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Bebauungsplan Nr. 48 — GE Kirchenlaibach Nordwest

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1. Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr.48 ,Gewerbegebiet Kirchenlaibach Nordwest" liegt
am nordwestlichen Ortsrand von Kirchenlaibach. Das Plangebiet befindet sich zwischen
der nordlich verlaufenden Bundesstrale B22 und der sudlich verlaufenden Bayreuther
Strale.

Das Plangebiet umfasst die Flursticke Nr. 252, 304/2 und 304 in der Gemarkung
Kirchenlaibach, der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Darstellung
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes. Die Flache des Plangebietes betragt
1,8 ha.

1.2. Anlass und Erfordernis

In der Gemeinde Speichersdorf besteht eine Nachfrage nach Flachen zur Ansiedlung
von Gewerbebetrieben. In den bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten von
Speichersdorf sind jedoch nur noch wenige kleinere Restflachen vorhanden, die fiir eine

derartige Nutzung zur Verfliigung stehen.
Es werden daher zusatzliche Gewerbegebietsflachen in Speichersdorf benotigt.

Da die 6stlich angrenzende Flache ebenfalls gewerblich genutzt wird, bietet sich somit
eine sinnvolle Moglichkeit, den Gewerbestandort nach Westen abzurunden. Da sich die
Flachen teilweise im Eigentum der Gemeinde befinden, ist die Umsetzung der Planung
zeitnah moglich. Die Flachen sind als AulRenbereichsflachen gem. § 35 BauGB zu
beurteilen. Fur die geplante gewerbliche Entwicklung ist daher die Aufstellung eines

Bebauungsplanes erforderlich.
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1.3. Stadtebauliche Ziele

Neben einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und einer dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechenden sozialgerechten Bodennutzung, der Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt sowie dem Schutz und der Entwicklung der naturlichen
Lebensgrundlagen hat sich die Gemeinde fur die vorliegende Bauleitplanung folgendes

Ziel gesetzt:

» sinnvolle Erweiterung eines vorhandenen Gewerbestandortes unter Berlck-

sichtigung der Belange von Natur und Landschaft.

2. Rahmenbedingungen

2.1. Derzeitige Darstellung im Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemal® § 8 Abs. 2 BauGB, aus dem Flachennutzungsplan zu

entwickeln.

Im gultigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet im Westen als Sondergebiet und im

Osten als Gewerbeflache dargestellit.

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplan wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Speichersdorf durch Darstellung einer gewerblichen Bauflache geandert, so dass die

Darstellung im Flachennutzungsplan der geplanten Nutzung entspricht.

3. Inhalt des Planes

Das Plangebiet stellt eine Erweiterung der angrenzenden Gewerbebebauung dar und
rundet den Gewerbestandort nach Westen ab. Die Festsetzungen zur Art und zum Maf}
der baulichen Nutzung lehnen sich daher im Wesentlichen an die flir die angrenzenden

Gebiete getroffenen Regelungen an.
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3.1. Art der baulichen Nutzung (§ 4 BauNVO)

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen, um den Bestand und die

gewerbliche Entwicklung planungsrechtlich abzusichern.

3.2.Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Im Plangebiet kdnnen Gebaude als Einzelhduser, Doppelhauser oder Hausgruppen in

offener Bauweise errichtet werden.

3.3. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Die Baugrenzen haben den Zweck, Abstande zu den Strallenrandern und damit zur

umgebenden Bebauung und zum Grinraum zu definieren.

3.4.Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs.1 Nr. 4)

AulBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen dirfen keine Garagen oder
Uberdachte Stellplatze (§ 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO) errichtet werden.

3.5. Betriebswohnungen

In einem Gewerbegebiet kdnnen gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Wohnungen flr
Aufsichts- u. Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

ausnahmsweise zugelassen werden.

