielle
nattirliche Vegetation anzutreffen: "(Flattergras-)Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Wald-
meister-Buchenwald; ortlich mit Waldgersten-Buchenwald"; Kurzbezeichnung L4c nach der Liste
des Landesamts flir Umweltschutz Bayern (Stand 2012).

Standorte: MaBig arme (entbaste) bis maBig reiche Braunerden der Silikatgebiete ohne nennens-
werten Grundwassereinfluss. Durch hangaufwarts benachbarte Bereiche mit Kalkgesteinen ergibt
sich v. a. in Muldenlagen die charakteristische Beimengung des Waldgersten-Buchenwaldes.
Kennzeichnung: Buchenwaldkomplex auf bodensaueren Standorten mit wechselndem Basen-
oder Kalkeinfluss

Verbreitung: In der Doggersandsteinstufe am Trauf der Frankenalb.

4., MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung der Auswirkungen

Um die bestehenden Beeintrachtigungen zu reduzieren, wurden bei der Planung verschiedene
MaBnahmen beriicksichtigt:

a) Schutzgut Arten und Lebensraume

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fiir das Schutz-
gut Arten und Lebensrdume, wie z.B. schutzwiirdige Gehdlze, Einzelbaume
GrofBflachiger , Tabu-Bereich" um den Fledermauskeller mit alten und neuen Struk-
turen

Schaffung von neuen Lebensraumen (Einzelbdume, Wildstraucher)

Gehdlzschnitt nur zwischen 01.0ktober und 28. Februar (vgl. § 39 BNatSchG)

b)  Schutzgut Wasser
- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens, z.B. Versiegelung mit wasser-
durchléssigen Beldgen (Rasengittersteine, Okopflaster, Schotterbeldge, etc.) zur
Minderung des Versiegelungsgrades
Um einer Uberlastung der Kldranlage vorzubeugen und umweltvertraglich mit Re-
genwasser umzugehen, wird der Einbau einer Zisterne (Kleinriickhaltebecken)
empfohlen.

c)  Schutzgut Boden
Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung groBerer Erd-
massenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachenformen — Terras-
sierte Gelandegestaltung
Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens
Vermeidung von unnétiger Versiegelung, Verwendung sickerfahiger Belage

d)  Schutzgut Klima/Luft
- Erhalt von Luftaustauschbahnen durch aufgelockerte, offene Bauweise in Verbin-
dung mit Griinelementen
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e)  Schutzgut Landschaftsbild
- Strukturierung und Bepflanzung der Flachen in Anlehnung an das typische Orts-
und Landschaftsbild — z.B. Baum- und Strauchreihen zur Einbindung in die Umge-
bung
Erhalt von Sichtbeziehungen
Erhalt der Grunstrukturen

f) GrinmaBnahmen zur Umfeld Gestaltung
Vorgaben zur Griingestaltung der 6ffentl. Griinflachen

5. Artenschutzrechtliche Festsetzungen
gemaB saP v. Dr. Gudrun Muhlhofer/ ifanos Landschaftsdkologie, 19.07.2021

5.1 CEF-MaBnahmen

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét (CEF-MaBnah-
men) haben das Ziel, die betroffenen Lebensraume und Arten in einen Zustand zu verset-
zen, der es den Populationen ermdglicht, einen geplanten Eingriff schadlos zu verkraften.
Damit CEF-MaBnahmen eine durchgehende 6kologische Funktionsfahigkeit leisten kénnen,
muss mit ihrer Umsetzung rechtzeitig, d.h. vor Beginn der BaumaBnahmen begonnen wer-
den. Ihre Wirksamkeit muss vor dem Eingriff gegeben sein.

