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BEBAUUNGSPLAN "AM LAIBACHER WEG" Begriindung | Vorentwurf

1 ALLGEMEINE BEGRUNDUNG

1.1 ANLASS DER PLANUNG

Seit 2017 verzeichnet die Gemeinde Speichersdorf wieder ein leichtes
Bevolkerungswachstum. Begriindet ist dies in dem deutlich positivem Wan-
derungssaldo, wahrend das natirliche Saldo durch den demografischen
Wandel bedingt auf einem stabilen Niveau negativ ist. Insbesondere die
sehr positive Entwicklung des Arbeitsmarktes, die sich in einer Zunahme
der Anzahl der Beschéaftigten und einem Rickgang der Arbeitslosenzahl
zeigt, beglinstigt das Wachstum der Gemeinde. So ist Speichersdorf im Jahr
2019 um 62 Personen auf 5.831 Einwohnerlnnen gewachsen.

Um das Wanderungssaldo auch weiterhin positiv halten zu kénnen, muss
attraktiver Wohnraum zur Verfigung gestellt werden. Seit 2018 ist eine
deutliche Preissteigerung und eine damit verbundene Bauaktivitat zu ver-
merken. Dies stltzt den Entschluss der Gemeinde, nérdlich der Weidener
Stralle vorhandene Potenzialflichen einer neuen Nutzung in Form von
Wohnen zuzufihren.

Die Auswertung der statistischen Daten im Zuge der Erstellung des ISEK hat
ergeben, dass das Angebot an Wohnraum in Speichersdorf nicht bedarfs-
gerecht ist. Es besteht Anpassungsbedarf hinsichtlich des Angebotes an
kleineren Wohnungen (Anteil 1-bis 2-Raum Wohnungen bei 14%) in Mehr-
familienh&usern, um der Zielgruppe der kleineren Haushalte von 1-2 Perso-
nen (Anteil 57%) besser gerecht zu werden. Die Gemeinde hat sich deshalb
zum Ziel gesetzt, ein vielfaltiges, qualitatsvolles und innovatives Angebot an
neuem Wohnraum fiir diese Zielgruppe zu schaffen. Aufgrund der fuRlau-
figen Nahe zu allen Einrichtungen der Daseinsvorsorge (Nahversorgung,
Kitas, Schule, Verwaltung, Freizeit) und zum Bahnhof ist die Flache nordlich
der Weidener Strale pradestiniert fir eine Entwicklung fir Wohnen und
gemischte Nutzungen im Bereich Einzelhandel, Soziales und Dienstleistung.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 57 ,Am Laibacher Weg” hat die Gemeinde
einen ersten Schritt zur Erreichung dieser Ziele gemacht und ein flachen-
sparendes, zeitgemalles Wohnangebot in Form von vier Wohnhofen mit
privaten und gemeinschaftlichen Freiflichen in Anlehnung an die dorfliche
Struktur Alt-Speichersdorfs geschaffen.

1.2 ZWECK UND ZIEL DER ANDERUNG

Der Bebauungsplan Nr. 57 ,,Am Laibacher Weg“ wurde am 13. Februar
2023 durch den Gemeinderat von Speichersdorf beschlossen. Um die an-
gestrebte Wohnqualitat zu steigern und der Zielstellung, attraktiven Wohn-
raum in 1-bis3-Raum-Wohnungen in modernem, barrierefreien Standard
zu schaffen, zu entsprechen, werden in einer 1. Anderung geringfiigige
Anpassungen vorgenommen. Diese betreffen insbesondere die Festsetzun-
gen bezlglich Nebenanlagen sowie Verkehrsflachen.
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1.3 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 57 entspricht
dem des urspringlichen Bebauungsplans Nr. 57. Er hat eine Flache von
1,6119 Hektar und umfasst das Flurstiick mit der Nummer 174 sowie Teile
des Flursticks 171.

Die Grundstlcke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Speichersdorf.

1.4 VERFAHREN

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57 ,Am Laibacher Weg” ist im
vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB vorgesehen, da die Grundzlge
der Planung des bestehenden Bebauungsplans unverandert bleiben.

Der Gemeinderat der Gemeinde Speichersdorf hat am XX.XX.2023 den
Beschluss zur Einleitung der Anderung des bestehenden Bebauungsplans
Nr. 57 "Am Laibacher Weg" gefasst.

Der Gemeinderat der Gemeinde Speichersdorf hat in seiner Sitzung am
XX.XX.2023 dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57 ,Am
Laibacher Weg“, Gemarkung Speichersdorf, vom 12.06.2023 einschlielRlich
der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zugestimmt und gleichzeitig
beschlossen, die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes ein-
schlieRlich Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durchzufihren.
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1.5 STADTEBAULICHER ENTWURF

Um auf der Potenzialflaiche nordlich des neuen Zentrums der Gemeinde
Wohnraum zu entwickeln, wurde im August 2021 ein stddtebaulicher Ent-
wurf beauftragt. Entsprechend der Zielstellung sollen moderne Wohnge-
baude in zentrumsnaher Lage entstehen, um das Angebot fir den Woh-
nungsmarkt zu diversifizieren und zu erweitern.

Der Eingang des Wohngebiets wird entlang der Uber die Weidener Stralke
fortgefihrten StraRe Unterer Markt durch ein viergeschossiges Punkthaus
markiert. An der Weidener StraBe entstehen zwei Parkplatze, die den ru-
henden Verkehr der Anwohnerinnen aufnehmen und den GrofRteil des
Areals von parkenden Fahrzeugen freihalt. Die Mitte des neuen Quartieres
stellt der sogenannte Anger dar, der als Spielstralle ausgebildet wird. Hier
befindet sich sowohl die zentrale Begegnungszone als auch die notwendige
verkehrliche ErschlieBung fir Mll-, Liefer- und Rettungsfahrzeuge.

Das Quartier gliedert sich in vier Wohnhofe, die jeweils mit einer Griinzone
umgeben und durch Hecken und Straucher gefasst werden. Typologisches
Vorbild fur die Wohnhofe ist die vorgefundene, dorfliche Struktur im Orts-
kern von Speichersdorf. Da im Sinne der Flachensparoffensive Bayern und
als Alternative zum bereits vorhandenen Einfamilienhauswohnen eine ho-
here Dichte im Baugebiet ,Am Laibacher Weg" bewusst angestrebt wird,
werden die zwei- bis dreigeschossigen Gebaude punktuell um viergeschos-
sige Gebadude erganzt.

Eine moderne Ubersetzung des Prinzips der historischen Hofanlagen er-
moglicht eine diverse Kérnung und unterschiedlich groRe Bauvolumina. Ein
Wohnhof beherbergt zwei Bautypologien.

An den Eingangsbereichen befinden sich jeweils Punkthauser, die drei Voll-
geschosse sowie ein Staffelgeschoss und damit eine Hohe von 13 Metern
aufweisen. In den Erdgeschossbereichen sind je vier bis funf Stellplatze
vorgesehen. Ebenso beinhalten die Punkthduser Gemeinschaftsraume fir
die Bewohnerinnen des jeweiligen Hofes. Da die Gebiude an den Anger
grenzen und auch Uber ihn erschlossen werden, dienen sie auch zur Bele-
bung des zentralen Platzes.

Die weiteren Gebdude sind klassische Zeilenbauten in Lang- bzw. Winkel-
form mit zwei Vollgeschossen sowie einem Staffelgeschoss. Die zwei Vollge-
schosse ergeben eine Hohe von 7 Metern und mit dem dritten, als Staffel-
geschoss ausgebildeten, Geschoss wird eine Gesamthohe von 10 Metern
erreicht. Hier kdnnen verschiedene Wohnungsgrundrisse flr unterschiedli-
che Zielgruppen Anwendung finden. Innerhalb der eingefriedeten Hofe
entstehen private Garten, die den Wohneinheiten in den Zeilenbauten
zugeordnet werden kdnnen.
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Zwischen den Hoéfen findet sich das 6ffentliche Grin, das mit Spielgeraten,
Sitzmobeln und Grillplatz die Interaktion zwischen den Bewohnerinnen
ermoglicht. Eine starker gewachsene Grinstruktur legt sich um das gesam-
te Wohngebiet und schottet es nach aufen ab.

