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1.1

1.2

1.3

Beschreibung der Planung
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,
Kindergéarten, 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).

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 Erweiterungsmoglichkeiten
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.
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2

2.1

2.2

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
und der Umweltauswirkungen durch die Ausweisung von
Bauflachen

Allgemein:

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-i (BauGB) werden die Belange des Umweltschutzes ermittelt und
beschrieben. Der Umfang und der Detaillierungsgrad der Ermittlung der Belange fiir die
Abwagung wird gemal § 2 Abs. 4 Satz 3 (BauGB) nach dem gegenwartigen Wissenstand,
dem Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans von der Gemeinde festgelegt.

Der Bestand innerhalb des Geltungsbereiches wird nicht bertcksichtigt.

Schutzgut Mensch

Die Planungsflache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Bedingt durch die Lage und den Abstand ist durch das Plangebiet nicht von einer
Beeintrachtigung der bestehenden Siedlung auszugehen.

Von den weiterhin vorhandenen landwirtschaftlichen Au3enbereichsflachen ist von den aus
der Landwirtschaft Gblichen Emissionen auszugehen.

Sidlich des Planungsgebietes befindet sich ein landwirtschaftlicher Haupterwerbsbetrieb.
Bis 2023 wurde Milchviehhaltung betrieben. Im laufenden Mehrfachantrag des Jahres 2025
wurden keine Angaben zur Tierhaltung gemacht. Es ist von ublichen Emissionen
auszugehen.

Bedingt durch die Nahe zur Bundesstrafle B22 sind flr ausnahmsweise zulassige
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter MalRnahmen zum Schutz gegen Stral3enlarm zu treffen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich genutzt. Im Plangebiet und im direkten Umfeld
befinden sich keine Gehdlz- oder Strauchstrukturen. Am &stlich indirekt angrenzenden
Graben befinden sich vereinzelt Straucher. Der nachste Griinzug liegt ca. 50 m 6stlich des
Geltungsbereichs. Daran anschlief3end liegen in stidostlicher Richtung zwei Teiche.

Durch den Abstand zwischen dem Plangebiet und dem Grlinzug sind keine wesentlichen
Auswirkungen zu erwarten. Durch die geplante Eingriinung an den 6stlichen, stdlichen und
westlichen Grenzen wird eine Einbindung und ein zusatzlicher Habitat Bereich geschaffen.

In der Arbeitshilfe Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vom bayerischen
Landesamt flr Umwelt (Stand Februar 2020) wird unter Pkt. 3 ,saP in Bauleitplanverfahren®
folgendes aufgefihrt:

,In Bauleitplanverfahren werden Flédchen fiir eine spétere bauliche Nutzung lberplant. Die
Planung selbst ist noch nicht verbotsrelevant.

Die artenschutzrechtlichen Verbote (§ 44 BNatSchG) beziehen sich auf konkrete
Handlungen (Vorhaben). Die Verbotstatbesténde entfalten daher erst beim Planvollzug
(Herstellung der ErschlieBungsmalBnahmen und bauliche Anlagen) ihre konkrete Wirkung.

Der Bebauungsplan muss jedoch gewéhrleisten, dass artenschutzrechtliche Probleme beim

spéteren Planvollzug bewéltigt werden kénnen. Im Einzelfall ist in die Ausnahmelage
,hinein zu planen®.
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2.3

24

Bezlglich des vorliegenden Plangebietes ist festzustellen, dass aufgrund der fehlenden
Habitatstrukturen (Eingriffsflache = Acker) das Vorkommen saP-relevanter Arten
ausgeschlossen werden kann.

Schutzgut Boden

Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich genutzt. Durch das Vorhaben werden die Belange
des Schutzgutes Boden berthrt. Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger
Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind méglichst nach den Vorgaben
der BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierflir von einem geeigneten Fachbiro
ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

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

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und
stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der
DIN 18915 und DIN 19731 zu beriucksichtigen. Das Befahren von Boden ist bei
ungunstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen moglichst zu vermeiden.

Die Entsorgung von uberschissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von
Bauverzdgerungen 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 Uberschiissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. BBodSchV, Leitfaden zur Verfullung von
Gruben und Briichen sowie Tagebauen, Ersatzbaustoffverordnung sowie Deponie-
verordnung) mafdgeblich.

Schutzgut Wasser
Messungen zum Grundwasserstand liegen nicht vor.

Offene Gewasser, Quellen, Quellfluren und regelmafig tberschwemmte Bereiche bleiben
unberthrt.

Neben dem 6stlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzweg befindet sich ein
Entwasserungsgraben. Das Plangebiet liegt ca. 1,5 — 2 m héher als dieser Graben.

Der Geltungsbereich liegt auch nicht in einem HQ100-Bereich.

Das geplante GE-Gebiet befindet sich auferhalb von Abflusskonzentrationen und
Aufstaubereichen. Derzeit sind auch keine Beeintrachtigungen auf dem Gelande bekannt.
Die Bauherren werden auf die Situation hingewiesen.

Durch die Ausweisung von Baurechten ist von einer zusatzlichen Versiegelung des Bodens
auszugehen. Zur Kompensation ist das Niederschlagswasser von Dachflachen und
befestigten Flachen ist auf dem Grundstiick zu sammeln und geplant zu versickern oder -
wenn dies nicht mdglich ist - gedrosselt in den Vorfluter einzuleiten. Fir eine qualifizierte
Beurteilung der Versickerfahigkeit des Bodens wird ein Sickerversuch am geplanten
Standort durchgefiihrt.
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2.5

2.6

2.7

2.8

29

3.1

3.2

Schutzgut Klima/Luft

Die geplante Bebauung liegt 6stlich von Wirbenz und ca. 350m nordlich des Talraums der
Haidenaab und tangiert diesen nicht. Auch der Bereich des 6stlich befindlichen
Entwasserungsgrabens bleibt unberuhrt. Von einer Beeintrachtigung von
Frischluftschneisen oder Kaltluftentstehungsgebieten ist nicht auszugehen.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Plangebiet befindet sich abgesetzt vom 6stlichen Ortsrand von Wirbenz.

