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1. Einleitung

1 Einleitung

Die Gemeinde Regnitzlosau beabsichtigt die Ausweisung eines neuen Gewerbegebiets im
Suden von Draisendorf. Hintergrund ist die Zielsetzung, die wirtschaftliche Entwicklung am
Standort zu starken und die Schaffung wohnortnaher Arbeitspldtze zu fordern. Die
demografische Entwicklung zeigt, dass der Status der Gemeinde als Wohn- und
Versorgungsstandort langfristig nur gesichert werden kann, wenn gleichzeitig eine Starkung
des lokalen Arbeitsmarkts erfolgt. Bisher mangelt es innerhalb des Gemeindegebiets an
grofReren, zusammenhangenden und gut erschlossenen Flachen fir gewerbliche Nutzung.
Das geplante Gewerbegebiet soll diese Licke schlieRen und langfristig zur Sicherung der

gemeindlichen Infrastruktur beitragen (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat in der Sitzung vom 30.01.2024 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Regnitzlosau-Draisendorf‘ beschlossen. Die Gemeinde
stellt hierzu vorlaufig einen Angebotsbebauungsplan auf und wird im weiteren Verlauf in ein
vB-Plan-Verfahren wechseln. In einem Parallelverfahren wird der Flachennutzungsplan mit
seiner Gebietsausweisung fir das Planungsgebiet angepasst (GEMEINDE REGNITZLOSAU
2025a).

Das zukinftige Plangebiet liegt stdlich von Draisendorf im Bereich zwischen der
Bundesautobahn A93 und der Bundesstrale B15, in unmittelbarer Nahe zur KreisstralRe
HO 4. Die Entfernung zur nachsten Siedlungsstruktur — dem Ort Draisendorf — betragt rund
450 Meter. Die betroffenen Grundstiicke befinden sich Uberwiegend in privatem Besitz mit
aktueller landwirtschaftlicher Nutzung. Zuséatzlich verfigt auch die Gemeinde Uber eine

Flache innerhalb des Planungsgebietes (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).

Der Geltungsbereich umfasst vollumfanglich die Flurstiicke Nr. 239, 241, 242, 243, 244,
245/1 sowie teilweise die Flurstiicke Nr. 219, 235 und 240 in der Gemarkung Draisendorf.

Die Gesamtgréf3e des Geltungsbereichs betragt 15,1 ha (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und
8 la BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der
Umweltbericht bildet geméaR § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung zum
Bebauungsplan.
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1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Gegenstand des Umweltberichtes sind die Umweltauswirkungen, die mit der Realisierung
des Bebauungsplanes in Verbindung stehen. Im Mittelpunkt der Betrachtung stehen die
Flursticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, auRerdem werden die umliegenden
Flachen einbezogen, soweit sie von weitreichenden Umweltauswirkungen betroffen sein

kdnnen.

Die wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes sind in der Begrindung zum Bebauungsplan

dargestellt. Auf diese Beschreibung wird hier verwiesen.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten

umweltrelevanten Ziele sowie ihrer Berlicksichtigung

Fachgesetze

Fur die vorliegende Planung sind die in 8 la BauGB genannten Zielvorgaben zum
Umweltschutz einschlagig. Demnach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden und die landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzten

Flachen, nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Fur die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden neben der
artenschutzrechtlichen Voreinschatzung und Relevanzprifung (saP-VP) (BRUNNER et al.
2025) sowie der Biotop- und Nutzungstypenkartierung nach BayKompV u.a. Informationen

aus folgenden Quellen verwendet:
— Landesentwicklungsprogramm (LEP), Stand: 01. Juni 2023 (BAYSTMW!| 2023)

— Regionalplan (RP) der Region 5 Oberfranken-Ost, Stand: 26.11.2024 (REGIONALER
PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-OST 2024)

— Flachennutzungsplan (FNP) (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2022)

— Artenschutzkartierung mit Stand 01.07.2025 (BAYLFU 2025a)

— Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Hof (ABSP) (BAYSTMUGYV 2005)

— Karte der Naturraum-Haupteinheiten und Naturraum-Einheiten in Bayern (BAYLFU 2010)

— Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Schutzgebiete, Amtliche Biotopkar-
tierung etc.) (BAYLFU 2022a)

— Geoportal der Bundesanstalt fir Geowissenschaften und Rohstoffe (BGR 2025)

— UmweltAtlas Bayern (Boden, Geologie, Gewasserbewirtschaftung) (BAYLFU 2025b - d)
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1. Einleitung

— BayernAtlas (Natur, Wasser, Larm) (LDBV 2025a - d)
— Bayerischer Denkmal-Atlas (BLFD 2025)

— Altlastenkataster (BAYLFU 2025¢)
Landesentwicklungsprogramm 2020 (LEP)

Das B-Plangebiet liegt im allgemeinen landlichen Raum in einer Kreisregion mit besonderem
Handlungsbedarf in der Region 5 Oberfranken-Ost. Die Gemeinde Regnitzlosau befindet
sich in einem strukturschwachen Teilraum und wird in Anhang 5 LEP als besonders

strukturschwache Gemeinde kategorisiert (BAYSTMW|2020).

Zur nachhaltigen Entwicklung und Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege werden raumbedeutsame Erfordernisse und MalRBhahmen im LEP

dargestellt.

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die Ziele, Grundsatze und Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern (Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) vom 22. August 2013 (GVBI. S. 550, BayRS 230-1-5-W), die zuletzt durch die
Verordnung vom 16. Mai 2023 (GVBI. S. 213) geandert worden ist), das u. a. Folgendes

ausfuhrt:
Grundlagen der raumlichen Entwicklung:

Das LEP fordert die Sicherung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen
Teilrdumen Bayerns. Dem demographischen Wandel soll aktiv begegnet, Abwanderung
(insbesondere junger Menschen) vermieden und ein attraktives Lebensumfeld geschaffen
werden. Standortqualitdten sind in strukturschwachen R&umen gezielt zu verbessern
(BAYSTMW 1 2023).

Der gegenstandliche B-Plan dient der Starkung der gewerblichen Struktur in einem
strukturschwachen Teilraum. Ziel ist es, gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
fordern (1.1.1), dem demographischen Wandel entgegenzuwirken (1.2) und eine nachhaltige
Raumentwicklung zu gewabhrleisten (1.1.2). Durch die Schaffung von Arbeitsplatzen sollen
Abwanderungstendenzen abgeschwéacht und die Standortqualitéat gesteigert werden (1.4.1)
(GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).
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1. Einleitung

Nachhaltigkeit, Klima und Energie:

Raumwirksame Planungen sollen zur Klimaneutralitdt beitragen und die natirlichen
Lebensgrundlagen schitzen. Der Ausbau erneuerbarer Energien, insbesondere
Photovoltaik, ist zu fordern. Die Energieversorgung soll effizient, sicher und klimafreundlich
erfolgen (BAYSTMW|2023).

Die o0Okologische Belastbarkeit wird im Rahmen des Umweltberichts bertcksichtigt.
Langfristige Beeintrachtigungen der natirlichen Lebensgrundlagen durch die Planung sind
nicht vorgesehen. Griinordnerische Festsetzungen sowie AusgleichsmafRnahmen sind
Bestandteil des Bebauungsplans. Zur Unterstiitzung der Klimaziele enthalt der
Bebauungsplan Vorgaben zur Nutzung erneuerbarer Energien (Solarmindestflachen) (1.3,

6.2) (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).
Raum- und Siedlungsstruktur:

Siedlungsentwicklung soll flachensparend, nachhaltig und an bestehende Infrastrukturen
angebunden erfolgen. Vorrang hat die Innenentwicklung; AufRenentwicklung ist nur bei
Bedarf zulassig. Zersiedelung ist zu vermeiden. Besonders strukturschwache und
grenznahe Gemeinden kénnen unter erleichterten Bedingungen Gewerbegebiete ausweisen
(BAYSTMW 1 2023).

