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A) Planzeichnung

B) Praambel

1.

Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Speichersdorf beschlie3t auf Basis nachfolgender Rechtsgrundlagen diesen Be-
bauungsplan als Satzung.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S.
4147).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
I S. 1802).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588) BayRS 2132-1-I, zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021
(GVBI. S. 286).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-

zeichenverordnung — PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
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C) Bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

3. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 8 BauNVO)
GE Gewerbegebiet
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber, die dem Ge-
werbebetrieb zugeordnet und im gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
werden zugelassen (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO).

Nicht zugelassen wird die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Bebauung mit

Nr. 2 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Nr. 3 Vergnigungsstatten

4. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 — 21 BauNVO)
Festgesetzt wird:
GRZ 0,80 Grundflachenzahl, max. 0,80
GFZ 0,80 Geschossflachenzahl max. 0,80
Il Zahl der Vollgeschosse , max. 2
BMZ 5,0 Baumassenzahl, max. 5,0
Die traufseitige Wandhohe betragt bei Gebauden mit Sattel- und Pultdachern max. 10,00 m.
Bei Gebauden mit Flach- und flach geneigten Dachern betragt die Wandhéhe max. 10,00 m.

Die Wandhohe ist das Mal} von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die max. zuldssige Firsthohe betragt 12,00 m tber Urgelande.
Fir Garagen und Uberdachungen von Stellplatzen innerhalb der hierfiir definierten Flachen
wird eine max. zulassige Hohe von 5,00 m festgesetzt. Gemessen wird vom geplanten Gelande
bis zum oberen Abschluss der baulichen Anlage.

5. Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Fir zu errichtende Baukdrper wird eine Gebaudelange von tber 50 m zugelassen.

6. Baulinien und Baugrenzen, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Festsetzung der lberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen.

Die zeichnerisch dargestellten Baugrenzen wirken ober- wie unterirdisch.
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7. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Stellung der baulichen Anlagen innerhalb der Baugrenzen ist frei wahlbar. Ebenso bleibt
die Firstrichtung frei wahlbar.

8. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Die Festsetzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen erfolgt gemaf zeich-
nerischer Darstellung der hierfur notwendigen Umgrenzung.

Innerhalb dieser Flachen ist die Errichtung von Stellplatzen mit und ohne Uberdachung, Gara-
gen samt deren Zufahrten zulassig.
9. Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)
Stellplatze sind nach den Vorgaben der Verordnung ber den Bau und Betrieb von Garagen
sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung —
GaStellV) zu errichten.
10. Baukorper (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
10.1 Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten
Es sind alle Dachformen zulassig.
Die Anbringung von Sonnenkollektoren auf Dachflachen ist auch in aufgestanderter
Ausfihrung zulassig.
10.2 Dachuberstand, Dacheindeckung
Der Dachuberstand darf an der Traufe waagerecht gemessen 0,80 m und am Ort-
gang 0,50 m nicht Uberschreiten. Die Dachrinne bleibt bei der Ermittlung der Dach-
Uberstande unberlcksichtigt.
Fur Vordacher, bzw. vorgezogene Dacher im Bereich von Zufahrten und Zugangen
gelten hinsichtlich zulassiger Dachiiberstande die vor genannten Grenzwerte inner-

halb der zulassigen Baugrenzen nicht.

Dacheindeckungen aller Art, in roten, braunen, grauen oder schwarzen Farbténen
sind aus nicht reflektierenden Eindeckungen zulassig.

Bei Flachdachern und flachgeneigten Déchern sind zudem Kiesdacher, Folienda-
cher, Bitumendeckungen oder begriinte Dacher zugelassen.

Sofern Dacher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung zum Einsatz kommen, sind
diese nur mit einer geeigneten Beschichtung zu verwenden, um eine Auswaschung
von Schwermetallen in das Niederschlagswasser zu vermeiden.

Zur Vermeidung von Blendwirkungen werden dartber hinaus Metalldacher nur in
matter Beschichtung zugelassen.