Durch die Lage in der freien Landschaft ist von einer gewissen Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes auszugehen. Zur Abmilderung der Beeintrachtigung und Eingliederung
ist eine dreiseitige Eingrinung des Plangebiets vorgesehen. Die maximal zulassige
Firsthohe wird auf 15 m begrenzt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Es sind keine Kultur- oder sonstige Sachguter bekannt.

Wechselwirkung zwischen den Schutzgiitern
Es sind derzeit keine wesentlichen Wechselwirkungen erkennbar.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung und bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante, kein Bebauungsplan) bliebe die
Bestandssituation mit landwirtschaftlicher Nutzung unverandert.

Die beschriebenen zusatzlichen Eingriffe und die Pflanzmaflinahmen blieben aus.

MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaBRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen sind vorgesehen bzw. festgesetzt:

. Festsetzung einer Mindestbegrinung der privaten Bauflachen

. Festsetzungen zur Randeingriinung privater Bauflachen

. Festsetzung von Maximalgebdudehdhen, die eine zu hohe Firsthdhenentwicklung
vermeiden

Art und Ausmaf von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Durch die Ausweisung eines Baugebiets entstehen Beeintrachtigungen durch Versiegelung
und Bebauung. Durch Kompensationsmalnahmen wird ein Ausgleich geschaffen.
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3.3

3.3.1

3.3.2

AusgleichsmaRBnahmen

Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Nach der gesetzlichen Definition in §15 BNatSchG sind Eingriffe Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder
des Landschaftsbilds erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen.

Im Einzelfall ist zu prifen und abzuwagen, welche Beeintrachtigungen durch neue
Bauflachen entstehen, und wie viel Ausgleich fur diesen Eingriff in die Natur und Landschaft
erforderlich ist.

Aufgrund geeigneter VermeidungsmafRnahmen kann fur die Bestimmung des Umfangs
erforderlicher Ausgleichsflachen, eine Reduktion der Eingriffsschwere und somit des
Ausgleichsfaktors gerechtfertigt werden.

Ermittlung des Umfangs der notwendigen AusgleichsmalRnahmen

Bei der Eingriffsermittlung nach dem Regelverfahren bleiben Flachen, die von der Planung
weder nachhaltig, noch erheblich berthrt werden, unbericksichtigt. Dies sind:

- bestehende StralRen und Wege, bestehende Bebauung oder Baurecht

- Uberplanung von Ackerflache zu Griinflache

- alle Flachen, die durch Ausgleichsmaf3nahmen aufgewertet werden.

Die bestehende Strale und der bestehende landwirtschaftliche Nutzweg bleiben bei der
Ermittlung unberucksichtigt.

Als Grundlage zur Ermittlung dient der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft".

Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache (Ackerflache) genutzt.
Hecken oder Baume sind nicht vorhanden. Es hat jedoch Bedeutung fur das Orts- und
Landschaftsbild. Dementsprechend wird das Gebiet entsprechend der Matrix zur
Festlegung der Kompensationsfaktoren (Abb. 7) der Kategorie Il (Gebiete mittlere
Bedeutung) zugeordnet.

Das Gebiet soll zukulinftig als Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
genutzt werden. Somit ist es dem Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
[Festgesetzte GRZ > 0,35]) zuzuordnen. Im sich daraus ergebenden Feld A Il wird ein
Kompensationsfaktor von 0,8 — 1,0 vorgegeben. Aufgrund der Art und des Umfangs der
Beeintrachtigung wird ein Kompensationsfaktor von 0,8 festgelegt.
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5.2

rechnerische Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflédchen:

Gebiet nach Eingrifffi Kompensationsfaktorg Ausgleichsbedarf
Kategorie

Kategorie II:
LAusgeraumte,
strukturarme
Agrarlandschaft” mit
Bedeutung flr das

Orts- und

Landschaftsbild

Gewerbegebiet 16.015 gm

Ausgleichsrelvante

Flache: 16.015 gm 0,8 12.812 gm

Die Festlegung der Flachen und MalRnahmen erfolgen in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde durch die Bauherren.

Nach Festsetzung der Ausgleichsflachen erfolgt eine Meldung an das Okoflachenkataster
am Bayer. Landesamt fur Umwelt in Hof.

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt durch die Verwaltung der Gemeinde sowie durch die
Bauaufsichtsbehorde.

Uberpriifung der festgesetzten EingriinungsmaRnahmen bei der Eingabeplanung und der
Bauausfihrung durch die Verwaltung der Gemeinde und das Landratsamt.

Hinweise zum Verfahren

Verwendete technische Verfahren bei der Umweltprufung

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich an dem ,Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung - erganzte Fassung“ (2007) der Obersten Baubehdrde im Bayerischen
Staatsministerium des Inneren sowie des Bayerischen Staatsministerium fur Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz. Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte
verbal-argumentativ.

Hinweise auf Schwierigkeiten

Bei der Erstellung der Umweltpriifung sind keine wesentlichen Unsicherheiten aufgetreten.
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6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

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 Erweiterungsmoglichkeiten
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.

Bei der Uberplanung des Areals wurde auf schonende Eingriffe und entsprechende
Kompensationsmaflinahmen geachtet.

7 Verfasser

Horstmann + Partner PartGmbB, Bayreuth
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