Fur ein Gewerbegebiet weist die Gemeinde Kkeine bislang unausgeschopften
Innenbereichsflachen in der erforderlichen Gréf3enordnung auf. Die Planung erfolgt daher im
AulRenbereich, wobei das Trennungsgebot beachtet und eine Zersiedelung vermieden wird
(3.2, 3.3). Die verkehrsgunstige Lage an der HO 4 mit Anbindung an die B15 und BAB A93
ermdglicht eine ressourcenschonende Mobilitatsstruktur (3.1.2, 4.2). Bestehende Radwege

werden in das Konzept integriert (4.4) (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).
Mobilitat:

Das vorhandene Verkehrsnetz ist vorrangig zu nutzen und bedarfsgerecht auszubauen.
Neue Siedlungs- und Gewerbeflachen sollen an das offentliche Verkehrsnetz angebunden
werden. Der Ausbau des Radverkehrs ist zu fordern, um umweltfreundliche Mobilitat zu

unterstitzen und die Erreichbarkeit zu verbessern (BAYSTMW2023).

Das geplante Gewerbegebiet liegt verkehrsginstig an der Kreisstrale HO 4, tber die eine
Anbindung an die BundesstraRe B15 und in weiterer Folge an die Autobahn A93 besteht.
Ein direkter Anschluss an die Autobahn ist zwar nicht vorhanden, jedoch ist die
Uberregionale Erreichbarkeit gewahrleistet. Durch die N&he zur bestehenden
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1. Einleitung

Verkehrsinfrastruktur ist kein Neubau Uberortlicher StraRen erforderlich. Die Erschliel3ung
erfolgt vorrangig Uber vorhandene Stralenverbindungen (3.1.2, 4.2). Das Plangebiet grenzt
zudem an einen Abschnitt des Radwegenetzes des Landkreises Hof. Die vorhandene
Radinfrastruktur kann von den zukunftigen Nutzern in Anspruch genommen werden, was zur
Forderung einer ressourcenschonenden Mobilitat beitragt (4.4). Ein zusatzlicher Ausbau ist

nach aktuellem Kenntnisstand nicht erforderlich (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).
Wirtschaftliche Entwicklung, Land- und Forstwirtschaft:

Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit, insbesondere kleiner und mittlerer Unternehmen, ist
zu starken. Gewerbegebiete sollen unter Berlcksichtigung bestehender Strukturen
entwickelt werden. Einzelhandelsgro3projekte sind auf zentrale Orte zu beschréanken.
Landwirtschaftliche Flachen sind grundsatzlich zu erhalten, Walder sollen vor
Zerschneidungen und Flachenverlusten bewahrt werden (BAYSTMW 1 2023).

Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung gunstiger Standortbedingungen fir
produzierendes Gewerbe (5.1). Der Bebauungsplan stellt hierzu das erforderliche
Planungsrecht bereit. EinzelhandelsgroBprojekte sind nicht zulassig und werden
ausgeschlossen (5.3). Durch die Festsetzung als Angebotsbebauungsplan sollen Synergien
zwischen mehreren Betrieben ermoglicht werden. Die Gemeinde nutzt einen der
Ausnahmetatbesténde der Ziffer 3.3 LEP. Mit dem Bebauungsplan werden erstmalig bislang
landwirtschaftlich genutzte Flachen tGberplant. Diese Inanspruchnahme erfolgt zur Starkung
der Belange der Wirtschaft und der ortsansassigen Bevdlkerung. Die Inanspruchnahme
natirlicher Ressourcen wird mittels Ausgleichsmalinahmen kompensiert. Walder sind
innerhalb des Plangebietes nicht betroffen. Eine Beeintrachtigung der Funktion der im
Suden an das Plangebiet angrenzenden Waldflachen soll soweit wie mdglich vermieden
werden. Bestandteil des Bebauungsplans ist der Umweltbericht, in dem die Auswirkungen

auf die natirlichen Ressourcen untersucht werden (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).
Freiraum, Natur, Landschaft und Wasser:

Natur und Landschaft sollen als Lebensgrundlage und Erholungsraum gesichert werden.
Larmarme Landschaftsbereiche sind zu schitzen, Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen zu
bewahren und zu vernetzen. Wasserflachen sollen ihre dkologische Funktion dauerhaft
erflllen konnen. Freie Landschaftsbereiche, die keinem Verkehrs-, Industrie- und Gewerbe-
oder Freizeitlarm ausgesetzt sind, sollen weiterhin vor Larm geschitzt werden (BAYSTMWI
2023).
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1. Einleitung

Die gegenstéandliche Planung umfasst Flachen im Auf3enbereich. Diese sind bislang land-
wirtschaftlich genutzt. Eine weitergehende Nutzung findet bislang nicht statt. Die Besiedlung
durch wertgebende Tiere und Pflanzen und die Bedeutung fiir das Landschaftsbild werden
im weiteren Verfahren geprift. Die Flachen besitzen Auffang- und Versickerungsfunktion fir
das Niederschlagswasser und tragen damit zur Grundwasserneubildung bei. Diese
Okologische Funktion soll weitgehend erhalten bleiben. Im weiteren Verfahren wird geprift,
inwieweit eine Versickerungsfahigkeit des Bodens gegeben ist und Festsetzungen zur
Versickerung bzw. Entwésserung zweckdienlich sind. Der Landschaftsraum ist bislang nicht
durch (héhere) bauliche Anlagen gepragt. Durch Vorgaben zur Gestaltung der baulichen
Anlagen sollen Auswirkungen auf das Landschaftsbild gemindert werden. Das Plangebiet
befindet sich im Dreieck der BAB A93 sowie der B15. Somit besteht bereits eine Belastung

durch Verkehrslarm.

Die Auswirkungen auf Arten, Biotope und das Landschaftsbild werden im vorliegenden
Umweltbericht bewertet. MalRnahmen zur Minimierung dieser Auswirkungen sind

vorgesehen (7.1, 7.2) (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).

Regionalplan

Der Regionalplan Oberfranken-Ost in der Fassung vom Mai 2004 konkretisiert die raumord-
nerischen Vorgaben. Die Region Oberfranken-Ost und ihre Teilrdume sollen als
lebenswerter, vielfaltiger und zukunftsfahiger Raum weiterentwickelt werden, wobei ihre
nattrlichen, kulturellen und wirtschaftlichen Potenziale langfristig gesichert werden. Ziel ist
es, bestehende Nachteile durch die Randlage und natirliche Gegebenheiten auszugleichen,
Uberregionale Verbindungen auszubauen und die Zusammenarbeit mit angrenzenden
Bundeslandern zu starken. Durch eine ausgewogene rdumliche Ordnung, die Férderung
regionaler Starken und die Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen soll die
Wettbewerbsféhigkeit im européischen Kontext erhéht und gleichzeitig der Schutz der
natirlichen Lebensgrundlagen gewahrleistet werden (REGIONALER PLANUNGSVERBAND

OBERFRANKEN-OST 2024).

