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A) Begriindung
1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes geht auf die konkrete Ansiedlungsabsicht eines Gewer-
bebetriebes zurtck.

Mit der Aufstellung des hier vorliegenden Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden. Dariiber hinaus soll der Bebauungsplan die geordnete
stadtebauliche Entwicklung in Speichersdorf an dieser Stelle sicherstellen.

Nach dem Willen der Gemeinde Speichersdorf wird ein moglichst ,,schlanker Bebauungsplan®
aufgestellt, welcher sich auf ein Mindestmal} an Festsetzungen beschranken soll. Damit soll die
individuelle Gestaltungsvielfalt der Bauwerber nicht unnétig eingeschrankt werden, ohne gleich-
zeitig wesentliche stadtebauliche Aspekte fur die kiinftige bauliche Entwicklung im Planbereich
aulder Acht zu lassen.

Die Grundzuge der Planung liegen in der stadtebaulich sinnvollen Abgrenzung der weiteren
baulichen Entwicklung.

Mit der beabsichtigten Ausweisung als ,Gewerbegebiet® (GE) geht die planerische Absicht der
Gemeinde Speichersdorf einher, gerade auch im Hinblick auf die gewerbliche Entwicklung in
der Gemeinde, dem Flachennutzungsplan folgend, die notwendigen Vorkehrungen zu treffen
und entsprechende Bauflachen zu entwickeln.

Einzelne nach § 8 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Vorhaben werden hierbei be-
wusst ausgeschlossen, um der kinftigen Nutzung die beabsichtigte Entwicklungsrichtung vor-
zugeben.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, das Bebauungskonzept mit mdglichst wenigen Festlegun-
gen zu bestimmen. So wurden neben der Festsetzung entsprechender Baugrenzen und ubli-
cher Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzungen im Wesentlichen auch Begrenzungen
der zulassigen Hohenentwicklung der baulichen Anlagen vorgenommen. Auf die Festsetzung
von Baulinien wurde verzichtet. Ganzlich wurde auch auf kleinliche Festsetzungen, welche i. d.
R. oft zu Befreiungsantragen flihren, verzichtet.

Aufgrund der gegenwartigen Grundstiicksverhaltnisse ist davon auszugehen, dass die Bebau-
ung des Gewerbegebietes durch nur eine einzige, zusammenhangende Gewerbeeinheit erfol-
gen wird. Mdgliche Aufteilungen in einzeln nutzbare Teilflachen sind daher nicht vorgesehen.

Fachliche Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung gemal dem
zum 1. Januar 2020 novellierten Landesentwicklungsprogramm Bayern werden eingehalten.

Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen begriindet sich haupt-
sachlich dadurch, dass andere Flachen gegenwartig nicht zur Verfligung stehen.
2. Bedarfsnachweis

Die Schaffung gewerblicher Bauflachen an der bezeichneten Stelle wird aufgrund konkreter
Ansiedlungsabsichten erforderlich.

Es istim vorliegenden Fall davon auszugehen, dass die ausgewiesenen Gewerbeflachen, nach
Schaffung des Baurechts, auch relativ kurzfristig der baulichen Nutzung zugefihrt werden.
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Die betroffenen Flachen befinden sich schon heute im Eigentum des im Raum stehenden Bau-
werbers.

FUr denkbare Erweiterungen stehen, wie im Flachennutzungsplan bereits vorgesehen, in ostli-
che Richtung angrenzend an den hier definierten Geltungsbereich mégliche Flachen mittel- wie
langfristig zur Verfiigung.

Im Zuge der kunftigen Vorsorge zur gemeindlichen Entwicklung — insbesondere auch im Hin-
blick auf die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen — ist der Bedarf der hier ausgewiese-
nen Gewerbeflachen aus den genannten Grinden dringend gegeben.

3. Alternativenprifung

Mdogliche Alternativstandorte fiir die beabsichtigte gewerbliche Entwicklung sind in Speichers-
dorf nicht vorhanden.

Die gewahlte Flache entspringt dem Flachennutzungsplan. Die im Flachennutzungsplan an an-
derer Stelle noch vorgesehenen Gewerbeflachen stehen, soweit bereits Giber Bebauungsplane
ausgewiesen, aufgrund gegenwartiger Nutzung und Eigentumsverhaltnisse als Alternative nicht
zur Disposition.

4. Beschreibung des Plangebietes
Die Gemeinde Speichersdorf gehort dem Landkreis Bayreuth an und liegt, ca. 15 km stidéstlich

der Kreisstadt Bayreuth, im 6stlichen Randbereich des Plangebietes Regionalplan Region
Oberfranken-Ost (5).
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Das Plangebiet selbst liegt am 6stlichen Ortsrand von Speichersdorf, ca. 300 m sudlich der
Bundesstralle B 22.

Im Norden grenzt die vorhandene Kreisstral’e BT 42, nordlich daran, das bestehende Gewer-
begebiet ,Speichersdorf Nord-Ost“, an. Westlich, stdlich und 6stlich wird das Areal von land-
wirtschaftlichen Flachen gesaumt.

Ca. 300 m éstlich tangiert die Bahnlinie Kirchenlaibach — Haidenaab-Géppmannsbiihl.

Das Plangebiet selbst unterliegt bislang landwirtschaftlicher Nutzung.

Topographisch betrachtet handelt es sich um einen leichten Sudhang. Die im Plangebiet vor-
handenen Gelandehohen liegen nach den Daten des digitalen Gelandemodells der Bayeri-
schen Vermessungsverwaltung zwischen ca. 463,00 m 0. NN. im Siidosten und ca. 468,00 m
U. NN. im Nordosten.