5.1.1 CEF-1 Fledermause

Es ist nicht auszuschlieBen, dass einzelne Fledermause, die im Keller Giberwintern, vor dem Ein-
zug Quartiere an Baumen nutzen. Um diese Funktion zu gewahrleisten sind im verbleibenden
Baumbestand zwei Schwegler 2FM Rundhdéhlen, zwei Schwegler FFK Flachkasten und 2 Giebel-
kasten von Hasselfeldt zu installieren. Die Verhangung und Auswahl der genauen Standorte ist
mit der dkologischen Baubegleitung durchzufiihren.

5.1.2 CEF-2 Fledermduse
Die Kontrolle und Pflege der Kasten ist auf mindestens 10 Jahre sicher zu stellen. Mit einer Fach-
kraft ist ein entsprechender Pflegevertrag abzuschlieBen.

5.1.3 CEF-3 Fledermduse

Da Gebaudequartiere betroffen sind, missen diese in oder an den Neubauten ersetzt werden.
Diese MaBnahmen sind mit der Fachkraft der 6kologischen Baubegleitung zu planen und umzu-
setzen. Als CEF MaBnahme kann anstatt der hier wenig sinnvollen Kasten an Baumen, Uber die
Installation eines Fledermausturms von Hebegro (siehe Anhang saP S. 30 ff.) als Zwischenldsung
nachgedacht werden.

Der Einbau von Ersatzquartieren in die Fassaden (sieche Anhang, saP S. 30 ff.) bleibt aber trotz-
dem unbedingt nétig! Pro Gebdude ist ein Kombiquartier bestehend aus vier Einzelkasten in/an
die Fassade auf der Ost- od. Silidseite im oberen Wandbereich zu integrieren.

5.1.4 CEF-4 Fledermause

Der Felsenkeller ist zu erhalten! Der ungehinderte Zuflug, auch durch den Liftungsschacht im
Baumbestand Uiber dem Keller, ist zu gewahrleisten. Das Gewdlbe muss durch bauliche MaBnah-
men gesichert werden ohne die Quartierstrukturen im Inneren (Spalten) und den ungehinderten
Zuflug zu gefahrden. Siehe hierzu auch weitere Punkte unter ,KompensationsmaBnahmen zur
Wahrung des Erhaltungszustandes™ unter den Arten-/ Gildenblattern.
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5.1.5 CEF-5 Fledermause

Die erhobenen Funddaten aus dem 10-jahrigen Monitoring sind der unteren Naturschutzbehérde
mitzuteilen.

Monitoring fiir Keller kann entfallen, wenn Bauherr mit Dauermonitoring durch UNB (Frau Stahl-
mann) bzw. Ehrenamt einverstanden ist.

Bestand ist so bedeutend, dass Keller in jahrliches Monitoring flir ASK aufgenommen werden
sollte.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung - Ermittlung des Ausgleichsbedarfes
und MaBBnahmen

6.1 Allgemeines zur Eingriffsregelung

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach §
21 Abs. 1 BNatSchG i.V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist beim vorliegenden Bebauungsplan grundsatz-
lich anzuwenden. Da das Areal als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wird, ist die Anwen-
dung der Vereinfachten Vorgehensweise nicht méglich.

6.2 Bewertung des Eingriffs

Das gesamte Gelande besteht aus einem ehemaligen Gartenbereich mit einer Vielfalt unter-
schiedlicher Strukturen: Altbdume mit und ohne Hoéhlen, Straucher und jiingere Baume, einzelne
Obstbaume, krautreiche Vegetation, steinige Béschungen und Holzhaufen. Zur Eingriffsbilanzie-
rung wird der Uiberbaute Bereich herangezogen, die Restflachen (nérdl. und sidl. Bereich) blei-
ben erhalten und werden teilweise aufgewertet.
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Fir den , Tabu-Bereich™ um den Fledermauskeller sind wahrend und nach der Bautatigkeit drin-
gend SchutzmaBnahmen (z.B. Schutzzaun) notwendig.