1 Stadtebaulicher Entwurf
© UmbauStadt PartGmbB
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Zur besseren Einordnung des geplanten Stadtebaus sind nachfolgend eine
3D-Visualisierung sowie Schnitte durch das Plangebiet dargestellt. Hierbei
sind die am Anger angeordneten Punkthauser sichtlich erkennbare Hoch-
punkte, wahrend die weitere Baustruktur sich niedriger in den jeweiligen
Hofen anordnet.

2 3D-Visualisierung
© UmbauStadt PartGmbB
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2 RAUMLICHE EINORDNUNG UND
PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

2.1 RAUMLICHE UBERSICHT

Die Gemeinde Speichersdorf liegt im Landkreis Bayreuth und hat ca. 5830
Einwohnerlinnen (Bayerisches Landesamt fur Statistik 2022). Speichersdorf
umfasst 31 Gemeindeteile. Als wachsender Arbeitsstandort im 6stlichen
Oberfranken hat sich Speichersdorf in den letzten Jahren positiv entwickelt
und kommt nun mit der behutsamen Ausweisung von Wohnflache der
Nachfrage nach attraktivem Wohnraum nach.

Der folgende Ausschnitt zeigt die raumliche Ubersicht (iber die Lage und
den Standort des Plangebietes. Es befindet sich nérdlich des Rathauses und
der Weidener StralRe sowie westlich des historischen Ortskerns von Alt-
Speichersdorf. Das bisher unbebaute Plangebiet wird im Moment als land-
wirtschaftliche Flache genutzt.

Die Stadt ist Uber die Bundesstrale 22 sowie die Staatsstralle 2184 an die
nahere Umgebung angeschlossen. Der Bahnhof Kirchenlaibach verfugt zu-
dem Uber eine relativ hohe Anschlussdichte mit Verbindungen nach Bay-
reuth, Marktredwitz, Hof und Nurnberg.

Das Plangebiet ist sehr gut an die vorhandenen Infrastrukturen der Stadt
angebunden.

6 Verortung des Plangebiets
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2.2 VORGABEN DES REGIONALPLANS
OBERFRANKEN-OST

Der fur Speichersdorf geltende Regionalplan Oberfranken-Ost stammt aus
dem Jahr 1987 und wurde zuletzt im Jahr 2018 geandert. Speichersdorf
wird dort als Kleinzentrum kategorisiert (Regionaler Planungsverband
Oberfranken-Ost, 2018). Hierfir sollen die Funktionen der Nahversorgung
gesichert und verstarkt werden (Regionaler Planungsverband Oberfranken-
Ost, 2018).

Speichersdorf befindet sich im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Oberpfal-
zisches Hugelland. Insbesondere der Bereich nordlich des hauptsachlichen
Siedlungsgebietes von Speichersdorf wird als von hoherer Bedeutung fir
das Landschaftsbild eingeordnet als der sldliche Abschnitt (Regionaler
Planungsverband Oberfranken-Ost, 2018). Das Plangebiet befindet sich in
der Nédhe dieses Bereichs, grenzt jedoch nicht an ihn.

2.3 LANDSCHAFTSENTWICKLUNGSKONZEPT
REGION OBERFRANKEN-OST

Neben dem Regionalplan besteht mit dem Landschaftsentwicklungskon-
zept Region Oberfranken-Ost (LEK) fur die Planungsregion ein landschafts-
planerisches Fachkonzept aus dem Jahr 2003.

Das LEK definiert fur landschaftliche Vorbehaltsgebiete wie das Oberpfalzi-
sche Higelland in dem sich Speichersdorf befindet, dass bereits eine wert-
volle Auspragung der Landschaft vorhanden ist, diese aber zu verbessern
ist (Blum, et al., 2003, p. 30). Innerhalb von Abwéagungsprozessen soll den
Belangen von Natur und Umwelt ein besonderes Gewicht eingerdumt wer-
den, Planungen und bauliche Malknahmen sind jedoch grundsatzlich mog-
lich und nicht kategorisch ausgeschlossen(Blum, et al., 2003, p. 30).

2.4 INTEGRIERTES LANDLICHES
ENTWICKLUNGSKONZEPT

Es existiert ein Integriertes Landliches Entwicklungskonzept aus dem Jahr
2008 fur die funf Gemeinden Emtmannsberg, Kirchenpingarten, Seybo-
thenreuth, Speichersdorf und Markt Weidenberg. Es befindet sich derzeit
eine Fortschreibung in Arbeit.

In dem Konzept, das sowohl gemeinsame Zielvorstellungen sowie Leitlinien
formuliert als auch konkrete Vorhaben fir die einzelnen Gemeinden be-
nennt, sind die Leitbotschaft ,Familienland Frankenpfalz im Fichtelgebirge”
und der Leitsatz , Aktiver landlicher Lebensraum in attraktiver Landschaft”
von zentraler Bedeutung (Auweck, et al., 2008, pp. 11-12). Hierbei wird ein
Ausbau des familien- und altersgerechten Lebensumfeldes in landlichen
Raumen angestrebt.

11
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2.5 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Fir das betreffende Gebiet besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan
vom 30.04.2001. Das Flurstiick Nr. 174 ist hier als Wohnbauflache und das
Flurstick Nr. 171 als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen.

In der Umgebung des Plangebiets sind im wirksamen Flachennutzungsplan
folgende Flachenkategorien ausgewiesen:

e Flachen fur die Landwirtschaft nordlich angrenzend
Mischgebiet (M) im Osten angrenzend

e Wohnbauflachen (W) im Westen angrenzend

e Wohnbauflachen (W) stdlich der Weidener Stralle

Eine diesen Eintragungen entsprechende Nutzung wird in der Umgebung
des Plangebiets stdlich der Weidener StraRe sowie nordlich des Geltungs-
bereichs vorgefunden. Westlich existieren bisher landwirtschaftlich genutz-
te Potenzialflachen. Das laut Flachennutzungsplan vorgesehene Mischge-
biet im Osten des Plangebiets ist derzeit aufgrund eines glltigen Bebau-
ungsplan ein Gewerbegebiet.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Am Laibacher Weg” wird das
Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) entwickelt.

7 Wirksamer Flichennutzungsplan (30.04.2001)
© Gemeinde Speichersdorf
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Begriindung

Die Gemeinde Speichersdorf hat am 18.04.2005 eine Anderung bzw. Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes beschlossen und beabsichtigt im
Jahr 2023 die Fertigstellung und Beschlussfassung des gednderten Flachen-
nutzungsplanes. Die Festlegungen des Bebauungsplans ,,Am Laibacher
Weg“ sind daher im laufenden Verfahren zur Fortschreibung des Flachen-

nutzungsplans zu bertcksichtigen.
2.6 ANGRENZENDE BEBAUUNGSPLANE
Es befinden sich mehrere wirksame Bebauungspldne in unmittelbarer

Ndhe des Plangebiets:
e Sudlich der Bebauungsplan Nr. 21 ,Zentrum®, der aus dem Jahr 1992
stammt und Flachen als Allgemeines Wohngebiet und Gemeinbedarfs-

flachen ausweist.
o Ostlich der Bebauungsplan Nr. 27 ,Gewerbegebiet Kemnather Strae”,
der aus dem Jahr 1997 stammt und heute ein Fitnessstudio beher-

bergt.
Westlich der Bebauungsplan Nr. 30 ,,Mischgebiet Weidener Strale”,
der aus dem Jahr 2002 stammt und heute eine Nahversorgungsein-

richtung beherbergt.

Die Bebauungsplane Nr. 21 und 27 grenzen direkt an das Plangebiet. Hier
8 Angrenzende Bebauungsplane

sind etwaige Anderungs- und Anpassungsbedarfe zu priifen.
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1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS "AM LAIBACHER WEG" Begriindung

Der Bebauungsplan Nr. 21 beinhaltet unter anderem die Verkehrsflachen
der Weidener StraRe, die fur die ErschlieRung des Plangebiets notwendig
sind.