3.6.Bauhohe und Zahl der Vollgeschosse bei Betriebswohnungen

Fur das Plangebiet wurde die Hohenentwicklung durch die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse von max. zwei Vollgeschossen und die Festsetzung einer max.
Wandhohe von 6,50 m an der Traufe sowie einer max. Firsthbhe von 8,50 m ab

naturlicher Gelandehohe bestimmt.
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3.7.Mal der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung entspricht von der Geschossflachenzahl
(GFZ 1,2) her dem nicht dem hochstzulassigen Wert fur Industriegebiete gemal § 17 (1)
BauNVO. Der Grenzwert wird gewahlt, weil die Ausnutzung vieler Baugrundstiicke im

angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiet zeigt, dass dieser notwendig ist.

3.8.Baugrenzen

Durch die Festsetzung der Baugrenzen und teilweise Baulinien soll einerseits eine
stadtebauliche Ordnung (u.a. Schutz von Anpflanzungen) gewahrleistet werden,
andererseits soll durch die groRzugigen uberbaubaren Bereiche ein grolitmogliches Maf3
an Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung der Gebaude auf den jeweiligen
Grundsticken ermdglicht werden. (Hinweis: Die Abstandsflichen nach Art. 6 BayBO sind

einzuhalten)

3.9. Grunordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes haben die Grundfunktion,
die landschaftliche Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Landschaftsbild
sicherzustellen, Beeintrachtigungen von Arten und Lebensgemeinschaften sowie des
Bodens zu minimieren und gleichzeitig die Eingriffe in den Naturhaushalt innerhalb des

Plangebietes zu kompensieren bzw. auszugleichen.

4. ErschlieBung

4.1.VerkehrserschlielRung

Die verkehrliche Erschlielung kann Uber die angrenzenden Verkehrsflachen

(Bayreuther Stralde) erfolgen.



GEMEINDE SPEICHERSDORF

Landkreis Bayreuth / Oberfranken

4.2. Trink- und Brauchwasser

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Trink- und Brauchwasser in ausreichender
Qualitat und Menge ist gewahrleistet. Die kinftige Bebauung soll an die zentrale
Wasserversorgung der Gemeinde Speichersdorf angeschlossen werden. Das
Plangebiet kann zu den bekannten Bedingungen, die sich aus der Satzung der
Wasserbezugs- und Beitragsordnung ergeben, an die zentrale Wasserversorgung

angeschlossen werden.

4.3. Abwasserbeseitigung

FUr das Plangebiet ist die zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen. Eine
ordnungsgemafle Schmutzwasserbeseitigung ist damit durch den Anschluss an die

Schmutzwasserkanalisation der Gemeinde Speichersdorf gewahrleistet.

4.4.Oberflachenentwasserung

Bei der Oberflachenentwasserung sollen  Auswirkungen der geplanten
Flachenversiegelung auf den Grundwasserstand moglichst geringgehalten sowie eine
Verscharfung der Abflusssituation vermieden werden. Bei einer gewerblichen Nutzung
ist das MalR der moglichen Versiegelung entsprechend dem vorhandenen

Bebauungsbedarf jedoch sehr hoch.

Erfahrungen in den umliegenden Gebieten haben gezeigt, dass am vorliegenden
Gewerbestandort in Kirchenlaibach durchgangig Boden mit guten
Versickerungseigenschaften vorhanden sind. Um den Abfluss des anfallenden
Oberflachenwassers soweit wie moglich zu beschranken und damit die
Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet so wenig wie moglich zu beeintrachtigen,
wird festgesetzt, dass das anfallende Oberflachenwasser der Baugrundstiicke nach
Méoglichkeit auf den jeweiligen Grundsticken zu versickern ist. Eine Nutzung als

Brauchwasser soll jedoch maglich sein.
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4.5.Brandschutz

Die erforderliche Loschwasserversorgung ist durch den angrenzenden Loschweiher und
einen  vorhandenen Oberflurhydranten  gewahrleistet. Die  erforderliche
Léschwasserversorgung wird nach den technischen Regeln Arbeitsblatt W 405

(aufgestellt vom DVGW) und in Absprache mit der zustandigen Feuerwehr erstellt.