Siedlungsstruktur und wirtschatftliche Entwicklung:

Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und vorrangig auf bestehende
Siedlungseinheiten konzentriert werden. In zentralen Orten sind bedarfsgerechte Bauflachen
bereitzustellen und die Grundversorgungsfunktion zu starken. Besonders in
strukturschwachen TeilrAumen ist eine nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung anzustreben.
Ziel ist es, neue Arbeitsplatze zu schaffen, die Branchenstruktur zu verbreitern und die
Wirtschaftskraft langfristig zu sichern (REGIONALER PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-OST
2024).
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1. Einleitung

Die Gemeinde Regnitzlosau ist im Regionalplan als Kleinzentrum ausgewiesen und befindet
sich innerhalb eines strukturschwachen Raumes mit besonderem Handlungsbedarf. Ziel der
Planung ist die Starkung der Wirtschaftsstruktur und des Arbeitsplatzangebotes. Mit dem
Bebauungsplan wird ein neuer gewerblicher Standort geschaffen, der insbesondere der
Ansiedlung produzierenden Gewerbes dient. Eine bandartige oder zersiedelnde Entwicklung
wird durch die Lage und Ausgestaltung des Plangebiets vermieden. Einzelhandels-

grol3projekte sind nicht Gegenstand der Planung (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).

Verkehr und Mobilitat:

Das Verkehrsnetz soll flachendeckend erhalten und ausgebaut werden, wobei dem Schutz
von Natur und Landschaft sowie dem Immissionsschutz Rechnung zu tragen ist. Der
Individualverkehr und der offentliche Personennahverkehr (OPNV) sollen starker
aufeinander abgestimmt werden. Neue Siedlungsgebiete sind mdglichst an den OPNV
anzubinden. Der Radverkehr ist durch das SchlieBen von Netzliicken zu foérdern, um
umweltfreundliche Mobilitat zu erméglichen (REGIONALER PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-
OsT 2024).

Das Plangebiet ist unmittelbar tUber die Kreisstrale HO 4 erschlossen. Eine gute Uber-
regionale Anbindung ist durch die nahegelegene B15 sowie die BAB A93 gegeben. Die
Moglichkeit der Einbindung in den offentlichen Personennahverkehr wird im weiteren
Verfahren geprift. Bestehende Radwege werden erhalten und nutzbar gemacht, sodass

eine ressourcenschonende Mobilitat gefordert wird (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).

Natur, Landschaft und Umwelt;

Die naturlichen Lebensgrundlagen (z.B. Boden, Wasser, Luft sowie Flora und Fauna) sind
dauerhaft zu schiitzen. Der Naturhaushalt soll gesichert, Ubernutzung vermieden und
wertvolle Landschaftsstrukturen erhalten oder wiederhergestellt werden. Besonders
schitzenswerte Landschaftsteile sind von Bebauung freizuhalten. Ein funktionsfahiger
Biotopverbund ist aufzubauen, wertvolle Geotope sind zu sichern und zu pflegen. Gewerbe-
und Siedlungsrander sind landschaftsgerecht zu gestalten (REGIONALER PLANUNGSVERBAND

OBERFRANKEN-OST 2024).

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich und wurde bislang landwirtschaftlich genutzt.
Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen ist es nicht als hochwertiger Naturraum
einzustufen. Die 0Okologische Funktion, insbesondere als Versickerungs- und
Ruckhalteflache, soll weitgehend erhalten bleiben. Ein  Grinordnungsplan mit

gestalterischen Vorgaben zur Einbindung in das Landschaftsbild ist Bestandteil der Planung.
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Die Flache liegt auerhalb von Landschaftsschutzgebieten, regionalen Grinzigen oder

Biotopverbundachsen (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).

Energieversorgung:

Die Energieversorgung in der Region soll kostenglnstig, sicher und umweltfreundlich
gestaltet werden. Eine sparsame, effiziente Energienutzung sowie der Ausbau erneuerbarer
Energien sollen verstarkt verfolgt werden. Leitungstrassen sind mdglichst zu bindeln und
landschaftsschonend zu fiihren. Windkraftanlagen sind auf ausgewiesene Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete zu konzentrieren (REGIONALER PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-OST
2024).

Im Sinne einer nachhaltigen Energiepolitik sind im Bebauungsplan Festsetzungen zur
Nutzung erneuerbarer Energien vorgesehen. Insbesondere sollen Dachflachen fir PV-
Anlagen genutzt werden (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).

Land- und Forstwirtschaft:

Eine funktionsfahige Landwirtschaft ist in allen TeilrAumen der Region zu erhalten. Flachen
mit unginstigen Erzeugungsbedingungen sollen vorrangig landwirtschaftlich genutzt und nur
bei zwingendem Bedarf flachensparend fur andere Nutzungen in Anspruch genommen
werden. Die nachhaltige Nutzung des Bodens und der Schutz landwirtschaftlicher
Nutzflachen haben hohe Prioritdt (REGIONALER PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-OST
2024).

Die Inanspruchnahme bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen erfolgt flachensparend
und bedarfsgerecht, da innerdrtliche Alternativen in der vorliegenden Gréf3enordnung nicht

verfugbar sind (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).

Siedlungsstruktur, Gewerbliche Entwicklung:

Die Siedlungstatigkeit soll sich in allen Gemeinden der Region in der Regel im Rahmen
einer organischen Entwicklung vollziehen. Besonders schitzenswerte Landschaftsteile
sowie der Zugang zu diesen sind grundsatzlich von einer Bebauung freizuhalten. Die
wirtschaftliche Entwicklung soll durch geeignete gewerbliche Siedlungsflachen an
verkehrlich gut erschlossenen Standorten unterstutzt werden. In strukturschwachen
Gebieten ist die Bereitstellung von Flachen fir Neuansiedlungen, Erweiterungen und
Verlagerungen besonders zu fordern. Die gewerbliche Entwicklung soll zur Stérkung
zentraler Orte beitragen und in enger Abstimmung mit regionalen Zielen der Raumordnung
erfolgen. Eine ausgewogene sektorale Wirtschaftsstruktur ist anzustreben, wobei
insbesondere  mittelstdndische Betriebe unterstitzt werden sollen (REGIONALER

PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-OST 2024).
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Der Bebauungsplan setzt Gewerbeflachen fest. Fur solche Flachen bestehen in der
vorliegenden GréRenordnung in der Gemeinde keine bislang unausgeschoépften Flachen im
Innenbereich. Mit der vorliegenden Planung wird auch keine bandartige Siedlungsstruktur
entwickelt. Vielmehr wird in der Gemeinde ein neuer Gewerbestandort geschaffen, der auch
aufgrund anzunehmender Larmkonflikte aufgrund der vorgesehenen Ansiedlung von
produzierendem Gewerbe gegen eine direkte Anbindung an vorhandene Siedlungsflachen
spricht. Die Planung soll zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur beitragen. Die
Bereitstellung geeigneter gewerblicher Flachen erfolgt in einem verkehrlich gut
erschlossenen Bereich. Damit wird dem Ziel einer Uberorganischen gewerblichen
Entwicklung in zentralen Orten Rechnung getragen. Schitzenswerte
Landschaftbestandsteile sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden (GEMEINDE

REGNITZLOSAU 2025a).