Der angrenzende Bebauungsplan Nr. 27 mit Satzungsbeschluss vom
14.04.2005 weist ein Gewerbegebiet fir einen Einkaufsmarkt aus. Er kolli-
dierte bereits bei Aufstellung mit dem Wohngebiet im stdlichen Anschluss
und entspricht nicht den Vorgaben des FNP, der an dieser Stelle ein Misch-
gebiet ausweist. Im B-Plan Nr.27 wurden deshalb unter Punkt 6 planungs-
rechtliche Festsetzungen zum Immissionsschutz in Bezug auf einen geplan-
ten Einkaufsmarkt getroffen.

Die Missstande hinsichtlich des missachteten Entwicklungsgebotes und des
nicht zur Beschlussfassung gelangten FNP sind der Gemeinde bekannt und
wurden im Rahmen der Erstellung des Integrierten Stadtentwicklungskon-
zeptes bereits thematisiert. Die Gemeinde strebt eine gesamtheitliche und
aufeinander abgestimmte Entwicklung fur die Flache nordlich der Weide-
ner StralRe an und hat Planungsschritte in diese Richtung eingeleitet.

Als Ergebnis des ISEK soll bereits ab 2023 im Rahmen eines Innenentwick-
lungskonzeptes eine dezidierte Flachenprifung erfolgen, letzte Unstimmig-
keiten im Entwurf fir den FNP geklart und dieser zur Beschlussfassung
gebracht werden. Sollte hierfiir die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27
von ,Gewerbe” zu ,Mischgebiet” als Art der baulichen Nutzung erforder-
lich sein, so entsprache dies der vorgefundenen Realitat und den planeri-
schen Zielen der Gemeinde, sodass der Missstand durch ein entsprechen-
des Verfahren noch vor Beschlussfassung zum FNP behoben werden kann.

9 Bebauungsplan Nr. 21
© Gemeinde Speichersdorf




Begriindung 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS "AM LAIBACHER WEG"

3 INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

3.1 LAGE IM ORTSZUSAMMENHANG

Das Plangebiet befindet sich nordlich der Weidener Strale und des neuen
Zentrums der Gemeinde Speichersdorf zwischen einem Gewerbegebiet im
Osten und landwirtschaftlichen Flachen sowie Gewerbeansiedlungen im
Westen. Im Norden finden sich weitere landwirtschaftliche Flachen und die
Bundesstralle 22.

Das Plangebiet ist sehr gut an alle vorhandenen Infrastrukturen der Stadt

angebunden, weshalb von einer sehr hohen Attraktivitat der Wohnlagen
ausgegangen werden kann.

3.2 NUTZUNG

Derzeitige Nutzung

Momentan wird die im Plangebiet liegende Flache landwirtschaftlich ge-
nutzt.

Geplante Nutzung

FUr das Plangebiet ist vorwiegend eine Wohnnutzung vorgesehen, wobei
auch weitere nicht storende betriebliche Nutzungen ermoglicht werden.

3.3 INFRASTRUKTUR

Alle notwendigen Infrastruktureinrichtungen befinden sich im Ortsgebiet.
Westlich des Plangebiets sind mehrere Einzelhandels- und Nahversor-
gungsbetriebe vorhanden. Stdlich der Weidener StraRRe befindet sich um
das Rathaus das neue Zentrum, in dem weitere Einzelhandelsstrukturen fr
den taglichen und allgemeinen Bedarf in einer fuRlaufiger Entfernung zum
Plangebiet angesiedelt sind.

Mit der Werner-Porsch-Grund- und Mittelschule sind entsprechende Bil-
dungsangebote in unter 500 Meter Entfernung gut zu erreichen. Ebenso
befinden sich mehrere Kindertagesstatten in fullaufiger Entfernung.

Speichersdorf verfligt Gber einen Bahnhof mit sehr guter Taktung in Rich-
tung Bayreuth, Marktredwitz, Hof und Nirnberg, sodass der Wohnstandort
sehr gut an den umgebenden Wirtschaftsraum mit groReren Arbeitsorten
angebunden ist.

3.4 NACHHALTIGKEIT UND KLIMASCHUTZ

Dem Anspruch an ein modernes und nachhaltiges Quartier entsprechend,
soll mit Blick auf das Nutzen regenerativer Ressourcen konstruktiver Holz-
bau Anwendung finden. Die zu schaffenden Flachdacher kénnen als Griin-
dacher verwirklicht oder auch mit Photovoltaik-Anlagen bestiickt werden.
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10Kartierte Schutzgebiete

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS "AM LAIBACHER WEG" Begriindung

Die Einfriedung der einzelnen Wohnhofe geschieht in Form von heimischen
Hecken und Strauchern. Die starker gewachsene, offentliche Grunstruktur
zwischen den eingefriedeten Hofen dient als Lebensraum und damit dem
Artenschutz.

Damit das Oberflachenwasser oberirdisch versickert bzw. verdunstet wird,
sollen Stellplatze wasseraufnahmeféhige Oberflachen aufweisen.

3.5 HOCHWASSER

Von dem nérdlich des Plangebiets flieRenden Aubach geht kein Hochwas-
serrisiko aus.

3.6 ANGRENZENDE SCHUTZGEBIETE

Das Plangebiet berihrt keine Landschaftsschutzgebiete. Im Nordosten be-
finden sich nahe des historischen Ortskerns von Alt-Speichersdorf die ge-
schitzten Biotopkomplexe ,Gewasserbegleitgehdlz und Hecken nordlich
von Speichersdorf” (Erhebungsdatum 05.09.1990). Da die Biotope aulRer-
halb des Geltungsbereichs liegen, ist von keinem nachhaltigen Eingriff in
diese auszugehen.

© Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bayern
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Begriindung 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS "AM LAIBACHER WEG"

3.7 TOPOGRAPHIE UND GELANDE

Die Geléandehohe liegt zwischen 471 und 466m . NN. Das Gebiet fallt auf
einer Entfernung von rund 148m um etwa 5m nach Nordosten leicht ab.

3.8 BAUGRUND, GRUNDWASSER UND
ALTLASTEN

Baugrund | Aussagen zur allgemeinen Bebaubarkeit

Das Plangebiet wurde im Jahr 2021 durch das Ingenieurbtiro fir Hydrologie
und Umweltschutz Piewak & Partner GmbH Bodenuntersuchungen unter-
zogen.

Der Untergrund besteht simplifiziert aus dem Mutterboden, gemischkorni-
gen Deckschichten sowie verwittertem Fels. Wahrend der Mutterboden in
etwa 0,2 bis 0,3m madachtig ist, geht die Uberwiegend aus schwach
schluffigen bis schluffigen, stellenweise kiesigen Sanden bestehende ge-
mischtkornige Deckschicht in Tiefen von 1,4 bis 1,7m zu einer Schicht aus
stark verwitterten Sandstein Gber.

Flr die Griindung von Rohrleitungen und fur den Untergrund der Verkehrs-
flachen wird voraussichtlich bereichsweise ein Bodenaustausch notwendig.
Baugruben mit einer Tiefe von unter 1,25m dirfen ohne besondere Siche-
rung mit senkrechten Wanden hergestellt werden, sofern die anschlieRen-
de Geldndeoberflache bei nicht bindigen Béden nicht starker als 1 : 10
geneigt ist.

Versickerungsfahigkeit des Untergrundes

Dem vorliegenden geotechnischen Gutachten zufolge sind die vorgefunde-
nen Boden mittel bis gering durchldssig. Eine Versickerung in die gemischt-
kornige Deckschicht ist voraussichtlich moglich, wenn alle Richtlinien zu
Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlag-
wasser eingehalten werden. Hierfir sollten gegebenenfalls Sickerversuche
durchgefihrt werden.

Grundwasser

Innerhalb der Untersuchungen wurde bis in eine Tiefe von max. 3,20m
unterhalb der Geldndeoberkante kein Grundwasser angetroffen.