10.3 Abstandsflachen

Es gelten hinsichtlich der Abstandsflachen die gesetzlichen Regelungen nach
Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils giiltigen Fassung.
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11. Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Einfriedungen sind ausschliellich in Form von Hecken, Strauchern und sockellosen Zaunen
zulassig.

Die maximale Ho6he von Zaunen darf 2,0 m nicht Giberschreiten.
Tore und Turen in der Einfriedung sind so anzuordnen, dass sie nicht zur Stralkenseite hin
aufschlagen.

12. Filhrung von ober- und unterirdischen Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Durch das Gewerbegebiet verlauft eine Ferngasleitung mit Begleitkabel (Leitungsnummer
FGNO001084000) der Ferngas Netzgesellschaft mbH.

Die Baubeschrankungszone dieser Leitung betragt im Planbereich 5 m beiderseits der Lei-
tungsachse.

Ein entsprechender Schutzstreifen (Baubeschrankungszone) ist nach den Bestimmungen des
Versorgers mit einer Gesamtbreite von 10 m gemaf zeichnerischer Festsetzung im Bebau-
ungsplan ausgewiesen.
13. Klimasensibler Umgang mit Regen-/Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Versickerung von Niederschlagswasser:
Das auf den privaten Bauflachen anfallende Niederschlagswasser ist unter Einhaltung der all-
gemein anerkannten Regeln der Technik durch geeignete Versickerungsanlagen der vollstan-
digen Versickerung auf dem Grundstiick zuzufiihren. Ein Uberlauf mit Anschluss am o6ffentli-
chen Kanal ist unzuldssig.
14. Nutzung solarer Strahlungsenergie (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB):
Die Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie auf Dachflachen wird zwingend vor-
geschrieben. Eine quantitative Festsetzung hierzu erfolgt nicht.
15. Schutzvorkehrungen bei schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Hinweis zum Verfahrensstand:
Schallschutztechnische Festsetzungen (Larmkontingentierung) werden derzeit
noch erarbeitet und sind noch einzupflegen!

16. Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Fir herzustellende Bepflanzungen innerhalb privater Flachen/Garten sind heimische, standort-
gerechte Pflanzen und Gehdlze zu verwenden.

Alle Teile von Baugrundstiicken, die auRerhalb der Giberbauten Flachen liegen sind ausreichend
zu begriinen und zu bepflanzen.
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17.

MinimierungsmaBnahme

Entsprechend zeichnerischer Festsetzung sind im 6stlichen Randbereich des Gebietes die
nachfolgenden Strukturen herzustellen und auf Dauer zu erhalten.

Heckenstruktur mit 3 und 5 m Breite als Ortsrandeingriinung, Vogelschutz- und Nahrgehdlz, als
Ruckzugsraum und Trittstein fiir Flora und Fauna, es ist autochtones Pflanzenmaterial zu ver-
wenden,

Abschnittsweises auf den Stock setzen alle 10-15 Jahre zu einem Drittel der Gesamtflache,
keine DUngung.

Heckenstraucher:

zu verwendende Arten im Raster 1,5 x 1,5 m:
PflanzgréRe: v Str, oB, 100-150 cm

Salix caprea — Sal-Weide

Corylus avellana - Hasel

Acer campestre - Feldahorn

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeilRdorn
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa — Schlehe

Rosa canina — Hundsrose

Uberhéalter: 1 St. je 10 m Ifm Heckenlange
Carpinus betulus — Hainbuchen, STU 10-12

Acer campestre — Feld-Ahorn, STU 10-12

Prunus avium — Vogel-Kirsche, STU 10-12
AusgleichsmaBRnahmen (§ 9 Abs. 1a BauGB)
AusgleichsmalRnahmen gemal Eingriffsregelung:

Der Ausgleichsbedarf betragt insgesamt 2.618,40 m? (siehe Anlage 1).

Erforderliche MalRknahmen werden auf FI.-Nr. 397, Gemarkung Speichersdorf entsprechende
zeichnerischer Festsetzungen wie folgt festgesetzt:

Ausgangszustand: intensiv genutztes Grinland

Ausgleichsfldache Nr. 1 mit 720 m?