4.6. Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Energie kann durch die

Energieversorgung des Bayernwerkes erfolgen.

4.7. Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den
abfallrechtlichen Bestimmungen sowie der jeweils glltigen Satzungen zur
Abfallentsorgung des Landkreises Bayreuth. Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist
der Landkreis Bayreuth. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleistet.
Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften

entsprechenden Entsorgung zuzufihren.

4.8. Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsanlagen kann durch die Deutsche Telekom AG

erfolgen.

5. Umwelt

5.1.Allgemein

Im Plangebiet ist von einer hohen Beanspruchung der Flachen auszugehen. Durch den
hohen Versiegelungsgrad durch die geplante Bebauung und deren Nebenanlagen
kénnen insbesondere auf die Schutzguter Mensch, Landschaftsbild, Wasser, Boden,
Pflanzen und Tiere erhebliche Auswirkungen entstehen.
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5.2.Schallschutz

Das Planungsgebiet unterliegt einer Vorbelastung durch Schallimmissionen vor allem
aufgrund des StralRenverkehrs auf der Bundesstralle 22 (siehe Darstellung der dargesteliten

Grenzwerte).

Baulicher Schallschutz: Im Gebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen

sich schutzbedurftige Raume im Sinne von Anmerkung 1 in 4.1 der DIN 4109 befinden,
bei Errichtung und Anderung der Gebaude technische Vorkehrungen zum Schutz vor
AuBenlarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die Anforderungen an die
Luftschalld@mmung von AufRenbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4109 eingehalten

werden.

5.3. Gewerbegerausche

Das ausgewiesene Gewerbegebiet ist nach §1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO hinsichtlich
der maximal zulassigen Gerauschemissionen gegliedert. Es sind nur Betriebe und
Anlagen zulassig, deren Gerauschemissionen je m? Grundflache folgende

Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 nicht Uberschreiten.

Gewerbegerausche: Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung im Rahmen

des jeweiligen Genehmigungsverfahrens kann die Genehmigungsbehdérde den
Nachweis fordern, dass die festgesetzten Emissionskontingente LEK durch das

entsprechende Vorhaben nicht Gberschritten werden.

Der Nachweis ist fir die in den Festsetzungen genannten Immissionsorte zu fihren. Auf
die Nachweise kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist, dass es sich um einen
nicht stérenden, gerauscharmen Betrieb (z. B. nur Blronutzung) handelt. Die in diesem
Bebauungsplan genannten DIN-Normblatter, ISO-Normen und VDI Richtlinien sind bei
der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen. Die genannten Normen und Richtlinien

sind bei dem Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt.

11
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Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerausche die folgenden
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6:00 Uhr - 20:00 Uhr) noch
nachts (22.00 Uhr - 6:00 Uhr) Uberschreiten.

5.4. Sonstige Belange des Umweltschutzes

Durch die Lage des Plangebietes im Anschluss an bestehende Wohnbebauung von
Kirchenlaibach ist grundsatzlich eine verbesserte Auslastung der bestehenden Ver- und
Entsorgungsanlagen sowie Infrastruktureinrichtungen gegeben und damit eine
Schonung von Ressourcen mdglich. Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern (§ 1 (6) Nr. 7 e BauGB) wird durch den Landkreis bzw. die Entsorgungstrager

gewahrleistet.

5.5. Kultur- und sonstige Sachguter

Der Gemeinde Speichersdorf sind innerhalb des Plangebietes keine baulichen Anlagen
die dem Denkmalschutz unterliegen oder Bodendenkmale darstellen, bekannt. Auch
sonstige wertvolle Kultur- oder Sachgtiter, die durch die Planung beeintrachtigt werden
kénnten, sind der Gemeinde nicht bekannt. Auch in der Nahe des Plangebietes sind

keine Altlasten 0.a. bekannt.