Altlasten

Es sind keine Altlasten im Plangebiet bekannt und werden aufgrund der
bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung nicht erwartet.
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Begrindung

3.9 DENKMALSCHUTZ

Es befinden sich weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung
Baudenkmaler, Bodendenkmaler. Denkmalensembles oder andere land-

schaftspragende Denkmaler.

3.10 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die ErschlieRung des Quartiers wird Uber die Weidener StralRe im Stden
gewadhrleistet. Hierfiir wird die StralRe Unterer Markt fortgefiihrt. Die Mitte
des Quartiers wird als Spielstralle gestaltet und bietet genug Raum zum
Wenden von Mill-, Liefer- und Rettungsfahrzeugen. Die Wohnhofe selbst
sind fur normale PKW befahrbar, um den Anwohnerinnen das Laden und

Entladen zu ermoglichen.

Der ruhende Verkehr wird hauptsachlich auf den Anwohnerparkplatzen
entlang der Weidener StralRe organisiert. Im Erdgeschoss der Punktbauten
entstehen zusatzlich vier bis funf Stellplatze fir die Bewohnerlnnen der

jeweiligen Wohnhofe.

Zwischen den Wohnhofen entstehen FuB- und Radwege, Uber die die Um-
gebung sowie Einrichtungen der Nahversorgung erreicht werden kénnen.

11ErschlieBungskonzept des stadtebaulichen Entwurfs
© UmbauStadt

Fuld | Rad
Freizeit
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Unterer Markt Bahnhof




Begriindung 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS "AM LAIBACHER WEG"

3.11 VER- UND ENTSORGUNG

Schmutzwasser

Das Kanalnetz wird im Trennsystem neu errichtet. Das Schmutzwasser wird
zur neuen Kldranlage der Gemeinde geleitet, wodurch eine ordnungsgema-
Re Abwasserentsorgung gesichert ist.

Ein bestehender Schmutzwasserkanal endet aktuell in der StraRe Unterer
Markt 14. Diese Kanalleitung konnte im Freispiegel bis zum Plangebiet
verlangert werden. Nachdem das geplante Baugebiet ein Stid-Nord-Gefille
von ca. 5 m aufweist, werden nicht alle Gebdude im freien Gefalle die
Schmutzwasserfrachten entsorgen kénnen. Deshalb ist im nordlichen Be-
reich des Baugebietes ein Schmutzwasserpumpwerk zur Férderung des
anfallenden Schmutzwassers in Richtung Freispiegelkanal geplant.

Niederschlagswasser

Bei Niederschlagswasser ist zu differenzieren zwischen Niederschlagswas-
ser aus Dach- und Verkehrsflachen.

Niederschlagswasser aus Dachflachen bedarf keiner Reinigung, wahrend
Niederschlagswasser aus Verkehrsflachen zunachst gereinigt werden muss.

Zur Beurteilung der Sickerfahigkeit des Untergrundes wurden durch einen
Baugrundgutachter Sickerversuche durchgefiihrt. Dabei wurde festgestellt,
dass nurim Bereich stark schluffiger Sande mit schwach tonigen Anteil eine
Versickerung moglich ist. Die Bodenaufschlisse (Schirfe und Rammkern-
sondierungen) weisen jedoch inhomogene Bodenschichten auf, so dass die
versickerungsfahigen Bodenschichten nicht in allen Bereichen des geplan-
ten Baugebietes angetroffen werden.

Es ist vorgesehen, Niederschlagswasser moglichst zu versickern. Sofern der
Flachenbedarf fir Sickeranlagen nicht vollstandig gegeben ist wird das
Niederschlagswasser in einem Regenrlckhaltebecken, mit vorgeschalteter
Reinigungsanlage zwischengespeichert und in gedrosselter Menge in die
Vorflut abgeleitet.

Die Drosselmenge ist dabei abhadngig von der Leistungsfahigkeit der Vor-
flut. Daher ist im Regenrlckhaltebecken ein Drosselbauwerk zu errichten,
welches die abzuleitende Wassermengen reguliert. Das Einleiten von Nie-
derschlagswasser bedarf i.d.R. einer wasserrechtlichen Genehmigung.

Allgemeines zur Leitungsverlegung

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen werden unter der Zufahrt und
der SpielstraRe verlegt. Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden
Richtlinien sind einzuhalten. Alle benotigten Verbindungen werden an das
bestehende Netz angeschlossen.
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Im Plangebiet sollen die Verkehrsflachen als qualitatvoll gestalteter Gesam-
traum wirken. Daher wird die oberirdische Verlegung von Versorgungslei-
tungen ausgeschlossen.

Notwendige Planungsauskiinfte missen vor Beginn der Bauarbeiten einge-
holt werden. Samtliche Kabelverlegungen erfolgen unterirdisch, ebenso
die Gebdudeanschlisse.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist gesichert und erfolgt Gber die kommunalen
Tiefbrunnen mit entsprechender Rohrnetzerweiterung.

In der Weidener StralRe ist eine best. Wasserleitung GG DN 125 bzw. PVC
DN 150 verlegt. Uber diese Leitung wird das gepl. Baugebiet mit Trinkwas-
ser versorgt. Mit dem Lebensmittel Wasser sollte sparsam umgegangen
werden. Um eine sparsame Verwendung von Trinkwasser zu erreichen,
ware es sinnvoll, Niederschlagswasser aus Dachflachen in Zisternen zu
leiten und diese flir Gartenbewasserungen zu verwenden.

Loschwasserversorgung

Die Ldschwasserversorgung wird durch Hydranten abgesichert. Die Hy-
dranten befinden sich in den 6ffentlichen Freiflachen und sind als Oberflur-
bzw. Unterflurhydranten fiir die Feuerwehr leicht zuganglich.

Zur Beurteilung der Loschwasserversorgung liegt der Gemeinde Speichers-
dorf eine Trinkwassernetzberechnung vor. Nach dieser Berechnung ist die
geforderte Loschwassermenge von 96 m¥h (Vorhaltezeit 2 Stunde) leicht
unterschritten. Die Berechnungsergebnisse werden mittels einer Durch-
flussmessung vor Ort nochmals verifiziert. Es wird aktuell davon ausgegan-
gen, dass die geforderte Loschwassermenge tber die 6ffentliche Trinkwas-
serversorgung bereitgestellt werden kann. Sofern die Durchflussmessung
vor Ort dies nicht bestdtigen sollte werden Loschwasserbehalter vorgese-
hen.

Stromversorgung und Telekommunikationsnetz

Das Baugebiet wird an das 6ffentliche Stromversorgungs- und Telekommu-
nikationsnetz angeschlossen. Samtliche Kabelverlegungen erfolgen im
Zuge der NeuerschlieBung der Baugebiete unterirdisch mit Erdkabel.

Beleuchtung
Die offentlichen Freirdume werden mit einer dem Gebiet angemessenen
und insektenfreundlichen Beleuchtung (LED) ausgestattet.
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3.12 LARMSCHUTZ

Das Buro IBAS- Ingenieurgesellschaft fur Bauphysik, Akustik und Schwin-
gungstechnik hat fir das Plangebiet am 22. Juni 2022 schalltechnische
Untersuchungen durchgefihrt. Hierbei werden der Verkehrs- und der Ge-
werbeldarm unterschieden.

Gewerbeldrm

Auf dem 0stlich angrenzenden Flurstiick 173/12 ist durch den Bebauungs-
plan Nr. 27 ein Gewerbegebiet fir einen Einkaufsmarkt ausgewiesen. Diese
Nutzung wird heute nicht mehr vorgefunden und wird sich auch perspek-
tivisch an dieser Stelle nicht wieder einstellen, da mit dem Bau der An-
schlussstelle an die B22 die Nahversorgungseinrichtungen folgerichtig an
der Auffahrt zur B22 angesiedelt wurden. Stattdessen wird mit der heuti-
gen Nachnutzung des ehemaligen Einkaufsmarktes als Fitnessstudio und
Fahrschule eine mit dem Wohnen gut vertragliche Nutzung vorgefunden.
Dem Gutachten zum Immissionsschutz war die vorgefundene Nutzung
zugrunde zu legen. Die heutige Nutzung wurde vor Ort fachlich begutach-
tet und auf die Vertraglichkeit mit der geplanten Wohnnutzung gepruft.
Der Eigentimer des Flurstlickes und Betreiber des Fitnessstudios wurde
persdnlich in den Planungsprozess eingebunden und steht der benachbar-
ten Wohnbauentwicklung positiv gegentber.

