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0

0.1

Einleitung

Die Gemeinde Speichersdorf liegt am Ostrand des Landkreises Bayreuth sowie im
sudlichen Teil der Planungsregion Oberfranken-Ost; sie grenzt unmittelbar an die
Planungsregion Oberpfalz Nord an.

Infolge der zentralen Lage sowie zahlreicher 6ffentlicher Einrichtungen (Schule, Banken,
Kindergarten, Bahnhof, usw.) und einer guten Infrastruktur hat das Kleinzentrum
,Gemeinde Speichersdorf in der Region zudem eine wichtige zentrale Versorgungsfunktion
(Einzugsgebiet bis zu 9.000 Einwohner).

Verfahrensgang

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 28.01.2025 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Gewerbegebiet Wirbenz am Kemnather Weg*
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.04.2025 ortsiblich bekanntgemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
15.04.2025 hat in der Zeit vom 09.06.2025 bis 11.07.2025 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.04.2025
hat in der Zeit vom 09.06.2025 bis 11.07.2025 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __. . wurden die

Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom _ . . bis__ . . beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom __ . . wurde mit der
Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __ .. bis . . offentlich
ausgelegt.

Die Gemeinde Speichersdorf hat mit Beschluss des Gemeinderats vom . . den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom __. . als Satzung

beschlossen.

Das Landratsamt Bayreuth hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom . . ,
AZ gemal § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.

Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans wurde am gemaf § 10 Abs. 3 HS 1
BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in
der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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1.1

1.2

21

2141

Erfordernis der Planaufstellung

Veranlassung und Planziel

Die Gemeinde Speichersdorf ist bestrebt, einer Abwanderung von Gewerbebetrieben
entgegenzuwirken und den Bedarf an Bauflachen vor Ort zu decken.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Schaffung von Erweiterungsméglichkeiten
von ortsansassigen Unternehmen. Sie tragt somit dem Erhalt und Ausbau von 6értlichen
Arbeitsplatzen bei.

Ziel des anstehenden Verfahrens ist es deshalb, diese Nachfrage nach Bauflachen durch
Ausweisung des Baugebiets ,Gewerbegebiet Wirbenz am Kemnather Weg“ abzudecken.

Nachdem die Gemeinde Speichersdorf auf Grund der oben aufgefihrten Punkte auf die
Ausweisung von Bauflache nicht verzichten kann, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
sinnvoll und notwendig.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es Ziel, den Grundgedanken des ,schlanken
Bebauungsplanes” umzusetzen.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Ortsrand von Wirbenz.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist im Planentwurf vom 17.11.2025
dargestellt. Sie umfasst folgende Flurnummern der Gemarkung Wirbenz: 460 und Teilflache
135 und 142.

Grundlagen

vorhandene Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist als ,Flachen fur die Landwirtschaft“ im Flachennutzungsplan dargestellt.
In einer derzeit laufenden Flachennutzungsplandnderung wird dies berlcksichtigt.

Im Ostlichen Teil ist ein Streifen als Bereich, der von Erstaufforstung freizuhalten ist,
gekennzeichnet.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
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2.2 Bestand im raumlichen Geltungsbereich

2.2.1 Naturraumliche Gegebenheiten

Das Planungsgebiet liegt in einem Gebiet mit landlich-dérflichen Charakter 6stlich des
Ortsteils Wirbenz. Das Gelande ist im Wesentlichen eben. Lediglich der stiddstliche Teil fallt
etwas ab.

Nordlich befindet sich die Verbindungsstral’e von Wirbenz zur Bundesstralte B22 —

Kemnather Weg. Ostlich und westlich liegen landwirtschaftliche Nutzwege. Im Siiden
schlieRen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

2.2.2 Baubestand

Im Plangebiet befindet sich kein Baubestand.

2.2.3 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstlicke befinden sich derzeit in Besitz und Eigentum von Privatpersonen und der
Gemeinde Speichersdorf.

3 Planinhalt mit Abwagung

3.1  ErschlieBung und Verkehr

3.1.1 StraBenverkehr

Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt durch die Verbindungsstra’e von Wirbenz zur
Bundesstrale B22 — Kemnather Weg.

Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit ist beabsichtigt, die Ortsdurchfahrtsgrenze von

Wirbenz nach Osten zu versetzen oder eine Geschwindigkeitsbeschrankung festzusetzen.

3.1.2 Offentlicher Personennahverkehr

Die Gemeinde Speichersdorf ist mittels Regionalbahnverkehr an den ,Verkehrsverbund
Grolraum Nurnberg® und tUber den OPNV verkehrlich hervorragend erschlossen.

Der Ortsteil Wirbenz wird durch die Buslinie Kemnath - Kirchenlaibach — Bayreuth
angebunden.

3.1.3 Ver- u. Entsorgungseinrichtungen

3.1.3.1 Wasserversorgung
Das Plangebiet wird an die 6ffentliche Wasserversorgung angeschlossen.
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3.1.3.2 Schmutzwasser

Der Anschluss an das bestehende Schmutzwasserkanalsystem erfolgt im sog.
Trennsystem.

3.1.3.3 Niederschlagswasser

Das schadlose Niederschlagswasser von Dachflachen und wenig befahrenen Verkehrs-
flachen sollte durch geeignete MalRnahmen wie z.B. Dachbegriinung, Rickhaltebecken,
Sickermulden bzw. Rigolenversickerung auf dem Grundstiick zuriickgehalten werden.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist eine Flachenversickerung oder Muldenversickerung auf
den einzelnen Grundstiicken vorteilhaft.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden aus Platzgriinden nicht
verwirklicht werden, so ist eine linienférmige Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre
anzustreben. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Gber einen Sickerschacht ist
nur anzuwenden, wenn zwingende Griinde eine der vorgenannten Lésungen ausschlieen.

Es wird darauf hingewiesen, dass vorher durch die Bauherren nachweislich sichergestellt
werden muss, dass eine Versickerung in den Untergrund oder eine Einleitung in ein
Oberflachengewasser unter Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik (z.B.
sickerfahiger Untergrund, ausreichender Grundwasserflurabstand, aufnahmefahiger
Vorfluter) ordnungsgemafl maglich ist.

Generell gilt, dass fiir das Versickern von Niederschlagswasser oder das Einleiten in ein
Gewasser,

- die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung vom 01.01.2000
fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser bzw.

- die Anforderungen der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser bzw. in das Grundwasser sowie

- die allgemein anerkannten Regeln der Technik

zu beachten sind.

Kdénnen diese Voraussetzungen nicht erflllt werden, ist fir die Ableitung des
Niederschlagswassers eine gesonderte wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt
Bayreuth zu beantragen.

Auf die Anwendung des § 55 Abs. 2 WHG wird hingewiesen.

Behandlungsbediirftiges Niederschlagswasser muss ggf. separat gefasst und einer
geeigneten Abwasserbehandlungsanlage zugefiihrt werden.

3.1.3.4 Drainagewasser

Die Einleitung von Drainagewasser in den Schmutzwasserkanal ist nicht gestattet, eine
geordnete Versickerung hat hier auf dem Grundstlick zu erfolgen.

3.1.3.5Elektrische Versorgung

Das Plangebiet wird an die vorhandene Stromversorgung angeschlossen. Zur elektrischen
ErschlieRung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer neuen Transformatoren-
station erforderlich.
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3.2 Bauliche und sonstige Nutzungen

3.2.1 Bauliche Nutzung

3.2.1.1 Art der baulichen Nutzung
Ziel des Verfahrens ist es, den Flachenbedarf von ortsansassigen Gewerbetreibenden im
Ort zu decken. Dementsprechend wird das Plangebiet als ,Gewerbegebiet“ nach § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen.

Unzulassig sind folgende in Gewerbegebieten gem. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassige Nutzungen: Vergnlgungsstatten.

Zulassig sind folgende in Gewerbegebieten gem. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassige Nutzungen: Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

3.2.1.2Mal der baulichen Nutzung

Der Nutzung entsprechend wird fir das gesamte Plangebiet eine Grundflachenzahl von 0,8
festgesetzt. Die zulassige Geschossflachenzahl betragt hier 1,2. Die H6henbegrenzung
erfolgt mit Festsetzung der maximal zulassigen Firsthdhe von 15,0 m ab GOK naturliches
Gelande. Bezogen auf die mittlere Héhenlage der Grenze zwischen dem Baugrundstiick
und der angrenzenden mafgeblichen 6ffentlichen Verkehrsflache.

