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1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Speichersdorf beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,, SO Gnadenhof
WeiBenreuth®™ stidwestlich von Briideres beim Weiler WeiBenreuth 12

Es soll ein “Sondergebiet” (SO) mit ca. 53.470 m2 (= 5,34 ha) ausgewiesen werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen die rechtlichen Voraussetzungen fiir die geplanten BaumaBnah-
men (Neubau von Gnadenhof f. Tiere) geschaffen 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 flir den vorliegenden Bebauungsplanentwurf die Umweltauswirkungen zu ermitteln und
zu bewerten. Die Umweltpriifung wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 (4) BauGB durch-
gefuihrt. 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 flir Landesentwicklung und Umweltfragen), da
dieser eine Gleichbehandlung von Vorhaben erméglicht und die Berechnung erforderlicher Aus-
gleichsflachen nachvollziehbar gemacht wird.

3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
3.1 Raumliche Einordnung, Bestandsgriin

Das Plangebiet befindet sich ca. 2 Km westlich von Speichersdorf am 6stlichen Waldrand des
Lainbachholzes (Forstgebiet) um den Weiler WeiBenreuth. In der nérdlichen Flur befindet sich in
ca. 350 m Entfernung die Ortschaft Briideres. Im Stidosten befindet sich die Ortschaft Windi-
schenlaibach mit einer Entfernung von ca. 1 Km.

Die Flur um die Eindde WeiBenreuth wurde bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Hochwertige Griinstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden, lediglich um die bestehenden
Gebdude der Eindde sind Baume (meist Obst) und Straucher vorhanden. Der gesamte Westab-
schluss wird von dem angrenzenden Forstgebiet ,Lainbachholz" gebildet.

Sonstige Baugebiete sind im naheren Umfeld nicht vorhanden.

Naturraumlich betrachtet gehért der Planungsbereich zum Naturraum ,Oberpfélzisch - Obermai-
nisches Hiigelland".

Kennzeichnend fiir das Gelande ist die freie Lage mit landwirtschaftlicher Nutzung.
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3.2 Naturhaushalt — Arten Lebensraume

Die Potenzielle natirliche Vegetation (PNV) gibt Hinweise auf das landschaftsékologische Ent-
wicklungspotenzial und stellt eine wichtige planerische KenngrdBe dar. Nach der Einteilung des
Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz (FinWeb) ist im Plangebiet folgende potenzielle
nattirliche Vegetationen (pnV) anzutreffen:

(Flattergras-) Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Walmeister-Buchenwald, Kurzbezeichnung
L4b - nach der Liste des Landesamts fiir Umweltschutz Bayern (Stand 2012).

Hauptverbreitung lGiber basenarmen lehmigen Braunerden und Parabraunerden des Keupers, Ter-
tidrs (Molasse, Albliberdeckung, Altmorane) und Quartars (L6Blehm, v. a. Gber Unterem Keuper).

Kennzeichnung: Mischkomplex aus vorherrschendem Hainsimsen-Buchenwald (vielfach in Flatter-
gras-Ausbildung) im Ubergang oder Wechsel zu Waldmeister-Buchenwald (meist Hainsimsen-
Ausbildung).

Standorte: MaBig arme (entbaste) bis maBig reiche Braunerden der Silikatgebiete ohne nennens-
werten Grundwassereinfluss.

4, Vorkommen und Betroffenheit der in der FFH-Richtlinie (Anhang IV) aufge-
fihrten Arten

4.1  Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
Es sind keine streng geschiitzten Pflanzenarten vorhanden und auch nicht zu erwarten.

Damit werden keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erflillt und eine naturschutz-
fachliche Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG in Verbindung mit Art. 13
Abs. 1 und Art. 16 Abs. 1 FFH — Richtlinie ist nicht notwendig.

4.2  Tier- und Vogelarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Das Untersuchungsgebiet weist aufgrund der Uberwiegend intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung insgesamt eine geringe Wertigkeit als Lebensraum fiir Tiere auf. Die geringe Lebensraum-
diversitat der Flache lasst kaum relevante Tierarten zu erwarten. Das Vorkommen von Anhang IV
FFH-Richtlinie geschiitzten Arten folgender Tiergruppen kann nach derzeitigem Stand der Kennt-
nisse ausgeschlossen werden: Saugetiere, Vogel, Amphibien, Reptilien, Libellen, Kafer, Tag- und
Nachtfalter, Schnecken und Mollusken.