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Der Geltungsbereich des B-Plangebietes ist der naturrAumlichen Untereinheit ,Oberes
Vogtland® (412) zuzuordnen. Nordlich angrenzend befindet sich die Einheit 411
,Mittelvogtlandisches Kuppenland® sowie sudlich die naturraumliche Untereinheit
,Miunchberger Hochflache® (393). Fur den Geltungsbereich und angrenzende Gebiete nennt
das Arten und Biotopschutzprogramm des Landkreises Hof (2005) u.a. folgende

Uibergeordnete Ziele und MalBhahmen:

— Vorrangige Sicherung und Optimierung von Feuchtgebieten mit artenreichen

Flachmoor-, Zwischenmoor- und/oder Borstgrasrasenanteilen

— Erhalt und Optimierung regional und Uberregional naturschutzfachlich bedeutsamer

Feuchtgebiete als Lebensraume

— Wiederherstellung des Verbundes von Feuchtgebieten und Extensivgrinland in den

Bachauen, Quellgebieten und Mooren des Rehauer Forstes

— Sicherung naturnaher Gewasserstrecken bzw. Verbesserung der
Gewasserlebensraume, der Durchgangigkeit und der Gewasserqualitdt zur

Stabilisierung Uberregional bedeutsamer Artvorkommen

— Vorrangiger Erhalt und Optimierung der Lebensrdume Uberregional bedeutsamer

Moorlibellen im Rehauer Forst

— Erhalt und Optimierung lokal bedeutsamer Gewasser
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1. Einleitung

— Entwicklung von Verbundachsen fiir Trockenarten

— Erhalt und Optimierung der Gehodlzstrukturen als Lebensrdume und Trittsteinbiotope;

Verbund untereinander sowie mit Waldrandern

— Weiterflhrung und Forderung einer naturnahen Waldbewirtschaftung in den
groi3flachigen Waldgebieten des Fichtelgebirges, im Rehauer Forst und im Frankenwald

als Lebensraum charakteristischer Arten und Artengemeinschaften

— Erhalt naturnaher Gehélzsaume an Béachen und Flissen; Erhalt bzw. Wiederherstellung

der nattrlichen Gewasserdynamik
Flachennutzungsplan der Gemeinde Regnitzlosau

Die Flache des geplanten Gewerbegebietes liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Regnitzlosau in der Fassung der 3. Anderung vom
20.12.2022. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan derzeit als Flache fiur die
Landwirtschaft dargestellt (siehe Abb. 1). Entlang der Ostlichen Grenze des Plangebietes
verlauft die Darstellung einer Grinverbindung. Entlang der nérdlichen und westlichen
Grenze des Geltungsbereichs ist eine Verkehrsflache dargestellt (HO 4). Sudlich und
sudostlich grenzt das Plangebiet an Waldflachen an. Das Plangebiet ist im Weiteren im
Norden, Osten und Westen sowie teilweise im Siden von weiteren Landwirtschaftsflachen
umgeben. Ostlich des Plangebietes und dieses teilweise durchlaufend ist eine

Versorgungstrasse dargestellt (Hochspannungsleitung).
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Abb. 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, ohne Mal3stab (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2022)

Der Flachennutzungsplan ist parallel zum Bebauungsplan zu &ndern, um den
Bebauungsplan als Satzung beschliel3en zu kénnen (Parallelverfahren). Der Bebauungsplan
wird sodann vor dem (gleichzeitig aufgestellten, geanderten oder erganzten
Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden kdnnen, wenn nach dem Planungsstand
anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt werden sein wird (8 8 Abs. 3 S. 2 BauGB). Der
Anderungsbereich wird voraussichtlich als gewerbliche Bauflache (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB,
8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargestellt (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).

Schutzgebiete

Schutzgebiete innerhalb des B-Plangebietes

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Schutzgebiete (LDBV 2025a).

GFN (2025): Umweltbericht Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Regnitzlosau-Draisendorf* Seite 11



2. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) sowie Bewertung
der Umweltauswirkungen einschlie3lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgebiete im Umfeld des B-Plangebietes

Im Suden grenzen zwei biotopkartierte Flachen, die unter besonderem Schutz nach § 30
BNatSchG in Verbindung mit Art. 23 BayNatSchG stehen, direkt an das Plangebiet an. Am
Kulmitzb&chl befindet sich der Biotop ,Feuchtflache dstlich Klihschwitz“ (Biotopnr. 5738-
0029-001) und in der sudostlichen Ecke liegt ein ,Feldgehdlz mit Timpel nordwestlich
Schwarzwinkel“ (Biotopnr. 5738-0028-001). Ferner befinden sich im Umfeld des B-
Plangebietes, direkt angrenzend oder in geringer Entfernung, amtlich biotopkartierte
Flachen, die nicht unter besonderem Schutz nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit Art. 23
BayNatSchG stehen. Es handelt sich hierbei um sidlich und 6Ostlich an das Plangebiet
angrenzende naturnahe Hecken (,Hecken &stlich Kihschwitz®, Biotopnr. 5738-0027-001,
5738-0027-001) (LDBV 2025a).

Nordlich des B-Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 1km das
Landschaftsschutzgebiet ,Regnitzgrund® (LSG-00495.01), sitdwestlich in ca. 4,6 km
Entfernung das LSG ,Lamitzgrund — Nordlicher Teil“ (LSG-00196.01). Ungefahr 3,5 km
sudwestlich liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Schutz des Landschaftsteils ,W ojaleite*
(LSG-00069.01). An gleicher Stelle sind auRerdem das FFH-Schutzgebiet ,Woja- und
Haidleite” (5737-371.05) sowie das Naturschutzgebiet ,Wojaleite” (NSG-00102.01) verortet.
Der geschitzte Landschaftsbestandteil ,Landschaftsbestandteil Feuchtgebiet 6stlich
Draisendorf (LB-00742) liegt ungefahr 0,7 km norddstlich der Geltungsbereichsgrenze. Die
Grenze des Naturparks ,Fichtelgebirge“ (NP-00011) befindet sich ca. 5 — 6 km sudlich des
Geltungsbereiches. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet ,Dohlau” liegt ca. 1,4 km
nordwestlich des B-Plangebietes. Durch das Bauvorhaben sind keine negativen
Auswirkungen auf Schutzgebiete im Umfeld des B-Plangebietes zu erwarten (LDBV 2025a,

2025b).

2 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) sowie
Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei

Durchfihrung der Planung

Grundlage fur die Ermittlung der durch die Planung ausgeldsten Beeintréachtigungen der
Umwelt bildet die Bestandserfassung und Bewertung aller Schutzguter der Umwelt. Dazu
gehdren das Schutzgut Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild,

Kultur- und Sachguter, Mensch, Flache sowie eine Beschreibung ihrer Wechselwirkungen.
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2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

2.1.1 Untersuchungsprogramm

Zur Vorbereitung des B-Planverfahrens sollte zeitnah geprft werden, ob eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung erforderlich ist (Relevanzprifung). Sofern eine Relevanz
gegeben ist, wird der erforderliche Untersuchungsumfang bestimmt. Hierzu erfolgte am
16.06.2025 eine Gebietsbegehung, bei der die vorhandenen Lebensraume hinsichtlich ihrer
Eignung fir artenschutzrechtlich relevante Arten/-gruppen sowie weitere naturschutzfachlich
bedeutsame Arten eingeschatzt wurden. Zusammen mit diesen Erkenntnissen wurden
anschlielend die verfigbaren Daten zum Vorkommen von planungsrelevanten Tieren und
Pflanzen im Untersuchungsgebiet zusammengetragen und gesichtet (ASK-Daten,
Biotopkartierung). Die Relevanzprifung kam zum Ergebnis, dass eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchzufihren ist, um artenschutzrechtliche Aspekte
nach 8 44 BNatSchG bei der Planung zu bertcksichtigen. Das Untersuchungsprogramm fur
das saP-Gutachten umfasst die Erfassung ausgewahlter Arten bzw. Tiergruppen,
(Brutvogel, Flederméuse, Haselmaus, Reptilien, Amphibien sowie eine faunistische
Habitatbaumuntersuchung) (BRUNNER et al. 2025).