3.2.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Um das Baugebiet entsprechend der Ausweisung nutzen zu kénnen wird die abweichende
Bauweise festgesetzt: Es gelten die Festlegungen fiir eine offene Bauweise nach § 22 Abs.
2 BauNVO, es sind jedoch Baukorper mit einer Lange >50 m zulassig.

Um eine Bebauung der Baugrundstiicke flexibel zu ermdéglichen, sind
parzellenibergreifende Baugrenzen parallel zu den vorgesehenen Verkehrsflachen
festgesetzt. Die Abstandsflachen bestimmen sich nach der BayBO in der jeweils gltigen
Fassung.

3.2.1.4 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Bei der Aufstellung der Festsetzungen wurde beabsichtigt, das stadtebauliche Konzept
durch moglichst wenige, aber eindeutige Festsetzungen zu sichern. Der Einfluss auf die
Gestaltung der Einzelgebaude wurde geringgehalten, um den individuellen Gestaltungs-
willen der Bauherren und Planfertiger als auch die funktionalen Notwendigkeiten einen
moglichst groRen Spielraum zu gewahren:

- Dachform: Zulassig sind Flachdach (FD), Satteldach (SD) mit Dachneigungen von 0 bis
35 Grad, Pultdach oder gegengeneigtes Pultdach (PD) mit Dachneigungen von 0 bis 15
Grad. Es wird empfohlen, Flachdacher zu begriinen.

- Firsthéhe: Die maximal zulassige Firsthohe wird auf 15,0 m ab GOK natlrliches
Gelande festgesetzt. Das Hohenmal bezieht sich auf die mittlere Héhenlage der
Grenze zwischen dem Baugrundstiick und der angrenzenden mafgeblichen
offentlichen Verkehrsflache.
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3.2.2

3.3

3.3.1

3.4

3.4.1

3.5

3.5.1

3.6

3.6.1

Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Zur elektrischen Erschlielung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer
neuen Transformatorenstation erforderlich. Hierfir wird eine entsprechende Flache im
Plangebiet an der Stralle ,Kemnather Weg*“ als Flache fur Versorgungsanlagen —
Zweckbestimmung Elektrizitat ausgewiesen.

Freiflachen und Grinordnung

Griunordnung

Auf die Durch- und Eingriinung des Plangebiets wird Wert gelegt: Fur die nicht befestigten
Flachen wird ein Pflanzgebot festgesetzt.

Zur Eingrinung wird an der westlichen, stdlichen und dstlichen Grenze des Plangebiets

am Ubergang zur freien Landschaft eine mindestens 5m breite dreireihige Strauch-
pflanzung festgesetzt.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist im Umweltbericht unter
Pkt. 3.3 dargelegt.
Umwelt und Gesundheit

Umweltvertraglichkeitsprifung

Die Schwellenwerte fur die gesetzlich vorgeschriebene Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) werden nach derzeitigem Wissensstand nicht Gberschritten.

Eine weitergehende Umweltvertraglichkeitsprifung ist somit nicht erforderlich.

Flachenermittlung

Flachenzusammenstellung

Nutzung

Gewerbegebiet ca] 16.015gm
Offentliche Verkehrsflachen (Bestand) ca, 711 gm
StralRenbegleitgriin (Bestand) ca. 593 gm
Landwirtschaftlicher Nutzweg (Bestand) ca. 421 gm
Flachen fir Ver- und Entsorgung ca. 43 gm
Grinflache ca. 1.914 gm
Gesamtflache Planungsgebiet: ca] 19.697 qm
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Rechtsgrundlagen

Festsetzungen erfolgen durch Zeichnung und Text auf der Rechtsgrundlage

des Baugesetzbuches (BauGB)

i.d.F. der Bekanntmachung 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | S. 394)

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 Gesetz vom 03.07.2023.06.2022 (BGBI. 2023 | S. 176)

der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588), zuletzt geandert durch die §§ 12 und 13 Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 605)
und durch § 4 Gesetz vom 23.122024 (GVBI. S. 619)

der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. S. 1802)

Anlagen

Umweltbericht

Verfasser

Horstmann + Partner PartGmbB, Bayreuth
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