Damit werden keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erflillt und eine naturschutz-
fachliche Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG in Verbindung mit Art. 13
Abs. 1 und Art. 16 Abs. 1 FFH — Richtlinie ist nicht notwendig.

5. 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, Hecken und Baume,
evtl. Schutzzaun wahrende der BaumaBnahmen.
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Schaffung von neuen Lebensrdumen (Einzelbdume, Wildstraucher).
Gehdlzschnitt nur zwischen 01.0ktober und 28. Februar (vgl. § 39 BNatSchG).

Extensive Pflege der Weideflache — 1. Mahd nach dem 31.05., schonende Koppel-
nutzung zum Erhalt der Wiese.

b)  Schutzgut Wasser

Auf den Einbau von Fremdsubstraten wird verzichtet.

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens, z.B. Versiegelung mit wasser-
durchléssigen Beldgen (Rasengittersteine, Okopflaster, Schotterbeldge, etc.) zur
Minderung des Versiegelungsgrades.

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

d)  Schutzgut Klima/Luft

Die geringfiligige Versiegelung, die geplante Eingriinung (Einzelbdume, Hecke)
und die freie, leicht erhohte Lage gewdhren einen stetigen Luftaustausch zur Un-
terstlitzung d. klimatischen Verhaltnisse.

e)  Schutzgut Landschaftsbild
Strukturierung und Bepflanzung der Flachen in Anlehnung an das typische Land-
schaftsbild.
Randliche Eingriinung im ndérdlichen Bereich mit Hecken und Baumen.
Erhalt der Grinstrukturen.

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 Sondergebiet ausgewiesen wird, ist die Anwendung der Ver-
einfachten Vorgehensweise nicht maoglich.

6.2 Bewertung des Eingriffs

Das Areal des geplanten Sondergebietes (SO) wurde bisher intensiv landwirtschaftlich als Griin-
land genutzt, es hat eine GréRRe von ca. 2,20 ha (ohne Weide u. Ausgleichsflache).

Bewertungskategorie gem. Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung:

Die landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen sind in die Kategorie "I" (Gebiete mit geringer
Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild) einzustufen. Die GRZ liegt bei 0,30 und folg-
lich gilt Typ ,B“ mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad.
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Zur Eingriffsbilanzierung wird der geplante iberbaute Bereich herangezogen, die Restflachen
bleiben in Form von Griinland zur Beweidung erhalten.
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Flachenibersicht zur Eingriffsbilanzierung (B-Plan)

6.3 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Berechnung der Eingriffsflache geman Leitfaden zur Eingriffsregelung:

Gesamtflache Geltungsbereich: 5,34 ha

Berechnung der Ausgleichsflache:

Gesamteingriffsflache (s. Flachenlbersicht) 1,95 ha
Flache B I (intensives Griinland/Acker) 1,95ha x 0,3 = 0,58 ha

= Nach dem Entwurf zur “Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” werden 0,58 ha (= 5.800 m2) an Ausgleichsflachen bend-
tigt.

Fir die Wahl des niedrigen Faktors spricht die geplante Durch- und Eingriinung des Baugebietes,
die tiergerechte sparsame Versiegelung, sowie die GRZ < 0,35 (= Kat B).

6.4 Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvolle AusgleichsmaBnahmen

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

Es sind solche AusgleichsmaBnahmen zu bevorzugen, mit denen maglichst gleichartige Funktionen
und Werte dort geschaffen werden, wo sie durch den Eingriff verloren gingen. Fur den B-Plan ,SO
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Gnadenhof WeiBenreuth" werden Offenlandbereiche (Acker oder Wiesen) als Ausgleichsflichen
bendtigt.

Innerhalb des Geltungsbereiches steht nérdlich der geplanten BaumaBnahmen im Geltungsbe-
reich eine Ausgleichsflache zur Verfiigung, die Fladche wurde bisher intensiv als Ackerland genutzt
und eignet sich daher gut fiir eine dkologische Aufwertung mit z.B. einer Streuobstwiese.

Geplante Ausgleichsflache A:  FI.-Nr. 1979 (TIfl.), Gmkg. Seybothenreuth 6.330 m?2
Die Flache ist im Eigentum vom Vorhabentrager.
Zur Umsetzung wird die Teil-Flache aus der intensiven Nutzung genommen.