Wesentliche Bestandteile der Prifung sind:

- die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5
BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle européischen
Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie),

- gdf. die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten
gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Im Laufe des Verfahrens sind die Ergebnisse des saP-Gutachtens in den hier vorliegenden

Umweltbericht einzuarbeiten.

Die Biotop- und Nutzungstypenkartierung des B-Plangebietes erfolgte bereits im Juli 2025
(siehe Kapitel 2.1.3).

2.1.2 Gebietsubersicht

Das Planungsgebiet wird in seinem jetzigen Zustand durch eine asphaltierte Stral3e in einen
ndrdlichen und einen sidlichen Teil geteilt. Der nérdliche Teil wird derzeit als Acker- und
Grinlandflachen genutzt. Etwa zwei Hektar hiervon sind mit Milchvieh beweidet. Eine kleine

Flache an der Straf3e wird au3erdem befristet fir die Ablagerung von Kies und Erdaushub
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verwendet. Die Flache sudlich der Stral3e besteht ebenfalls hauptsachlich aus Ackerland.
Das gesamte Gebiet ist aus landschaftlicher Sicht exponiert und topografisch nach
Nordwesten hin leicht von ca. 560 m auf 550 m .NN abfallend (GEMEINDE REGNITZLOSAU
2025a). Ansonsten ist die Flache eben. Im Westen wird das geplante Gewerbegebiet von
der KreisstraRe HO4 begrenzt. Im Osten schlie3t ein teils asphaltierter, teils nicht
asphaltierter Weg, an dem eine biotopkartierte Hecke (Biotopnr. 5738-0027) stockt, das B-
Plangebiet ab. Entlang der von Westen nach Osten verlaufenden Stral3e stehen aul3erdem
drei Birken. Die Umgebung des B-Plangebietes ist zum Grof3teil von landwirtschaftlichen
Nutzflachen, vereinzelten Siedlungsflachen und im Siiden und Osten des Geltungsbereiches

von Gehdlzen gepréagt.

2.1.3 Pflanzen

Die Biotop- und Nutzungstypen des Untersuchungsgebietes wurden nach der
Biotopwertliste zur Bayerischen Kompensationsverordnung (BAYLFU 2014a) am 24.07.2025

kartiert (vgl. Karte 1).

Das B-Plangebiet zeichnet sich vornehmlich durch landwirtschaftlich genutzte Flachen aus.
Die mesophilen Hecken entlang der Wege sind dem nach § 39 BNatSchG i.V.m. Art. 16
BayNatSchG geschiitzten Biotoptyp WHOOBK ("Hecken, naturnah™) zuzuordnen. Aul3erdem

begrenzen Verkehrswege (asphaltiert oder befestigt) das Plangebiet.

In Tab. 1 sind alle im Untersuchungsgebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen sowie,
wenn vorhanden, der Typ der jeweiligen Einheit nach der Kartieranleitung Biotopkartierung

Bayern (BAYLFU 2020) mit den zugehérigen W ertpunkten aufgelistet.

Tab. 1: Biotop- und Nutzungstypen

Biotop- und Nutzungstyp (BayKompV) | Kirzel Typ nach WP Flachen-
Biotopkartierung GroéRe in m?

Intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder All 2 96.256

mit stark verarmter Segetalvegetation

Intensivgrinland (genutzt) Gl1 3 22.527

MaRig extensiv genutztes, artenarmes G211 6 22811

Grinland

MaRig extensiv bis extensiv genutztes G215 7 1.320

Grinland, brachgefallen

MaRig artenreiche Saume und K122 6 25

Staudenfluren frischer bis maRig trockener

Standorte

MaRig artenreiche Saume und K123 7 4

Staudenfluren feuchter bis nasser

Standorte

Block- und Schutthalden und Halden in 0621 1 748

Aufschittungsbereichen, naturfern

Block- und Schutthalden und Halden in 0622 7 593

Aufschittungsbereichen mit naturnaher
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Biotop- und Nutzungstyp (BayKompV) | Kirzel Typ nach WP Flachen-
Biotopkartierung GroRe in m?

Entwicklung

Ebenerdige Abbauflachen aus Blécken, 0641 1 979

Schutt, Sand, Kies oder bindigem Substrat,

naturfern

Ebenerdige Abbauflachen aus Bltcken, 0642 7 274

Schutt, Sand, Kies oder bindigem Substrat,
mit naturnaher Entwicklung
Mesophile Gebiuische/Hecken B112 WHO0BK 10 1.235

Einzelbdume/Baumreihe/Baumgruppen mit | B312 9 1.323
Uberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten, mittlere

Auspragung

Sonstige standortgerechte L62 10 8
Laub(misch)walder, mittlere Auspragung

Strukturarme Altersklassen- N712 4 22
Nadelholzforste, mittlere Auspragung

Strukturreiche Nadelholzforste, mittlere N722 7 17
Auspragung

Kleingebaude der Land- und P44 0 15
Energiewirtschaft

Einzelgeb&ude im AulRenbereich X132 1 27
Rad-/FuBRwege und Wirtschaftswege, V31 0 2.388
versiegelt

Rad-/FuBwege und Wirtschaftswege, V32 1 590
befestigt

Grunflachen und Geholzbesténde junger | V51 3 4
bis mittlerer Auspragung entlang von

Verkehrsflachen

BayKompV: Bayerische Kompensationsverordnung (Stand: Juli 2014), WP: Wertepunkte nach BayKompV

Aufgrund der Verbreitung bzw. des Lebensraums sind keine Geféa3pflanzen des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie im Gebiet zu erwarten. Die fir das Gebiet potenzielle nattrliche
Vegetation ist ein typischer Hainsimsen-Tannen-Buchenwald. Walder sind im B-Plangebiet

nicht vorhanden.

2.1.4 Tiere

Vogel:

Im Umfeld des Plangebietes wurden gemalRR der ASK-Datenbank (innerhalb eines 1km-
Radius) Nachweise der Vogelarten Braunkehichen (Saxicola rubetra) und Bekassine
(Gallinago gallinago) erbracht. Diese Beobachtungen erfolgten in einer Entfernung von etwa
400 Metern zum Geltungsbereich (BAYLFU 2025a).

Laut der allgemeinen Begrindung zum Bebauungsplan (Teil 1) (GEMEINDE REGNITZLOSAU
2025a) befinden sich im n&heren Umgriff des Plangebietes mehrere ausgewiesene
Wiesenbritergebiete, in denen unter anderem das in Bayern als vom Aussterben bedroht

eingestufte Braunkehlchen regelméRig vorkommt. So befindet sich nordlich der Ortschaft
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Draisendorf eine als Wiesenbriterkulisse ausgewiesene Flache, die in ihrer 6kologischen

Bedeutung als potenzieller Lebensraum fur gefahrdete Offenlandarten einzustufen ist.

Dariiber hinaus ist innerhalb des Plangebietes mit dem Vorkommen weiterer
bodenbritender Arten, insbesondere der Feldlerche (Alauda arvensis), zu rechnen. Bei der
Ortsbegehung am 16.06.2025 wurden zwei Feldlerchen innerhalb des B-Plangebiets
gesichtet. Weitere singende Feldlerchen wurden im angrenzenden Umfeld nachgewiesen.
Dieses ist ebenfalls durch landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt. Das Vorkommen von

weiteren Feldvogelarten ist nicht auszuschlief3en (BRUNNER et al. 2025).