5. Geltungsbereich

Der dargestellte und mit Aufstellungsbeschluss definierte Geltungsbereich gibt den raumlichen
Umgriff des hier behandelten Bebauungsplanes wieder.

Der raumliche Geltungsbereich erstreckt sich damit auf eine Teilflache der Flurnummer 397,
Gemarkung Speichersdorf und umschlief3t eine Gesamtflache von ca. 1,26 ha.

6. Verkehrsanbindung
Mit der vorhandenen Bundesstralte B 22, welche die Hauptverbindung zwischen Bayreuth und
Weiden darstellt und Speichersdorf, unmittelbar am Ortsrand, nérdlich tangiert, ist Speichers-
dorf sehr gut an das Uberdrtliche Verkehrswegenetz angebunden.
Dariiber hinaus fiihrt die Staatsstralle St 2184 zentral durch Speichersdorf, Gber welche die

Gemeinde Creuf3en, sowie die Anbindung an die BundesstralRe B 2 auf direktem Weg nach ca.
14 km erreicht werden kann.
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Sowohl Uber die B 22 wie auch Uber die B 2 ist die Bundesautobahn BAB 9, welche als Haupt-
magistrale von Miinchen nach Berlin flihrt und Speichersdorf ca. 13 km westlich tangiert, schon
nach wenigen Kilometern erreichbar.

DarlUber hinaus ist Uber die Autobahn auch die Anbindung an den Ballungsraum Nurnberg,
Furth, Erlangen, Forchheim und Bamberg bestens gewahrleistet.

Die Gemeinde zahlt folgerichtig zur Metropolregion Nurnberg.

Speichersdorf ist mit dem zentral gelegenen Bahnhof Kirchenlaibach ebenso gut an das Uber-
regionale Bahnnetz angebunden. Durch den Bahnhof Kirchenlaibach fihren die Bahnlinien
Weiden — Weidenberg, Coburg — Bayreuth — Marktredwitz — Hof — Bad Steben, sowie die Linien
Nirnberg — Marktredwitz — Hof und Nirnberg — Marktredwitz — Cheb. Im Westen ist die Bahn-
linie NUrnberg — Bayreuth — Hof nur wenige Kilometer von Speichersdorf entfernt.

Das Mittelzentrum Kemnath ist mit dem Pkw in wenigen Minuten erreichbar. Die zentralen Orte
Bayreuth, Pegnitz, Eschenbach i.d.OPf., Grafenwohr, Bad Berneck und Himmelkron in weniger
als 30 Minuten. Die umliegenden Oberzentren Kulmbach, Wunsiedel, Marktredwitz und Weiden
i.d.OPf. in jeweils ca. 30 Minuten bis 45 Minuten.

Selbst das ca. 70 km entfernte Nurnberg oder die Tschechische Republik sind Uber die genann-
ten Auto- und Eisenbahnen bestens erreichbar.

7. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Giber die im Norden angrenzend bereits vorhandene
KreisstralRe BT 42.

Im Gewerbegebiet selbst werden keine 6ffentlichen Verkehrsflachen notwendig.

Die Wasserversorgung erfolgt durch entsprechenden Anschluss an die vorhandene Wasserlei-
tung. Die Verlegung von Hauptwasserleitungen im Gewerbegebiet wird nicht erforderlich.

Die Entwasserung des Gewerbegebietes soll mittels entsprechenden Anschlusses an den vor-
handenen Mischwasserkanal erfolgen. Im Gewerbegebiet sind von 6ffentlicher Seite keine
Hauptkanale geplant.

Die Ableitung anfallender Schmutzwasser erfolgt iber den vorhandenen Mischwasserkanal.
Hinsichtlich qualitativer und quantitativer Anforderungen gelten die tiblichen, dariiber hinaus die
spezifischen Regelungen der o6rtlichen Entwasserungssatzung.

Die Abwasserbehandlung selbst erfolgt im spateren auf der Klaranlage der Gemeinde Spei-
chersdorf, welche derzeit saniert, bzw. erneuert wird und nach Angaben der Gemeinde Uber
entsprechende Reserven verfugt.

Hinweis zum Verfahrensstand:

Inwieweit Versickerung fiir anfallende Regenwésser méglich ist, ggf. Riickhalte-
oder BehandlungsmalBnahmen auf privater Seite erforderlich werden, wird zum
gegenwadrtigen Zeitpunkt seitens der Gemeinde noch geprtift. Die Ergebnisse hie-
raus werden im Verfahrensstand ,Entwurf‘ entsprechend eingepflegt!

Zur Versorgung mit Energie und Telekommunikation sind in die entstehende Gewerbegebiets-
flache ebenfalls entsprechende Anschliisse neu zu errichten.
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8. AusgleichsmaBnahmen
Hinweis zum Verfahrensstand:
Im Rahmen der Umweltpriifung werden erforderliche AusgleichsmalBnahmen der-
zeit ermittelt und mit Erreichen des Planungsstatus ,Entwurf” integriert.
9. Flachennutzungsplan
Das Baugebiet wird nach aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde sind die betroffenen Flachen bereits als
Gewerbliche Bauflachen vorgesehen.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist diesbeziiglich nicht erforderlich.
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10. Darstellungen im Plan

Die getroffenen Festsetzungen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes, soweit er-
forderlich, in Anlehnung an die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) entsprechend dargestellt.

11. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren.
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B) Umweltpriifung, Umweltbericht, etc.

Wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens derzeit bereits erarbeitet und mit Erreichen des Pla-
nungsstatus ,Entwurf” integriert.
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