Die Anlage der Ausgleichsfléche erfolgt in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde (uNB).

AusgleichsmaBnahmen - 6kologische Aufwertung der Ausgleichsflache (FIl.-Nr. 1979 (TIfl.),
Gmkg. Seybothenreuth) durch folgende MaBnahmen:

a) Umwandlung von Ackerland in extensives Griinland durch Ansaat mit Regio-Saatgut ,,Blu-
menwiese" 50% Blumen u. 50% Graser, UG 19 Bayerischer Oberpfalzer Wald.

Alternativ:
Aufbringen mit Heudrusch (frisches Mahdgut) aus artenreicher Wiese der néheren Umge-
bung (Flachenabsprache mit uNB, Herr Weigl, 0921 / 728 299)

Pflege der artenreichen Extensivwiese nach Vorgaben der UNB:
» In den ersten 3 Jahren 3-schiirige Mahd zum Abbau der Nahrstoffe

» Danach 2-schirige Mahd: 1. Mahd nach dem 15.06., 2. Mahd im Herbst - zur Férde-
rung der charakteristischen LRT- Arten

= Wenn mdglich Mahd mit Messermdhwerk zum Schutz der Insekten, alternativ ist Krei-
selmahwerk ohne Aufbereiter méglich, Schnitthdhe ca. 8 cm

» Das Mahgut ist auf der Ausgleichsflache immer abzurdumen, damit die Grasnarbe nicht
verfilzt und sich eine artenreiche Blumenwiese (LRT-6510-Arten) entwickeln kann. Das
Mahgut kann zu Futterzwecken verwendet werden — nie mulchen!

» Dilngung und die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln sind nicht zuldssig

= Alternativ ist eine kurzzeitige Beweidung mit Schafen, Pferden usw. ab dem 01. Juli
maoglich, die Obstbaume mussen jedoch dementsprechend vor Verbiss geschiitzt wer-
den.

b) Zusatzliche MaBnahmen zur 6kologischen Aufwertung

=  Anpflanzung von mind. 35 Stiick Obst-Hochstammen (div. Obstarten s. u.), einschl.
Pflanzschnitt, Baumscheibe und Verbissschutz (z. B. Baumschutzmatte aus Fichten-
holz).

» Pflanzabstand der Hochstdémme von mind. 10 — 12 m.
» Eine Baumscheibendlingung ist zulassig.
»  Jahrliche Baumkontrolle mit Erziehungsschnitt zur Erhaltung.

»  Strukturanreicherung mit Stein- und Totholzhaufen.
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Ergebnis:

Der errechnete Kompensationsbedarf in Hohe von 0,58 ha kann im Plangebiet mit
0,63 ha ausgeglichen werden.

Nach der Festlegung des ermittelten Ausgleichsflachenbedarfs kann man davon ausgehen, dass
der geforderte Kompensationsbedarf mit der Ausgleichsflache abgegolten ist. Mit dem Ziel der
Wiederherstellung des Landschaftsbildes, wird das Kompensationsziel erreicht. Durch die vorge-
schlagenen MaBnahmen kann die Ausgleichsflache sehr gut 6kologisch aufgewertet werden.

Umsetzung der MaBnahmen:

Die MaBnahmen zur 6kologischen Aufwertung der Ausgleichsflache sind innerhalb eines Jahres ab
dem Baubeginn auf der Eingriffsflache umzusetzen. Die Umsetzung zur naturnahen Gestaltung der
Grinflachen erfolgt grundsatzlich in Absprache und Einvernehmen mit der unteren Naturschutzbe-
horde (Tel.: 0921/ 728 299, LRA Bayreuth). Auch die anschlieBende Unterhaltungspflege ist mit
der uNB abzustimmen.

Sicherung der MaBBnahmen ) )
Fir die AusgleichsmaBnahmen ist die Meldung an das Okoflachenkataster (OFK) erforderlich.

Darstellung der Ausgleichsflache
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Pflanzenliste fiir Baume (Autochthones Pflanzgut):

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Vogelkirsche Prunus avium
Stieleiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Eberesche Sorbus aucuparia

Pflanzenliste fiir Hecke (Autochthones Pflanzgut):

Vogel-Kirsche Prunus avium
Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
WeiBdorn Crataegus monogyna
Holunder Sambucus nigra
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Pflanzabstand: 1,50 m x 1,50 m

Pflanzenliste (Auswahl) fiir Obstbaume (Hochstamm):

1.