Die Gehdlze im B-Plangebiet kénnen auferdem potenziell Vogeln als Nistplatze dienen.
Sudlich an das B-Plangebiet angrenzend entlang des Baches befinden sich Rohrichte. Hier
wurde bei der Begehung ein Neuntdter gesichtet, eine artenschutzrechtlich relevante Art.
Die Waldbestande im Umfeld des B-Plangebietes sind potenziell Lebensraum fir weitere
Vogelarten, wie den Mausebussard oder den Rotmilan, die beide bei der Begehung

beobachtet werden konnten (BRUNNER et al. 2025).

Detaillierte Bestandsuntersuchungen werden im Zuge der Erstellung des saP-Gutachtens

durchgefihrt.

Saugetiere:

Flederméause:

Die Geholzbestande im B-Plangebiet konnen potenziell Fledermé&usen als Quartier dienen.
In einer Entfernung von ca. 3 km zu dem Projektgebiet wurden ein vermutliches
Wochenstubenquartier der Zwergfledermaus sowie ein Individuum der Zweifarbfledermaus
nachgewiesen (BAYLFU 2025a). In den Artnachweisen des LfU befinden sich in dem
betroffenen und den angrenzenden TK-Blattern Nachweise der Bechsteinfledermaus, des
Braunen Langohrs, der Breitfligelfledermaus, der Fransenfledermaus, dem Grof3en
Mausohr, der Kleinen Bartfledermaus, der Mopsfledermaus, der Mickenfledermaus, der
Nordfledermaus und der Wasserfledermaus (BAYLFU 2022b). Alle Fledermausarten sind
artenschutzrechtlich relevant, einige der genannten und potenziell im Gebiet vorkommenden

Arten stehen auf den Roten Listen.

Untersuchungen zum Vorkommen von Flederméausen werden im Zuge der Erstellung des

saP-Gutachtens durchgefihrt.

Biber, Fischotter, Haselmaus:
In den ASK-Daten befindet sich sowohl von der Haselmaus, als auch dem Biber kein

Nachweis im Untersuchungsgebiet oder der ndheren Umgebung. Der Biber wurde aber in
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den angrenzenden TK-Blattern nachgewiesen. Nachweise vom Fischotter hingegen gibt es
in den ASK-Daten. Der nachstgelegene Nachweis des Fischotters befindet sich 1,7 km
nordostlich an der Stdlichen Regnitz (BAYLFU 2022b, BAYLFU 2025a).

Untersuchungen zum Vorkommen der Haselmaus werden im Zuge der Erstellung des saP-

Gutachtens durchgefinhrt.

Reptilien:

Fur das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung liegen gemalR den ASK-Daten
keine Nachweise von Reptilien vor (BAYLFU 2025a). Da aber die Schlingnatter (Coronella
austriaca), sowie die Zauneidechse (Lacerta agilis) im betroffenen und den angrenzenden
TK-Blattern nachgewiesen wurden und einzelne Bereiche des Plangebietes (Geholzrander,
StralRenbdschungen) potenziell geeignete Habitate darstellen, werden im Zuge der
Erstellung des saP-Gutachtens Untersuchungen zum Vorkommen von Reptilien
durchgefihrt (BAYLFU 2022b).

Amphibien:

Das innerhalb der Abgrabung gelegene Stillgewasser, das sudostlich direkt an das B-
Plangebiet angrenzt, stellt potenziell einen geeigneten Laichplatz fir Amphibienarten dar.
Hier wurden bei der Begehung am 16.06.2025 Griinfrosche (Rana esculenta agg.) gesichtet.
Auch die Ackerflachen innerhalb des B-Plangebietes kénnen insbesondere fir im Boden
Uberwinternde Arten — wie beispielsweise die Knoblauchkrote (Pelobates fuscus) — als
potenzielle Uberwinterungshabitate von Bedeutung sein. Im Umfeld des B-Plangebietes
befinden sich zudem weitere geeignete Amphibiengewdasser in 6stlicher Richtung, die als
Teil eines madglichen Lebensraumverbundes relevant sein konnten. Hier konnten rufende
Grunfrosche festgestellt werden (BRUNNER et al. 2025). An den Tumpeln, die sich im
Sudosten des Gebietes in einer Entfernung von ca. 160 und 270 m zum
Geltungsbereichsgrenze befinden, gibt es in den ASK-Daten ebenfalls Nachweise des
Teichfroschs und des Kleinen Wasserfroschs (BAYLFU 2025a). In dem betroffenen TK-Blatt
sowie in den angrenzenden TK-Blattern liegen zudem Nachweise des Kammmolches
(Triturus cristatus) vor. Im betroffenen TK-Blatt wurde dartiber hinaus der Moorfrosch (Rana
arvalis) nachgewiesen (BAYLFU 2022b).

Untersuchungen zum Vorkommen der Artgruppe werden im Zuge der Erstellung des saP-

Gutachtens durchgefuhrt.
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2.2 Schutzgut Boden

Naturraumlich kann das B-Plangebiet der Naturraum-Einheit 411 ,Mittelvogtlandisches

Kuppenland® der Haupteinheit D17 ,Vogtland“ zugeordnet werden (BAYLFU 2010).

Laut der Geologischen Karte von Bayern, Blatt 5738 Rehau (Mal3stab 1:25.000), setzt sich
das Gebiet des Bebauungsplans hauptsachlich aus zwei geologischen Einheiten
zusammen. Zum einen aus der Grauwacke-Tonschiefer-Wechselfolge (Karbon,
Mississippium, Viséum) und zum anderen aus FlieRerde bzw. Wanderschutt des Quartérs

(Pleistozan), die vor allem im westlichen Bereich auftreten (BAYLFU 2025d).

GemaR der Ubersichtsbodenkarte (M 1:25.000) befinden sich im nérdlichen Teil des B-
Plangebiets fast ausschlielllich Pseudogleye und Braunerde-Pseudogleye aus
grusfiuhrendem Lehm (Deckschicht) Uber (Kryo-)Grus- bis Schuttlehm (Tonschiefer,
Grauwacke). Im sudlichen Teil des Gelandes liegt fast ausschliellich Braunerde
(pseudovergleyt) aus Gruslehnm (Deckschicht) Gber (Kryo-)Lehmgrus bis Grus (Tonschiefer,
Grauwacke) vor. Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Béden aus (skelettfihrendem)
Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment), sind entlang des Kulmitzbachls verbreitet
(BAYLFU 2025Db).

Im B-Plangebiet ist die Filter- und Pufferfunktion des Bodens anhand des
Ruckhaltevermdgens fur Schwermetalle Gberwiegend mittel und fiir organische Schadstoffe
je nach Schadstoff gering bis hoch einzuschatzen. Das Wasserriickhaltevermdgen des

Bodens bei Niederschlagsereignissen ist als mittel bis hoch einzustufen (BAYLFU 2025c).

Altlasten wurden gemaR dem Altlastenkataster flr das Gebiet der Gemeinde Regnitzlosau

nicht festgestellt (BAYLFU 2025e, GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).