5.6. Gewerbeimmissionen

Pegelminderungen, die auf dem Ausbreitungsweg von der Gerauschquelle zur
schutzbedlrftigen Nachbarschaft durch die Bodendampfung, durch Baukoérper oder
Larmschutzanlagen erreicht werden, erhéhen das nutzbare Larmkontingent um das Mal}

der erreichten Dampfung bzw. Abschirmung.

5.7.Zusammenfassung

Im Nachfolgenden werden die aus der Planung resultierenden Auswirkungen in Bezug

auf die Umwelt und ihre Erheblichkeit zusammengefasst dargestellt.

12
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Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fur die Errichtung
eines Gewerbegebietes geschaffen werden. Durch die Ausweisung eines
Gewerbegebietes am vorliegenden Standort kommt es zu einem Verlust von unbebauter
Landschaft in Form von Ackerflache. Fir Natur und Landschaft (Arten und

Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Landschaftsbild) gehen Ackerflachen verloren.

Durch den Erhalt und die Anlage siedlungsnaher Gehdlzstrukturen im Bereich der
Bundesstralle B22 und die gleichzeitige Begrenzung der Bauhdhe verbleiben keine
erheblichen  Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, der Arten und
Lebensgemeinschaften und des Klimas bzw. der Luft. Durch die Pflanzstreifen wird auch
der Eingriff in Natur und Landschaft reduziert und den Auswirkungen des Klimawandels
wird, z.B. durch die Bindung von CO2, entgegengewirkt. Die verbleibenden
Beeintrachtigungen von Arten und Lebensgemeinschaften sowie des Bodens durch die

Versiegelung kénnen auf externen Flachen ausgeglichen werden.

Das auf den Grundstlicken anfallende Oberflachenwasser soll grundsatzlich mdglichst
auf den jeweiligen Grundsticken versickert werden, so dass keine
Abflussverscharfungen hervorgerufen werden. Erhebliche Beeintrachtigungen des

Wasserhaushaltes konnen somit vermieden werden.

In Bezug auf den Menschen sind im Plangebiet keine erheblichen Verkehrsimmissionen,
Geruchsimmissionen aus der Landwirtschaft sowie gewerbliche Immissionen zu
erwarten. Zeitweise auftretende Geruchsbelastigungen durch die ordnungsgemafe
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen sind im Rahmen
der gegenseitigen Rucksichthahme jedoch hinzunehmen. Erhebliche

Beeintrachtigungen durch Altablagerungen o.a. sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Da keine wertvollen Kultur- oder Sachguter im Plangebiet oder angrenzend bekannt
sind, ergeben sich diesbeziglich keine erheblichen Beeintrachtigungen. Sollten ur- und
frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverzlglich der

Denkmalbehorde zu melden. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den

13
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Schutzgutern (Mensch, Natur und Landschaft, Kultur- und Sachguter) sind im Plangebiet

und der Umgebung nicht zu erwarten.

In Richtung Norden zur neuen Umgehung der Bundesstralle B22 muss eine
Bauverbotszone gemaly FStrG + STVO von 20 m eingehalten werden, die im neuen

Bebauungsplan Berucksichtigung findet.

Ein Zufahrtsweg fur die Gemeinde Speichersdorf zu den Teilflachen der Bauverbotszone
der Bundesstralle B22 (die im Eigentum der Gemeinde verbleiben) ist mit ca. 3,00 m
vorgesehen, damit dem Erwerber des Restgrundstickes keine zusatzlichen Kosten
entstehen.

Ein befestigter Ausbau ist nicht vorgesehen.

Eine Erweiterung dieses Gewerbegebietes in Richtung Osten ware zwar gegeben,
jedoch in naher Zukunft nicht geplant. Die ErschlieBung hierfir musste anderweitig

erfolgen.