6.3 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Berechnung der Eingriffsflache:

Gesamteingriffsflache: 0,30 ha

Berechnung der Ausgleichsflache:
Flache A III (strukturreicher Garten) 0,30ha x 1,0 = 0,30 ha

Erforderlicher Kompensationsbedarf: 0,30 ha

= nach dem Entwurf zur “"Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” werden 0,30 ha (= 3.000 m2) an Ausgleichsflachen beno-
tigt.

6.4 Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvolle AusgleichsmaBnahmen

Die Auswahl geeigneter MaBnahmen zum Ausgleich orientiert sich an den vorhandenen gesamt-
raumlichen Entwicklungskonzepten flir Natur und Landschaft.

Es sind solche AusgleichsmaBnahmen zu bevorzugen, mit denen méglichst gleichartige Funktionen
und Werte dort geschaffen werden, wo sie durch den Eingriff verloren gingen.

Innerhalb des Geltungsbereiches steht keine Ausgleichsflache zur Verfiigung. Die erforderliche
Ausgleichsflache wird auBerhalb des Eingriffsbebauungsplans zur Verfiigung gestellt

Geplante Ausgleichsflache: Fl.-Nr. 2437 (TIfl.), Gmkg Pegnitz 1.986,00 m?2
FI.-Nr. 635 (TIfl.), Gmkg Hainbronn 1.014,00 m2
Summe: 3.000,00 m2

Die vorgesehenen Teilflachen wurden bereits im Rahmen des Kompensationsmanagements 6ko-
logisch aufgewertet, die Flachen sind im Eigentum der Stadt Pegnitz.

Die Anlage der Ausgleichsflache erfolgte in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde
uNB).

Durchgefiihrte AusgleichsmaBnahmen - ¢kologische Aufwertung der Ausgleichsflache durch
folgende MaBnahmen:

o Anlage von zwei Obstbaumreihen (Hochstémme)
o RegelmaBige Pflegeschnitte (Auslichtungs- u. Erziehungsschnitt) der Obstbdume

o Anlage von sidexponierten Lesesteinhaufen (mind. 1 m hoch und 3 m breit) auf ei-
ner Lange von jeweils 10 m — Strukturanreicherung

o Erganzung der Heckenstrukturen (Autochthones Pflanzgut)
o Schnittzeitpunkt 15.06., Mahdgutabfuhr

o Mahd mit Messerbalken sind flir die Ausgleichsflache als PflegemaBnahme festgelegt
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o Keine Diingung, kein Einsatz von Herbiziden, Bioziden und Rodentiziden

Durch die vorgeschlagenen MaBnahmen wurde die Flache sehr gut 6kologisch aufgewertet. Vom
erforderlichen Kompensationsbedarf in Héhe von 0,30 ha werden von der Stadt Pegnitz 0,3 ha
auBerhalb des Geltungsbereichs als Ausgleichsflache zur Verfligung gestellt.

Darstellung der Ausgleichsflache

2435/8

ETel\ﬁache

_ Ausgleichsflachen

Flursticke
[ _‘ Gemarkungen

ILE Wirtschaftsband A2 Frankische Schweiz
Kom pensationsmanagement

Ausgleichsflache fur B-Plan Buchauer Berg
(Fist. 1894 Pegnitz)

Flurstick und Gemarkung:

2437 Pegnitz (1.986 m?)

635 Hainbronn (1.014 m?

(Teilflachen der Flurstiicke ) M1:1.000

Pro;ektmanager Interkommunales Kompensationsflachenmanagement
Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz e.V.

7. Prognose der Entwicklung des Umweltbestandes bei Durchfithrung und
Nichtdurchfiihrung des Vorhabens sowie alternative Planungsmaoglichkeiten

Bei Durchfiihrung des Vorhabens kommt es zu einer baulichen Verdichtung am ndérdlichen Stadt-
rand in leichter Hanglage zum Pegnitztal, es wird also Flachenverbrauch und Versiegelung betrie-
ben, wodurch das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt wird.