Von Seiten des Gewerbeldarms sind daher keine Beeintrdachtigungen der
angedachten Wohnnutzung zu erwarten.

Verkehrslarm

Der Verkehrslarm geht von der nordlich des Plangebiets verlaufenden B22
und von der sldlich angrenzenden Weidener Stralle aus. Hier werden
Grenzwerte erreicht, die passive LarmschutzmaRnahmen erforderlich ma-
chen.
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4 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

4.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In Art und MaR der baulichen Nutzung orientiert sich die geplante Bebau-
ung an den Wohnstrukturen des Zentrums der Gemeinde sowie am histori-
schen Ortskern von Alt-Speichersdorf.

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
mdf § 4 BauNVO festgesetzt.

Nicht zulédssig sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen.

WA 1 - Zuldssig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO: Wohngebdude; die der
Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe; Anlagen fiir kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

WA 2 - Zuldssig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO: Wohngebdude; die der
Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe; Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke. Die allgemein zuldssige Nutzung der Schank- und
Speisewirtschaft gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ist gem. § 15 Abs. 1 BauNVO
unzuldssig.

Die Zielsetzung, das Angebot auf dem Wohnungsmarkt in Speichersdorf zu
diversifizieren und der Nachfrage nach Wohnraum nachzukommen be-
griindet eine Gebietsausweisung als Allgemeines Wohngebiet.

Die allgemein zuldssige Nutzung der Schank- und Speisewirtschaft wird in
dem Baugebiet WA 2 ausgeschlossen, da durch die introvertierte Struktur
der Wohnhofe infolge eines Abendbetriebes unzumutbare Beeintrachti-
gungen entstehen kdnnten. In dem vorgelagerten Baugebiet WA 1 ist diese
Nutzung zuldssig.

Die im stadtebaulichen Entwurf fir die einzelnen Bereiche des Plangebiets
vorgesehenen Nutzungen werden baugebietsweise durch den Bebauungs-
plan festgeschrieben. Hierdurch soll eine nachhaltige und konfliktfreie Ent-
wicklung des Quartiers ermdglicht werden.
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4.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mapf3 der baulichen Nutzung wird gem. §16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO durch
die Grundfldchenzahl und Geschossigkeit bestimmt.

Es werden folgende Festsetzungen zum Mafs der baulichen Nutzung fiir die
einzelnen Baugebiete getroffen:

WA 1: GRZ0,4
WA 2: GRZ 0,4

Die Geschossigkeit wird gebdudespezifisch in der Planzeichnung dargestellt.
Es werden geschossweise Festsetzungen durch Baulinien festgesetzt.

Den Eingang des neuen Quartiers markiert ein viergeschossiger Punktbau
(WA 1). Die weitere Bebauung ordnet sich in vier Wohnhofe (WA 2), die aus
jeweils einem viergeschossigen Punktbau und zwei bis drei dreigeschossi-
gen Zeilenbauten bestehen. Die Punktbauten sind Hochpunkte an der zen-
tralen ErschlieBung (Anger), die den Charakter des Quartiers auflockern
und einen stadtebaulichen Akzent darstellen.

Um den im Entwurf erwilnschten stadtebaulichen Charakter zu erzielen
und insbesondere die Einflgung in das Ortsbild sicherzustellen, wird das
MaR der baulichen Nutzung fir die einzelnen Baufelder durch Baulinien
gebadudescharf und geschossweise geregelt.

4.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die tiberbaubaren Grundstticksflichen sind durch Baulinien und Baugren-
zen definiert. Zusdtzlich sind diese geschossweise festgesetzt und dem Plan
zu entnehmen.

Zur Sicherung der durch den stadtebaulichen Entwurf vorgegebenen
Raumkanten werden Baulinien baufeldweise entlang der stralRenseitigen
Grundstlcksgrenzen oder in einem bestimmten Abstand zu dieser festge-
setzt. Das betrifft besonders die Bebauung entlang des sogenannten An-
gers in der Mitte des Plangebiets. Durch die Baulinien und Baugrenzen wird
das differenzierte, rdumliche Geflige gemalk dem stadtebaulichen Entwurf
festgeschrieben.

Um die fiur den Entwurf charakteristische Ruckstaffelung der oberen Ge-
schosse zu ermdglichen, sind auf den Baufeldern geschossbezogene Bauli-
nien definiert worden.
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4.4 GEBAUDEGESTALTUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB)

Abstandsfléachen

Es gelten die Abstandflidchen gem. BayBO in der aktuellen Fassung der
Bekanntmachung vom 14. August 2007, die zuletzt durch § 4 des Gesetzes
vom 25. Mai 2021 (GVI 5286) gecdindert worden ist.

Dachform und Dachdeckung

Als Dachform sind Flachddcher zugelassen.

Flachddcher sind ausschliefSlich mit Dachbegriinung zuldssig. Nur in zu-
gdnglichen Bereichen sind Terrassenbeldge zuldssig. In Bereichen von tech-
nischen Anlagen/Photovoltaikanlagen sind Kies- oder Terrassenbeldge fiir
Wartungstdtigkeiten zuldssig.

Gefidhrdungen des Grundwassers oder des Oberflichenwassers durch die
Dachdeckung miissen ausgeschlossen werden kénnen. Kupfer- oder bleihal-
tige Materialien sind unzuldssig.

Die Héhe der Attika darf durch technische Anlagen (z.B. PV-Anlagen, 0.A.)
und andere, nicht raumbildende Bauteile liberschritten werden, sofern die-
se so errichtet werden, dass sie nicht von den StrafSenverkehrs- und Aufent-
haltsfldchen gesehen werden kénnen.

Fassadengestaltung | Wandoberflachen
Zuldssige Werkstoffe der Wandoberfldchen sind:

e Kalkputzfassaden

e Echtholzfassaden, Holzfassadenteile, Massivholzbauweisen

e fassadenelemente aus Metall fiir bis zu 30% der Fassadenfldchen

e fassadenplatten aus Faserzement fiir bis zu 15% der Fassadenfldchen

Des Weiteren sind berankte Fassaden zuldssig, sofern

e ein bestimmter Deckungsgrad der Fassade erreicht wird.

e der Aufwuchs bis in die entsprechend vorgesehene Fassadenhdhe ge-
wdbhrleistet wird.

e die Nachhaltigkeit des Bewuchses durch fachgerechte Pflege und Un-
terhaltung dauerhaft sichergestellt wird.

Nicht zuldssig sind:

e Sicht- und Blendmauerwerk

e glasierte oder hochgldnzende Oberfldchen

e \Vorhangglas-Fassaden, sofern sie mehr als 15% der Oberfldche aller
Fassaden eines Gebdudes ausmachen
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e Kunststoff

e Naturstammblockhduser

e Offene Stahlkonstruktionen

e \Verbundmaterialien mit Holzanteilen oder in Holzoptik

Das Quartier soll sich insbesondere auf eine nachhaltige und damit zu-
kunftsorientierte Gebaudegestaltung fokussieren. Daflir sind sowohl mo-
derne Holzbauweisen als auch eine Gestaltung mit gedeckten Ténen, Holz-
elementen sowie groRzigigen Fensteroffnungen vorgesehen. So entsteht
im Sinne des stadtebaulichen Entwurfes und der Gestaltungshandbucher
eine einladende und gleichzeitig elegante Wirkung des neuen urbanen
Stadtviertels.

4.5 SOLAR-UND PHOTOVOLTAIKANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind nur auf Gebduden zuldssig.

Die technischen Anlagen dienen vorrangig der Versorgung der jeweiligen
Gebaude. Sie sollen deshalb im funktionalen und baulichen Verbund mit
diesen errichtet werden und moglichst nicht vordergriindig in Erscheinung
treten.