Die erforderliche Ausgleichsflache hierfur ist durch die Gemeinde Speichersdorf in der
Gemarkung Nairitz Flur Nr. 83 mit einer Grol3e von 0,4068 ha ausgewiesen und ist im

Okoflachenkataster eingetragen.
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6. Abwagungsergebnis

Im Rahmen der Bauleitplanung sind insgesamt die offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gemall § 1 Abs. 7 BauGB gerecht abzuwagen. Im
Rahmen des Abwagungsvorganges sind gemall § 2 Abs. 3 BauGB bei der
Bauleitplanung die Belange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind, zu ermitteln und

zu bewerten. Diese sind im Rahmen der vorliegenden Begriundung dargelegt.

Speichersdorf, den .......

PORSCH, 1.Biirgermeister

15
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lll. Zeichenerklarung

A. Fur Festsetzungen - Nutzungsschablone

1. Art der baulichen Nutzung
GE

2. Mal} der baulichen Nutzung
0,5
2,4
E+D

3. Bauweise, Baugrenzen

o

FD, SD
0-45°
PD, WD, ZD
bis 25 °

Art der Nutzung
Anzahl der Vollgeschol3e

Grundflachenzahl (GRZ)
Geschol¥flachenzahl (GFZ2)

Bauweise
Dachform, -neigung

Gewerbegebiet

Grundflachenzahl
Gescholflachenzahl

Zahl der Vollgeschol3e als Hochstgrenze Ii

offene Bauweise

Baugrenzen

Flach- bzw. Satteldach
Dachneigung fir FD und SD
Pult-, Walm- und Zeltdach
Dachneigung fur PD, WD, ZD

vorgeschlagene Firstrichtung
Firsthéhe max. 12 m,

Traufe 6,50 m, First 8,50 m,
Bezug: OK nattrliches Gelande

16
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4. Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache

StralRenverkehrsflache zusatzlich

Stral3enbegrenzungslinie
5. Einfriedung

Zaunanlage max. Hohe 2,00 m.
Das gesamte Gelande ist mit heimischen Gehdl-
O zen dicht Einzugrinen (mind. 5-reihige Hecke
o O O entlang der Bauverbotszone)
Pflanzgebot fur Einzelbaume und Baum- u.
Buschgruppen entlang der Verkehrsflachen
bzw. Bauverbotszone (mind. 15 % der GGF)

6. Darstellung und Festsetzungen

'l I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
| |

e u otszone Bauverbotszone an klassifizierte
S o SHG+ StraBen (8 9 Abs. 1 FStrG bzw. Art. 23 Abs. 11
S X BayStrWG)
Bestehende Haupt- / Nebengebaude
----------------------- Vorschlag zur Parzellierung der Grundstticke
Hinweise:

Die von der Bundesstral3e B22 und den angrenzenden Ortsverbindungen ausgehenden
Immissionen sind entschadigungslos hinzunehmen.

Speichersdorf, ... , Planfertiger ......................
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IV. Verfahrensvermerke

1. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Gemeinde Speichersdorf hat gemal § 3 (1) BauGB frihzeitig die allgemeinen Ziele
und voraussichtlichen Auswirkungen der Planung o6ffentlich dargelegt und Gelegenheit

zur AuRerung und Erdrterung gegeben.

2. Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange wurden gemal
§ 4 BauGB an der Planung beteiligt und zur AuBerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

3. Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat gemald § 3 (2) BauGB zusammen mit der
dazugehdrigen Begrundung in der Zeit vom ....... bis einschlieflich ........ offentlich im
Rathaus der Gemeinde Speichersdorf ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung
wurden eine Woche vorher mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen

wahrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen.

4. Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung war Grundlage des Satzungsbeschlusses vom ........

Speichersdorf, den ..............

P OR S CH, 1. Birgermeister
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