Laut der Daten der Bodenschatzung (ADBV 2025) liegt die Grinlandgrundzahl bzw. die
Bodenzahl im Nordwesten des B-Plangebietes beim Griinland bei 43 und im Bereich der
Ackerflachen im Osten bei 54. Im Sudlichen Teil des Planungsgebietes weist ein kleinerer
Bereich im Westen eine Bodenzahl von 43 auf, wahrend das Ubrige Gebiet Bodenzahlen
von 47 erreicht. Die daraus durch Zu- bzw. Abschlage errechnete endgiltige Grinlandzahl
bzw. Ackerzahl betrdgt im nordwestlichen Teil des B-Plangebietes im Bereich des
Grunlandes 43 und im Bereich der Ackerflachen im Osten 40. Im sudlichen Teil des
Gebietes weist der Uberwiegende Flachenanteil eine Ackerzahl von 35 auf. Im westlichen
Randbereich liegt die Ackerzahl bei 33, wahrend ein kleinerer Bereich nordlich der Hecken
entlang des Kulmitzbachls niedrigere Werte von 22 bis 24 erreicht. Insgesamt zeigen die

Acker- bzw. Grunlandzahlen eine méRige bis geringe nattrliche Ertragsfahigkeit auf.
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2.3 Schutzgut Wasser

Im B-Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Direkt angrenzend an die
sudliche Grenze verlauft das Kulmitzbachl. Nordlich des Plangebietes verlauft der Lohbach.
Im Sidosten liegen angrenzend an das Plangebiet innerhalb einer Abgrabung auf3erdem
mehrere Tumpel. Im Norden des Gebietes befindet sich in ca. 1,2 km Entfernung die
Sudliche Regnitz, ein Flielgewasser 2. Ordnung, welches unter anderem durch die

Gemeinde Regnitzlosau flief3t.

Trinkwasserschutzgebiete sowie Heilquellenschutzgebiete sind im Geltungsbereich nicht
ausgewiesen. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet ,Doéhlau” befindet sich in einer
Entfernung von ca. 1,4 km nordwestlich des B-Plangebietes. Das Plangebiet selbst liegt in
der Nahe eines wassersensiblen Bereichs, welcher entlang des Kulmitzbachls verlauft
(GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a, LDBV 2025b).

Gemall der Hydrogeologischen Karte (M 1:250.000) handelt es sich nach der
hydrogeologischen Klassifikation im Untersuchungsgebiet um einen Grundwassergering-

und Grundwassernichtleiter mit einer sehr geringen Durchlassigkeit (BGR 2025).

Im Ostteil der Minchberger Hochflache bei Rehau fallen rund 550 mm Jahresniederschlag
(BAYSTMUGYV 2005). Daraus ergibt sich eine mittlere, jahrliche Grundwasserneubildung von
25 bis 100 mm (BAYLFU 2009).

2.4 Schutzgut Klima/Luft

Klima

Das B-Plangebiet liegt in der Klimaregion ,Ostbayerisches Hugel- und Bergland“ (BAYLFU
2021), in der das Klima vorwiegend kontinental gepragt ist. Charakteristisch sind
vergleichsweise  geringere  Niederschlagsmengen  sowie deutlich  ausgepréagte
Temperaturunterschiede im Jahresverlauf im Vergleich zu ozeanisch beeinflussten
Regionen (BAYSTMUGY 2005).

Temperatur

Die Jahresmitteltemperatur betragt in 500-600 m Hohe U.NN durchschnittlich 6 - 7°C. Die
Jahresdurchschnittstemperatur im Landkreis Hof betragt ca. 7°C. Das Temperaturmittel des
kaltesten Monats betragt -3°C (Januar) und das des warmsten Monats 15 - 15,5°C (Juli). Im
gesamten Landkreis Hof liegt die mittlere Anzahl der Frosttage bei 115 Tagen (BAYSTMUGV
2005, DWD 2025).
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Niederschlag

Im Ostteil der Minchberger Hochflache bei Rehau féllt ein Jahresniederschlag von rund 550
mm (BAYSTMUGVY 2005). Im Landkreis Hof (Wetterstation Hof) liegen die
Jahresniederschlage bei ca. 760 mm (DWD 2025).

2.5 Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild

Das B-Plangebiet befindet sich nérdlich der Bundesstralle B15, westlich der
Bundesautobahn A93 und wird begrenzt von der Kreisstrale HO 4. Umgeben wird es von

landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Das Landschaftsbild in der Umgebung des Plangebietes ist durch eine lberwiegend
hugelige Topographie gepragt. Die Nutzung der Flachen umfasst sowohl Acker- als auch
Grinlandbereiche. Neben den offenen Agrarflachen sind in der Region auch
landschaftspragende Waldgebiete vorhanden. Die Siedlungsstruktur ist durch kleinere
Ortschaften gepragt, wobei die Bebauung vor allem in Tallagen bzw. an verkehrstechnisch
erschlossenen Standorten zu finden ist. Die nachste grol3ere Stadt ist Rehau, welche sich
ca. 2,5 km sudlich des geplanten Gewerbegebietes befindet. Das Plangebiet selbst liegt
topographisch exponiert, wodurch es in weiten Teilen gut einsehbar ist und daher eine
Relevanz fir das Landschaftsbild besitzt. Bereits vorhandene technische Infrastrukturen
beeinflussen das Landschaftshild. So wird das Plangebiet von Nordosten nach Stdwesten
von einer Mittelspannungsfreileitung gequert, wahrend entlang seines ¢stlichen Randes eine
110-kV-Hochspannungsleitung verlauft. Diese linearen baulichen Elemente fihren bereits zu
einer Vorbelastung des Landschaftsbildes. Dariliber hinaus ist der Horizont im Nordwesten
und insbesondere im Norden durch mehrere Windenergieanlagen gepragt. Im Osten des
Plangebietes, in einer Entfernung von ungefédhr 350 m wird die Landschaft durch die

Bundesautobahn A93 von Norden nach Suden durchschnitten.

Im Regionalplan der Region Oberfranken-Ost ist das Gebiet in der Begriindungskarte 4 als
eine ,Landschaft mit mittlerer Bedeutung fur das Landschaftshild“ eingestuft (REGIONALER
PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-OST 2024).

2.6 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Im Geltungsbereich befinden sich keine Kulturdenkmaler (Bau- bzw. Bodendenkmaéler)

(BLFD 2025).

Im Umfeld des Geltungsbereiches (Radius 500 m) sind ebenfalls keine Bau- und
Bodendenkmaler nach Art. 1 Abs. 2 und 4 und Art. 2 BayDSchG (Denkmalliste) vorzufinden
(BLFD 2025).
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2.7 Schutzgut Mensch

Larm

Verkehrslarm besteht bereits durch die direkt am Plangebiet entlang laufende Kreisstral3e
HO 4, die in einer Entfernung von 500 m im Siuden verlaufende Bundesstral3e B15 und vor
allem durch die Bundesautobahn A93 d&stlich des Plangebietes. Die Larmbelastung
innerhalb des Geltungsbereiches kann anhand der Umgebungslarmkartierung, bei der die
Larmindizes entlang von Autobahnen und Bundesstral3en ermittelt werden, abgeschéatzt
werden. Der Pegel LDEN liegt hier zwischen 56 dB(A) im Westen des Plangebietes und ca.
61 dB(A) im Osten (LDBV 2025c).

Ein Gutachten zur Schallimmissionsprognose wird gegebenenfalls im Laufe der weiteren
Planung erarbeitet (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).

Erholung

Das B-Plangebiet selbst wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und weist geringe
Erholungseignung auf. Auch die angrenzenden, Uberwiegend intensiv genutzten, landwirt-

schaftlichen Flachen sind fur die Erholungsfunktion von geringer Bedeutung.