Zielzustand:

Heckenstruktur mit 7 m Breite als Schutz- und Nahrgeholz, als Rickzugsraum und Trittstein fur
Flora und Fauna, es ist autochtones Pflanzenmaterial zu verwenden,

Abschnittsweises auf den Stock setzen alle 10-15 Jahre zu einem Drittel der Gesamtflache,
keine Dingung.

Heckenstraucher:

zu verwendende Arten im Raster 1,5 x 1,5 m:
PflanzgréRe: v Str, oB, 100-150 cm

Salix caprea — Sal-Weide

Corylus avellana - Hasel

Acer campestre - Feldahorn

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeilRdorn
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
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Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa — Schlehe
Rosa canina — Hundsrose

Uberhéalter: 1 St. je 10 m Ifm Heckenlange
Carpinus betulus — Hainbuchen, STU 10-12
Acer campestre — Feld-Ahorn, STU 10-12
Prunus avium — Vogel-Kirsche, STU 10-12

Ausgleichsfldche Nr. 2 mit 1.908 m?

Zielzustand:

Dauerhafte artenreiche Wiesenstruktur mit 50 % Grasern und 50 % Krautern mittels autochto-
nem Saatgut als Insektennahrflache (Alternativ kann in Riicksprache mit der Unteren Natur-
schutzbehoérde, Herrn Weigl auch Wiesendrusch von einer geeigneten Wiese im Gemeindege-
biet ausgebracht werden - Mahdgutiibertragung)

Ansaatmischung mit Saatmenge 4 g/m?

Keine Dinung und Verwendung von Pestiziden

Die Mahd soll zweischiirig ab dem 15.6. mit einer Héhe von 8 cm erfolgen. Das Mahdgut ist zu
entfernen. Es darf nicht gemulcht werden.

Es muss ein Messermahwerk verwendet werden. Kreiselmdhwerke sind verboten, weil sie fast
alle Insekten toéten.

10 % der Flache sollen als Altgrasstreifen als Riickzugsort und zum Versamen uber den Winter
bis zur 1. Mahd im neuen Jahr stehen bleiben. Im ersten und zweiten Jahr an der Hecke und
im dritten Jahr am Baugebiet.

18. Auffiillungen und Abgrabungen (6rtliche Bauvorschrift)

Auffillungen und Abgrabungen werden auf max. 3,00 m begrenzt. Das Geléande ist im Bereich
der Grundsticksgrenzen an den natirlichen Verlauf anzupassen.

D) Nachrichtliche Ubernahmen

19. Bodendenkmaler

Es wird auf die Meldepflicht beim Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Denkmal-
schutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

E) Hinweise
20. Schutz des Mutterbodens
,Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen

anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.” [§ 202 BauGB]
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21. Bodenversiegelung, Versickerung von Niederschlagswasser

Stellplatze und sonstige befestigte Flachen sind nach Moglichkeit in wasserdurchlassiger Bau-
weise zu erstellen. Die Versickerung wassergefahrdender Oberflachenwasser ist hierbei unzu-
lassig.

Fir die festgesetzte Versickerung ist ggf. eine wasserrechtliche Genehmigung bei der Kreis-
verwaltungsbehdérde zu beantragen. Im Einzelnen sind hier unter anderem die NWFreiV,
TRENGW, TRENOG sowie einschlagige Technische Regeln zu beachten.

Alle aufgefuhrten Vorschriften und Regelwerke liegen im Rathaus der Gemeinde Speichersdorf
zur Einsichtnahme bereit. Ebenso die Ergebnisse der im Zuge der Bebauungsplanaufstellung
durchgefiihrten Sickertests.

22. Bepflanzung

Fir herzustellende Bepflanzungen innerhalb privater Flachen/Garten sind heimische, standort-
gerechte Pflanzen und Gehdlze zu verwenden.

23. Planunterlagen

Den Planunterlagen fir die Baueingabe sind Gelandeschnitte mit Angaben der Héhenkoten in
Metern Uber der Stralenoberkante, bzw. Uber Urgeldnde beizugeben; ebenso die Hohe der
Erdgeschoss-Fullbodenoberkante in Metern Gber der StraRenoberkante, bzw. tiber Urgelande.