Birnen:

Gute Graue, Bunte Julibirne, Clapps Liebling, Rémische Schmalzbirne, Schweizer Wasser-
birne, Ulmer Butterbirne, Mollebusch, Stuttgarter Gaishirtle, Vereinsdechantsbirne, Bayeri-
sche Weinbirne

Apfel:

Berner Rosenapfel, Ingrid Marie, Graue Herbstrenette, Gewdirzluiken, WeiBer Winterglocken-
apfel, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Welschisner, Graue Renette, Gravensteiner, Danziger
Kantapfel, Kaiser Wilhelm

Walniisse: J
Jupiter, Walnuss Samling

Kirschen:
Burlat, Bittners Rote Knorpelk., Gr. Prinzessinkirsche, Gr. Schwarze Knorpelk.
Kassins Friihe

Pflaumen:
Frankische Hauszwetschge, Anna Spath, Bihler Friihzwetschge, Althanns Reneklode, Spil-
ling, GroBe griine Reneclaude, Lohrpflaume, Mirabelle aus Metz, Mirabelle von Nancy.

Pflanzabstand der Hochstamme von mind. 10 — 12 m.
Bestellmdglichkeit: Obstbaumschule J. Schmitt, Baiersdorfer Str. 22, 91099 Poxdorf, www.obst-
baumschmitt.de
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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 im westlichen Ge-
meindebereich von Speichersdorf, es wird also Flachenverbrauch und Versiegelung betrieben,
wodurch das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt wird.

Die Bedeutung des GroBteils der betroffenen Flache fiir den Naturhaushalt ist von geringer bis
mittlerer Bedeutung (landwirtschaftl. Intensivnutzung). Die aufgeflihrten Schutzgiter unterliegen
keiner erheblichen Bestandsminderung. Durch die Vermeidungs- und Minderungs- MaBnahmen
erfolgt eine gewisse ,Eingriffsreduzierung". SchlieBlich wird fiir den Eingriff eine angemessene
Ausgleichsflache festgesetzt, d.h. durch AufwertungsmaBnahmen soll die Qualitat des Umweltbe-
standes in diesem Bereich erhdht werden.

Bei Nichtdurchfiihrung 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.

Der vorgesehene Standort erscheint insofern glinstig, da bereits landwirtschaftliche Bebauung im
Geltungsbereich besteht.

Alternative Standorte stehen derzeit in dieser GréBe in der Gemeinde Speichersdorf nicht zur
Verfligung. Die Planung selbst erscheint mit ihren Festsetzungen und Darstellungen so weit
schliissig. Griinbestande bleiben groBtenteils erhalten und auf die héher wertigen (Rest-)Griin-
Strukturen mit mogl. AufwertungsmaBnahmen wird gesondert geachtet.

8. Zusatzliche Angaben (technische Verfahren, Monitoring)

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiiter 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.
Nichtsdestotrotz werden die zustandigen Behdrden priifen, ob die festgesetzten MaBnahmen hin-
sichtlich Griingestaltung und Ausgleichsflache umgesetzt wurden.

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

Westlich von Speichersdorf in der Flur zwischen Briideres und Windischenlaibach ist ein Sonder-
gebiet “"Gnadenhof WeiBenreuth" geplant. Die Ausweisung befindet sich in einem Gebiet meist
von niederer bis mittlerer 6kologischer Bedeutung. Zur Minimierung des Eingriffs sind verschie-
dene MaBnahmen (z.B. Erhalt und Neuanlage v. Hecken) geplant.

Von dem Gebiet sind keine stérenden Auswirkungen auf die angrenzenden Griin- und Waldstruk-
turen zu erwarten.

Trotz der umweltférdernden MaBnahmen werden Flachen zum Ausgleich der entstehenden Be-
eintrachtigungen erforderlich. Die Ausgleichsflache wird innerhalb des Eingriffsplans zur Verfi-
gung gestellt. Die Flache wird dann zeitnah 6kologisch aufgewertet. Sie entspricht der in der
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Ende des Umweltberichts
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Berechnung des Kompensationsbedarfes ermittelten GréBenordnung und stellt auf Grund der ge-
planten AufwertungsmaBnahmen einen angemessenen Ausgleich dar.

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