4.6 STELLPLATZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Die notwendige Anzahl der Stellplédtze bemisst sich an Art. 47 Abs. 1 Satz 1
und Abs. 2 Satz 1 BayBO in Verbindung mit §20 GaStellV. In Bezug auf die
Baugebiete WA 1 und WA 2 wird aufgrund der stddtebaulichen Zielsetzung
von den Regelungen der GaStellV abgewichen.

In dem Baugebiet WA 1 werden die Stellpldtze auf dem eigenen Grundstiick
nachgewiesen. In dem Baugebiet WA 2 kbnnen Stellpldtze nur teilweise auf
dem eigenen Grundstiick eingeordnet werden. Die weiteren Stellpldtze fiir
WA 2 sind auf den Anwohnerparkplidtzen entlang der Weidener Strafse
nachzuweisen. Die Zufahrt iiber das Flurstiick mit der Nummer 173/12 fir
den Anwohnerstellplatz ist 6ffentlich gesichert.

Abweichend von der GaStellV sind ein Stellplatz je Wohneinheit sowie keine
Besucherparkpldtze nachzuweisen.

Die Gemeinde Speichersdorf hat sich zum Ziel gesetzt, als Modellgemeinde
fir nachhaltige alternative Mobilitat und Temporeduzierung verschiedens-
te MaRRnahmen umzusetzen, die eine Reduzierung des motorisierten Indi-
vidualverkehrs fir mehr Lebensqualitat und Sicherheit gewahrleisten. Die
ErschlieBungsflachen im Baugebiet ,Am Laibacher Weg” sollen in diesem
Sinne moglichst von motorisiertem Verkehr freigehalten werden und vor-
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rangig als gemeinschaftliche Aufenthaltsflache zum Spielen und Treffen fur
die Anwohnerinnen dienen. Deshalb wurden die Stellplatze gesammelt am
Quartierseingang an der Weidener StraRRe angeordnet, sodass ein Zufahren
in das Wohnquartier nur in besonderen Fallen (Be- und Entladen, einge-
schrankte Gehfahigkeit etc.) erforderlich ist. Fir Personen mit einge-
schrankter Gehfahigkeit oder Sharing- Angebote wurde eine minimale An-
zahl an Stellplatzen in den Erdgeschossen der Punktgebadude erlaubt.

Der Nachweis von Besucherstellpldtzen im Geltungsbereich nach GaStellV
ist nicht erforderlich, da mittels Parkplatzanalyse festgestellt wurde, dass
sich im Umkreis von rund 350m in fulRlaufiger Entfernung eine Vielzahl
kostenfrei nutzbarer, 6ffentlicher Stellplatze befinden, die als Besucher-
stellplatze fur das neue Baugebiet herangezogen werden kénnen, da sie
derzeit eine Unternutzung aufweisen. Dies betrifft insbesondere ca. 50-60
Stellplatze rund um das Rathaus.

4.7 VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung unterteilen sich in
Offentlich und privat.

Die Verkehrsflidchen besonderer Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Be-
reich sowie Wirtschaftsweg werden als 6ffentlich festgesetzt.

Die Verkehrsfldichen besonderer Zweckbestimmung Fufsgéngerbereich wer-
den als privat festgesetzt.

Um die Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen noérdlich und nordwest-
lich des Geltungsbereichs unbeeintrachtigt zu gewahrleisten, muss der
entsprechende Weg auch weiterhin dafir zur Verfligung stehen.

4.8 OBERFLACHENBELAGE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Garagenzufahrten,
Park- und Stellplétze sind als befestigte Vegetationsfldchen (Schotterrasen,
Rasenpflaster, Rasengittersteine etc.) oder mit versickerungsfdhigen Pflas-
terdecken auszufiihren.

Um eine moglichst geringe Flachenversiegelung zu erzielen und eine weit-
gehend natirliche Versickerung von Niederschlagwasser zu gewahrleisten,
sind Flachen fir Stellplatze sowie die Hofbereiche wasseraufnahmefahig zu
gestalten.



Begriindung 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS "AM LAIBACHER WEG"

49 NEBENANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen in Form von Nebengebduden in den Baugebieten WA 1 und
WA 2 sind unzuldssig. Im Baugebiet WA 1 sind im entsprechend gekenn-
zeichneten Bereich Carports und Garagen zuldssig.

Nebenanlagen wie beispielsweise befestigte FulRwege etc. sind generell
zuldssig, um eine hohe Wohnqualitat zu gewahrleisten. Die hohe bauliche
Dichte erlaubt keine zusatzlichen Gebdude in dem Quartier. Eine Ausnah-
me stellt hierbei der westliche Bereich der Eingangssituation (WA 1) dar.
Hier kdnnen Carports oder Garagen in den vorgesehenen Bereichen ent-
stehen.

410 EINFRIEDUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 20 BauGB)

Fiir das Baugebiet WA 2 werden Einfriedungen in Form niedrigen, heimi-
schen Hecken festgesetzt. In dem Baugebiet WA 1 sind Einfriedungen nicht
zuldssig.

Einzéunungen aus anderen Materialien sind ausgeschlossen.

Diese Festsetzung entspricht dem Ziel eines nachhaltigen und begrinten
Quartieres und dient dazu, ein einheitliches, attraktives Erscheinungsbild
zu gewahrleisten. Die Hecken kénnen mit heimischen Bischen und Strau-
chern erganzt werden. Sie bieten damit Lebensraum und leisten einen
Beitrag zum Klima- und Artenschutz.

4.11 ENTWASSERUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13, 14 und 16 BauGB)

Im vorliegenden Plangebiet wird ein Trennsystem zur Ableitung von
Schmutz- und Regenwasser errichtet.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung wird im Siiden durch eine Verldngerung
eines bestehenden Schmutzwasserkanals in der StrafSe Unterer Markt und
im Norden durch ein zu errichtendes Schmutzwasserpumpwerk, dass das
anfallende Schmutzwasser in Richtung Freispiegelkanal férdert, gewdhrleis-
tet.

Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlagswasser findet liber oberirdische Versi-
ckerungsmulden und -becken oder (iber unterirdische Versickerungsanlagen
statt. Ist eine Versickerung aufgrund der Bodenkennwerte nicht méglich, ist
das Niederschlagswasser in gedrosselter Menge der Vorflut zuzuleiten. Zur
Zwischenspeicherung von anfallenden Regenwdssern kann ein Regenriick-
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haltebecken mit einem Drosselbauwerk errichtet werden.

4.12 VER- UND ENTSORGUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 und 14 BauGB)

Versorgungsleitungen

Die Baugebiete werden an 6ffentliche Kandle im neu zu errichtenden Trenn-
system angeschlossen.

Die Baugebiete werden an das Telekommunikationsnetz angeschlossen.
Die Baugebiete werden an das 6éffentliche Stromversorgungsnetz ange-
schlossen.

Die Baugebiete werden wird an das Trinkwassernetz der Gemeinde Spei-
chersdorf angeschlossen.

Alle Leitungen zur Versorgung der Baugebiete sind unterirdisch zu verlegen.

Nahwdrmeversorgung

Die Nahwdrmeversorgung wird durch ein értlich zu errichtendes Blockheiz-
kraftwerk gewdbhrleistet.

4.13 VOR.I_(EHRUNGEN ZUM SCHUTZ GEGEN
SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei der Neuerrichtung von Gebduden auf der Planfldche sind bei schutzbe-
dirftigen Nutzungen gem. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe
Januar 2018, Teil 1,,Mindestanforderungen”in Verbindung mit Teil 2 ,,Rech-
nerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen” (Hg.: DIN - Deutsches
Institut fir Normung e.V.), entsprechend den dargestellten maf3geblichen
Aufenldrmpegel L, passive Mafinahmen zum Schutz gegen einwirkenden
Ldrm zu treffen.