Die Bedeutung des GroBteils der betroffenen Flache flir den Naturhaushalt ist von hoher Bedeu-
tung (strukturreicher Alt-Garten mit Fledermauskeller). Die aufgefiihrten Schutzgtiter unterliegen
keiner erheblichen Bestandsminderung. Durch die Vermeidungs-, Minderungs- und artenschutz-
rechtlichen MaBnahmen erfolgt eine gewisse ,Eingriffsreduzierung®. SchlieBlich wird fur den Ein-
griff eine angemessene Ausgleichsflache festgesetzt, d.h. durch AufwertungsmaBnahmen wird
die Qualitat des Umweltbestandes in diesem Bereich erhoht.

Bei Nichtdurchflihrung des Vorhabens wird zwar nicht in Naturhaushalt und Landschaftsbild ein-
gegriffen, d.h. die vorgenannten negativen Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht gegeben. Al-
lerdings besteht dann die Gefahr, dass Bebauung an anderer Stelle im AuBenbereich erfolgt.
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Der vorgesehene Standort erscheint insofern giinstig, da bereits Bebauung im Umfeld besteht.
Alternative Standorte stehen derzeit in dieser GroBe in der Stadt Pegnitz nicht zur Verfiigung. Die
Planung selbst erscheint mit ihren Festsetzungen und Darstellungen so weit schliissig. Griinbe-
stande bleiben groBtenteils erhalten und auf die Erhaltung des Fledermauskellers (Tabu-Bereich
mit CEF-MaBnahmen) wird gesondert geachtet.

8. Zusatzliche Angaben (technische Verfahren, Monitoring)

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal-argumentativ und unter Verwendung
der einschlagigen Fachplanungen.

Das Monitoring beinhaltet die gemeindliche Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen,
die durch das Vorhaben verursacht werden kdnnten (gem. § 4c BauGB). Mit der Realisierung des
Bebauungsplans sind jedoch — abgesehen vom nicht zu andernden Flachenverbrauch — keine er-
heblichen Auswirkungen zu erwarten, d.h. ein Monitoring in diesem Sinne ist nicht erforderlich,
jedoch ist fir die geplanten Fledermauskasten ein 10-jahriger Pflegevertrag abzuschlieBen (vgl.
CEF-2). Nichtsdestotrotz werden die zustandigen Behdrden priifen, ob die festgesetzten MaBnah-
men hinsichtlich Griingestaltung und Ausgleichsflache umgesetzt wurden.

9. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung nach § 10a Abs. 1 BauGB

Am Buchauer Berg in Pegnitz ist ein kleines , Allgemeines Wohngebiet" (WA) geplant. Die Aus-
weisung befindet sich in einem Gebiet meist von hdherer 6kologischer Bedeutung. Teilweise ist
bereits Bebauung (alte Villa) vorhanden. Zur Minimierung des Eingriffs sind verschiedene MaB-
nahmen geplant.

Von dem , Allgemeinen Wohngebiet" sind keine stérenden Auswirkungen auf das angrenzenden
Grunstrukturen und den Fledermauskeller zu erwarten.

Trotz der umweltférdernden MaBnahmen werden Flachen zum Ausgleich der entstehenden Be-
eintrachtigungen erforderlich. Die Ausgleichsflache wird auBerhalb des Eingriffsplans zur Verfu-
gung gestellt. Die Flache konnte 6kologisch aufgewertet werden. Sie entspricht der in der Be-
rechnung des Kompensationsbedarfes ermittelten GréBenordnung und stellt auf Grund der ge-
planten AufwertungsmaBnahmen einen angemessenen Ausgleich dar.

Insgesamt wurden also die Umweltbelange in der Planung berticksichtigt und dargestellt. Ergeb-
nis ist eine dkologisch vertragliche Planung.

Ende des Umweltberichts

AUFGESTELLT:

WOLFGANG SACK
Landschaftsarchitekt
Logistikpark 2 d
95448 Bayreuth
Tel.: 0921/ 220 8775
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