24. Altlasten

Informationen Uber Altlasten oder Verdachtsflachen im Baugebiet liegen derzeit nicht vor. Ob
derzeit ggf. geplant ist, bei der Fortschreibung des Katasters Flachen aufzunehmen, die im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, ist beim zustandigen Landratsamt zu erfragen.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass auch auf Grundstiicken, die nicht im Altlastenkataster er-
fasst sind, Altlasten vorhanden sein kénnen. Sollten deshalb bei Aushubarbeiten organolepti-
sche Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischen-
zulagern bzw. die Aushubmafnahme ist zu unterbrechen, bis der Entsorgungsweg des Materi-
als geklart ist.

Gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen durch Verrichtungen auf den betroffe-
nen Flachen sind Vorsorgemalinahmen zu treffen.

25. Grundwasser

Sofern Grundwasser anstehen, sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht ge-
gen drickendes Wasser zu sichern.

Auf die Anzeigepflicht bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bau-
wasserhaltungen wird hingewiesen.

26. Abfall- und bodenschutzrechtliche Anforderungen

Bei Abgrabungen bzw. bei Aushubarbeiten anfallendes Material sollte méglichst in seinem na-
turlichen Zustand vor Ort wieder fir BaumalRnahmen. verwendet werden. Bei der Entsorgung
von Uberschiissigem Material sind die Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWwG)
und ggf. des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten. Soweit fir Auffillungen Material
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verwendet werden soll, welches Abfall i. S. d. KrWG ist, sind auch hier die gesetzlichen Vorga-
ben zu beachten. Z. B. ist grundsatzlich nur eine ordnungsgemafe und schadlose Verwertung,
nicht aber eine Beseitigung von Abfall zulassig. Auerdem dirfen durch die Auffiillungen keine
schadlichen Bodenveranderungen verursacht werden.

Auf Verlangen des Landratsamtes missen insbesondere die ordnungsgemalie Entsorgung von
Uberschiissigem Material und die Schadlosigkeit verwendeten Auffiillmaterials nachgewiesen
werden kénnen.

27. Immissionen
26.1 Landwirtschaft

Auf die von den benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen auf den Geltungs-
bereich eingehenden Immissionen (Larm, Staub, Geruch) - ausgeldst durch be-
triebsibliche landwirtschaftliche Nutzungen - wird hingewiesen. Diese sind zumut-
bar, sofern sie nicht liber das gemal den einschlagigen offentlich-rechtlichen Re-
gelungen (z. B. BImSchG) zulassige und zugrunde gelegte Maf} hinausgehen

26.2 Bahnanlagen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emis-
sionen (insbesondere Luft- und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z. B.
durch Bremsstaube, elektronische Beeinflussungen durch magnetische Felder
etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kdnnen. Gegen die
aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von
den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutzmallinahmen vorzu-
sehen bzw. vorzunehmen.
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F) Verfahrensvermerk Bebauungsplan

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 17.05.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .............. ortsublich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
und Anhérung flir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.10.2021 hat in
der Zeitvom ................... bis ...coiiii stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.10.2021 hat in

der Zeitvom ............col, bis ... stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom ...................... wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
................ bis ................... beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom ...................... wurde mit der Begrun-
dung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis ...l offentlich aus-
gelegt.

6. Die Gemeinde Speichersdorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ................... den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .................. als Satzung be-
schlossen. Der Satzungsbeschluss wurde am ................ ortsublich bekannt gemacht.

7. Der Bebauungsplan ist somitam ................... in Kraft getreten.

Festsetzung, Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Verfahrensvermerke sind Bestand-
teil der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 56 Gewerbegebiet ,,Am Wirbenzer Weg“ in der
Fassung vom .................

Speichersdorf, den ..............c. (Siegel)
Gemeinde Speichersdorf
Porsch, 1. Blrgermeister

Grafenwohr, den 13.12.2021 s
Architektur- & Ingenieurbiro
Schultes GmbH

Architektur- & Ingenieurblro Schultes GmbH - 92655 Grafenwdhr — 95478 Kemnath