Nach aufSen abschlieffende Bauteile von schutzbedlirftigen Aufenthaltsréu-
men sind so auszufiihren, dass sie die Anforderungen an die gesamten
bewerteten Bau-Schallddmm-Mafse R',zes gem. DIN 4109-1: 2018-01 erfiil-
len:

Anforderungen gem. DIN 4109-1:  |Fur Aufenthaltsraume in Wohnun-
2018-01 gen, etc.

gesamtes bewertetes Bau-Schall- L.- 30
damm-MaR R’y in dB

Mindestens einzuhalten ist R',, s = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnun-
gen;
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Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldémm-Mafse R',,qes Sind
in Abhdngigkeit vom Verhdltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten
AufSenfldche eines Raumes Ss zur Grundfldche des Raumes S; mit dem
Korrekturwert Ky, zu korrigieren.

Bei Schlafréumen die liber Fenster beliiftet werden, bei denen zur Nachtzeit
der Beurteilungspegel aufsen vor dem Fenster liber 45 dB(A) liegt, sind
schallgeddmmte fensterunabhdngige Liiftungseinrichtungen vorzusehen,
mit denen eine ausreichende Beliiftung (Nennliiftung) bei geschlossenen
Fenstern sichergestellt wird. Die Schallddmmung der Liiftungseinrichtungen
ist ebenfalls nach DIN 4109-1:2018-01 zu bemessen.

Der Nachweis gem. DIN 4109-1: 2018-01 ist im Zuge des Bauantrags zu
erbringen. Entsprechende Textausgaben der DIN 4109: 2018-01 - Teil 1 und
2 liegen gemeinsam mit dem Bebauungsplan zur Einsicht bereit.

Die Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinflisse dienen
der Sicherung gesunder Lebens- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet.

Die Fassaden, bei denen der Beurteilungspegel nachts Uber 45 dB(A) liegt
und bei denen schallgedammte Liftungseinrichtungen erforderlich sind,
sofern Schlafraume Uber diese Fassaden beliiftet werden, sind in den Anla-
gen dargestellt. Ebenso sind die Karten zu dem mafRgeblichen AuRenlarm-
pegel gem. DIN 4109-2: 2018-01 in den Anlagen zu finden.

Schadliche Umwelteinwirkungen durch das angrenzende, festgesetzte Ge-
werbegebiet werden aufgrund der festgestellten tatsachlichen Nutzung
nicht erwartet. Eine Intensivierung des Gewerbes wird durch den EigentU-
mer nicht angestrebt und ist aufgrund der umgebenden Wohnnutzungen
auch perspektivisch nicht mehr moglich. Vergleiche Punkt 3.12 Immissions-
schutz und Anlage ,,Gutachten zum Immissionsschutz”.
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4.14 GRUNORDNUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

1. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Ausgleichsflache Al

Dem Bebauungsplan ,Laibacher Weg“ mit den Flurnummern 174 und
171(TF), Gemarkung Speichersdorf wird die Flurnummer 398, der Gemar-
kung Haidenaab mit 5.803 m? zugeordnet.

Zielzustand: Artenreicher Ufersaum und Staudenflur feuchter bis nasser
Standorte (K133)

12 Eingriff- und Ausgleichsplan
© UmbauStadt PartGmbB
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Pflanzung von Bdumen

Baumpflanzung mit Standortbindung im Planungsgebiet.

Folgende Arten sind festgesetzt:

e Spitzahorn

e Feldahorn

e Winterlinde

e  BlUten-Esche

e Hainbuche

e Silber-Linde

¢ Ulmen-Hybride
e Baum-Hasel

e Eberesche

¢ Mehlbeere

e Apfeldorn
e Hopfen-Buche
e Walnuss

e regionale Obstsorten

Sorten 'Cleveland' & 'Emerald Queen'
Acer campestre 'Elsrijk’

Tilia cordata

Fraxinus ornus

Carpinus betulus

Tilia tomentosa

Sorte 'Lobel'

Corylus colurna

Sorbus aucuparia

Sorbus aria

Crataegus x lavallei 'Carrierei’
Ostrya carpinifolia

Juglans regia

Mindestqualitat: H. 3xv. m.Db. 14-16.

Rodung von Geholzbestanden:

Die zum Zwecke der ErschlieRung bzw. Durchfiihrung von Bauvorhaben
erforderliche Rodung von Geholzbestanden ist nur im Zeitraum von 1.
Oktober bis 28. (29.) Februar zulassig.

Pflanzung von Strauchern

Pflanzung von niedrigen Hecken als Abtrennung der Grundsticke.

Folgende Arten sind festgesetzt:

e Rote Heckenkirsche

e Lliguster

e Hainbuche

e Kornelkirsche

e Rosmarin-Weide

e Weigelia

e Schmetterlingsstrauch
e  Bartblume

Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare
Carpinus betulus
Cornus mas

Salix rosmarinifolia
Weigela florida
Buddleija in Sorten
Caryopteris in Sorten

Zu pflanzen im Abstand von 1,2 m und in der PflanzgroRe: v Str, 0B, 80-100

cm
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Pflanzung von Kletterpflanzen

Folgende Arten sind festgesetzt:

e Kletter-Hortensie Hydrangea petiolaris

e Akebie Akebia quinata

e Geillblatt in Sorten Lonicera

¢ Hopfen Humulus lupulus

e Kiwi Actinidia arguta

e (Clematis in Sorten Clematis

e Kletterrosen in Sorten Rosa

e Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla
e dornenlose Brombeeren Rubus

Zu pflanzen im Abstand von 0,8 m und in der PflanzgroRe: v Str, oB, 80-100
cm.

4.15 HINWEISE

Immissionsschutz

Die malRgeblichen resultierenden AulRenlarmpegel La sind in den Anlagen
3 der schalltechnischen Untersuchung, IBAS Bericht Nr. 22.13241-b01, vom
22.06.2022 dargestellt.

Die Fassaden, bei denen der Beurteilungspegel nachts Uber 45 dB(A) liegt
und bei denen schallgedammte Luftungseinrichtungen erforderlich sind,
sofern Schlafréume nur Uber diese Fassaden beluftet werden, sind in der
Anlage 4 der schalltechnischen Untersuchung, IBAS Bericht Nr. 22.13241-
b01, vom 22.06.2022 dargestellt.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen
sollte mit der Bauaufsichtsbehorde die Erstellung und ggf. Vorlage eines
Nachweises zum passiven Larmschutz abgestimmt werden.

Entschadigungsanspriiche gegen den Baulasttrager der Bundesstrale B22
wegen der von der Bundesstralle ausgehenden Immissionen sind ausge-
schlossen.

Die Bauwerber sind in geeigneter Weise darlber zu informieren, dass
durch die ordnungsgemafRe Bewirtschaftung der umliegenden landwirt-
schaftlichen Flachen Immissionen, wie Staub, Larm und Gertche auftreten
kdonnen, die durch die Bauwerber zu dulden sind.

Brandschutz

Flr den vorbeugenden, baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der
Bayerischen Bauordnung zu beachten.

Die Gemeinde Speichersdorf verflgt nicht Gber ein Hubrettungsfahrzeug.
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Entsprechende Rettungsgerdte der Feuerwehr zur Personenrettung kon-
nen auch innerhalb der Hilfsfrist nicht vor Ort sein. Es ist deshalb bei der
Gebdudeplanung zu bericksichtigen, dass eine Personenrettung Uber
Rettungsgerate der Feuerwehr lediglich bis zu einer Oberkante von 8m
Uber Geldandeoberflache durch Anleitern erfolgen kann. Fir den vorbeu-
genden baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der Bayerischen
Bauordnung zu beachten.

Wasserrecht

Die Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesam-
melten Niederschlagswasser (NWFreiV) und die technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW) oder in Oberflachengewasser (TRENOG) miissen beach-
tet werden.

Ist wahrend der BaumaRnahme eine Bauwasserhaltung erforderlich, ist
beim Landratsamt eine Erlaubnis nach Art. 70 BayWG zu beantragen.

Die Anforderungen der allgemein anerkannten Regeln der Technik und der
Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
(AwSV) sind einzuhalten.

Auf eine Anzeigepflicht nach § 40 AwSV fir nach § 46 Abs. 2 oder Abs. 3
AwSV fur prifpflichtige Anlagen mindestens sechs Wochen vor Baubeginn
wird hingewiesen. Eine Errichtung ist erst nach Ablauf von sechs Wochen
nach Eingang der vollstandigen Anzeigeunterlagen moglich, es sei denn,
das Landratsamt hat den Baubeginn eher freigegeben. Musterformulare
flr eine Anzeige nach § 40 AwSV sind auf der Internetseite des Landratsam-
tes Bayreuth zum Download erhaltlich.

Sollten im Zuge der Durchfihrung vorhandene Wegseitengraben oder
auch nur zeitweilige wasserfihrende Kleingewasser voribergehend ge-
kreuzt werden, sind diese von Ablagerungen freizuhalten und nach Mog-
lichkeit zu Gberbrlcken. Sofern dies nicht moglich ist und stattdessen eine
Verrohrung vorgesehen werden muss, ist diese zur Sicherstellung eines
schadlosen Wasserabflusses in Abstimmung mit der Kommune als Unter-
haltsverpflichtetem ausreichend groRR zu dimensionieren, sohlgleich einzu-
bringen, so kurz wie moglich zu halten und regelmaRig zu unterhalten.

Sofern Drainagen durch BaumaRnahmen beeintrachtigt werden, ist deren
Funktion wiederherzustellen bzw. entsprechender Ersatz zu schaffen.

Abwasserbeseitigung und Gewasserschutz

Eine Begriinung von Oberflachen (Dachern, Fassaden, StraRenziigen) wiir-
de die Verdunstungskihlung fordern und der Entstehung von Hitzeinseln
entgegenwirken. Aber auch Tiefbeete, Baumrigolen, Teiche, Speicher, etc.
konnten Regenwasser von leicht verschmutzten Flachen bereits bei der
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Entstehung reduzieren, so dass dieser Abfluss erst gar nicht in das Entwas-
serungssystem gelangt.

Gerade bei Neuplanungen bieten sich bereits umfangreiche Moglichkeiten
flr eine wasser-sensible Gestaltung und einen dezentralen Umgang mit
Niederschlagswasser an, wenn sie frihzeitig in die Siedlungsplanung mit
einbezogen werden.

Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterbo-
den (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind moglichst nach den
Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfiir von
einem geeigneten Fachblro ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen,
getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu
schiitzen und moglichst wieder seiner Nutzung zuzufihren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikali-
schen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bo-
denmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu berUcksichti-
gen. Das Befahren von Boden ist bei unglinstigen Boden- und Witterungs-
verhdltnissen moglichst zu vermeiden.

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die BaumaRnahme in der
Planungs- und Ausfihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen
Baubegleitung beaufsichtigen zu lassen.

Die Entsorgung von Uberschissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung
von Bauverzogerungen 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.

Bei Uberschlissigem Aushubmaterial sind abhdngig vom jeweiligen Entsor-
gungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § 12 BBo-
dSchvV, Leitfaden zur Verfillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen,
LAGA M 20 1997 sowie DepV) maRgeblich.

Barrierefreiheit

Die barrierefreie Gestaltung von Baugebieten ist wiinschenswert; hierflr
ist DIN 18040-3 malgeblich.

Die Mitte des Quartiers soll als Spielstralle gestaltet werden; DIN 18040-3
fordert in diesem Zusammenhang, dass Spielstralen sowohl fir blinde und
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sehbehinderte Menschen als auch fiir Rollstuhl- und Rollatornutzer barrie-
refrei zuganglich und nutzbar sein missen. Um dies zu erreichen, sollten
taktil und visuell erfassbare Elemente zur Fihrung von FulRgangern vorhan-
den sein; z.B. Bodenindikatoren nach DIN 32984.

Ferner sollten die Oberflachen rutschhemmend und erschitterungsarm
berollbar sein. Treppen und Schwellen sollten grundsatzlich vermieden
werden.

Zur Gestaltung offentlich zuganglicher Aufenthaltsbereiche im Plangebiet
wird ebenfalls auf DIN 18040-3 hingewiesen. Wegflihrungen sollten taktil
und visuell erfassbar sein. Sitzbdnke sollten nach 6.1 DIN 18040-3 (ber eine
Arm- und Rlckenlehne verfligen. Die Sitze sollten 46 bis 48 cm hoch sein.
Neben den Banken sollte eine Aufstellfliche fur Rollstiihle vorgesehen
werden. Auf der Seite der Aufstellflache sollte sich keine Armlehne befin-
den, um Rollstuhlnutzer das Umsetzen zu erleichtern.

Die vorgesehenen Spielgerate sollten weitmoglichst barrierefrei ausgeftihrt
sein. Hierdurch wird ein gemeinsames Spielen von Kindern mit und ohne
Behinderung ermdglicht. Dies ist fir den Inklusionsgedanken ein beson-
ders wichtiges Ziel. DIN 18034 und DIN 33942 regeln die Anforderungen fur
barrierefreie Spielplatze und Spielgerate.
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5 VORAUSSICHTLICHE
AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 STADTEBAULICHE AUSWIRKUNGEN

Die Inhalte des Bebauungsplanes mussen im laufenden Aufstellungsverfah-
ren des Flachennutzungsplans bericksichtigt werden. Die Ausweisung fugt
sich in ihrer Form als Allgemeines Wohngebiet zwischen dem 6stlich an-
grenzenden Gewerbegebiet und dem Allgemeinen Wohngebiet stdlich der
Weidener StraRe ein und setzt so die Wohnbebauung des Zentrums von
Speichersdorf fort. Die Zuweisung einer neuen Nutzung auf der bisher
landwirtschaftlich genutzten Flache tragt zu einer kompakten und behutsa-
men Weiterentwicklung des Stadtbildes bei. Durch die Festsetzungen von
Art und MaR der baulichen Nutzung wird eventuell auftretenden negativen
Auswirkungen auf das Gesamtbild entgegengewirkt. Fir die Gemeinde
Speichersdorf stellt die Ausweisung der Flache eine Aufwertung als Wohn-
und Gewerbestandort dar.

5.2 UMWELTRELEVANTE AUSWIRKUNGEN

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine heute landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache. Biotope entsprechend der bayerischen Biotopkartierung
sind nicht in direkter Nahe des Geltungsbereichs vorzufinden, sondern nur
nordostlich nahe des historischen Ortskerns von Alt-Speichersdorf. Von den
Planungen sind kein nachteiligen Auswirkungen auf die Biotopstrukturen
ZuU erwarten.

Es befinden sich keine fiir den Artenschutz bedeutsamen Strukturen inner-
halb des Plangebietes bzw. in der ndheren Umgebung. Im Plangebiet ist
daher mit keinen gefahrdeten Arten zu rechnen, die hier ihre Lebensgrund-
lage haben.

Durch die festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen werden die Be-
eintrachtigungen des Eingriffes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Am Laibacher Weg" minimiert und ausgeglichen.

5.3 IMMISSIONSSCHUTZ

Ostlich angrenzend befindet sich eine Gewerbegebiet mit einem Fitness-
studio und im Stden des Plangebiets verlauft die Weidener Stralle. Hier
wurde innerhalb schalltechnischer Untersuchungen durch die IBAS- Ingeni-
eurgesellschaft fir Bauphysik, Akustik und Schwingungstechnik eine Larm-
belastung festgestellt, die sich innerhalb des gesetzlich vorgegebenen Rah-
men bewegt.

Bei Beachtung der festgesetzten Vorgaben zu passiven LarmschutzmaR-
nahmen sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die gesunden Lebens-
und Arbeitsverhaltnisse zu erwarten.
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5.4 VERKEHRLICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebiets entsteht ein gering-
flgig erhohtes Verkehrsaufkommen auf der Weidener StraRe. Da die Er-
schlieBung des Quartiers im Sackgassenprinzip erfolgt, wird Durchgangs-
verkehr ausgeschlossen. Es ist mit keiner Beeintrdachtigung an einzelnen
Kreuzungspunkten zu rechnen.
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