Lediglich die Wander- und Radwege im Umfeld des Geltungsbereiches sind relevant fur die
Freizeit- und Erholungsnutzung. Ein Abschnitt des ortlichen Wanderwegenetzes der
Gemeinde Regnitzlosau, der sogenannte Museumsweg, verlauft durch das Plangebiet im
Osten und quert dabei die Grenze des Geltungsbereichs. In der ndheren Umgebung
befinden sich zudem mehrere uberregionale und lokale Wegefiihrungen. Ostlich des
Plangebietes verlauft ein Abschnitt des Europdischen Fernwanderweges E3. Sowohl im
Norden als auch im Suden liegen Abschnitte des Radwegenetzes des Landkreises Hof in
erreichbarer Entfernung (unter 1 km). Dartber hinaus fuhren in etwa zwei Kilometer
Entfernung nordlich des Plangebietes Streckenabschnitte verschiedener Fernradwege
entlang (LDBV 2025d).

Im Siden angrenzend an das B-Plangebiet befindet sich ein Wochenendhausgrundstiick

(GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).

2.8 Schutzgut Flache

Das Schutzgut Flache ist durch die Novellierung des UVPG in 2017 in den Katalog der
Schutzgiter des 8§ 2 Abs. 1 UVPG aufgenommen worden. Damit wird den unbebauten,
unzersiedelten und unzerschnittenen Freiflichen sowie dem Aspekt der nachhaltigen
Flacheninanspruchnahme in besonderer Weise Rechnung getragen. Mit der Novelle soll
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eine flachendeckende Aufnahme des Versiegelungsgrades bzw. des Zerschneidungsgrades

von wertvollen Freiflachen erreicht werden.

Die Gesamtgrolle des Geltungsbereiches betragt insgesamt ca. 15,1 ha. Innerhalb dieses
Bereiches ist aktuell lediglich die Stral3e versiegelt. Der Grof3teil des Geltungsbereichs wird
derzeit landwirtschaftlich genutzt. Insgesamt entfallen etwa 9,6 ha auf Ackerland und rund
4,8 ha auf extensiv sowie intensiv genutztes Griinland. Die Verkehrsflachen innerhalb des
Planungsgebietes umfassen ca. 0,3 ha und sind sowohl asphaltierte, als auch nicht
asphaltierte Rad-, FuR3- und Wirtschaftswege. Eine kleine Flache an der Stra3e mit einer
GrofRe von ca. 0,25 ha wird aulRerdem befristet fir die Ablagerung von Erdaushub
verwendet. Am Rand, aber noch innerhalb des Geltungsbereichs liegen des Weiteren
insgesamt ca. 250 m? Laub(misch)wélder und Nadelholzforste (siehe Kapitel 2.1.3).

Durch die landwirtschaftliche Nutzung ist das Planungsgebiet bereits anthropogen

verandert.

2.9 Beschreibung der Planung/Erfassung des Eingriffes

Die Gemeinde Regnitzlosau beabsichtigt stdlich von Draisendorf die Errichtung eines neuen
Gewerbegebietes. Zulassig ist hierbei ausschlie3lich die Ansiedelung von produzierendem

Gewerbe.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,8 und die maximal zuldssige Hohe
baulicher Anlagen mit 562 m U.NN festgelegt. Gebaude kdénnen somit maximal mit einer
Hohe von 17 m Uber Gelande gebaut werden. Festgesetzt ist die Hohe Uber der

Bezugshohe NHN (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).

Da es sich zundchst um einen Angebotsbebauungsplan handelt, steht die Detailplanung

derzeit (November 2025) noch nicht fest.

Der Geltungsbereich umfasst vollumfanglich die Flurstiicke Nr. 239, 241, 242, 243, 244 und
245/1 sowie teilweise die Flurstiicke Nr. 219, 235 und 240 in der Gemarkung Draisendorf.
Die GesamtgrofRe des Geltungsbereiches betragt ca. 15,1 ha. Darin enthalten sind auch die
Stral3enverkehrsflachen mit einer Flache von ca. 1,23 ha (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).

Die Flache des Baufeldes betragt ca. 10 ha.

Zeichnerisch sind entlang der &stlichen Geltungsbereichsgrenze und im Sidden des
Plangebietes Malinahmenflachen festgesetzt. Diese dienen dem Ausgleich des Eingriffs
durch die geplanten Baugebiete und Verkehrsflichen. Die Mallnahmenflachen 1 und 2

sollen auf offentlichen Grinflachen eine Z&sur schaffen. Diese ca. 5 m breiten Flachen
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befinden sich entlang bereits bestehender Baum- und Strauchbestande. Ebenso sollen die
MaBnahmenflachen 3 und 4 die geplanten Gewerbeflachen vom angrenzenden
Landschaftsraum und den Verkehrsflachen abschirmen und auch visuell trennen. Es handelt
sich hierbei um 10 m breite, zu bepflanzende Flachen. Es ergibt sich somit ein von Nord
nach Sud verlaufender Verkehrsweg, der durch Mal3nahmen beidseitig dicht bepflanzt ist.
Die MaRnahmenflache 5 stellt einen Ubergang in den sidlichen, teils bewaldeten
Landschaftsraum dar. Die Mal3nahmenflachen 3, 4 und 5 werden auf den gewerblichen
Bauflachen umgesetzt (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a). Im Zuge des saP-Gutachtens
werden ggf. weitere Ausgleichsflichen notwendig, die madglicherweise auf3erhalb des

Geltungsbereichs liegen mussen.

2.10 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-

nung/Ableitung der Beeintrachtigungsintensitat

Nachfolgend ist fir die zu untersuchenden Schutzgiter zusammenfassend dargelegt, mit

welchen Auswirkungen der Planung zu rechnen sind und wie die Auswirkungen bewertet
werden. Hierbei wird unterschieden, ob die Auswirkungen bau-, anlage- oder betriebsbe-
dingt sind. Im Anschluss an die Tabelle werden die Bewertungen verbal argumentativ

erlautert. Die jeweilige "Nr." in der Tabelle verweist auf die entsprechende Textstelle.

Tab. 2: Wirkungen des Vorhabens

Bewertung der Auswirkung

(Zusammenfassung)
Schutzgut Nr. Betrachteter Aspekt
. . betriebs-
baubedingt | anlagebedingt bedingt
2101 Verlust von Vegetatipn und ° 00 o
Lebensraum von Tieren
Tiere / Stérungen durch Larm,
Pflanzen 2.10.1 | Stoffimmission, Licht, erhohte ( 1) @] )
Lebens- menschl. Aktivitat
raume Voriibergehende
2.101 Flacheninanspruchnahme L o O
wahrend der Bauphase
Verlust von Boden und der
Boden 210.2 Bodenfunktionen durch oo oo o

Uberbauung/Versiegelung/
Verdichtung

Verminderung der
Wasser 2.10.3 | Grundwasserneubildung durch @] o0 O
Bodenversiegelung

Verlust von Flachen mit

. 2.10.4 | klimatischer Ausgleichsfunktion o L] O
Klima/Luft (Kaltluftproduktion und Abfluss)
2.10.4 Beeintrachtigung durch ° O °
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Bewertung der Auswirkung
Zusammenfassun
Schutzgut Nr. Betrachteter Aspekt ( g)b o
. . etriebs-
baubedingt | anlagebedingt bedingt
Abgase, Emissionen, Staub
i Veranderung des
Lgndschafts 2.10.5 Landschaftsbildes durch ° o0 O
bild -
Uberbauung
Kultur- und 2.10.6 | Verlust von Bodendenkmalen o O Q
Sachguter e ust v
Erh6éhung der Immissionen

2.10.7 (Schall und stoffliche o Q °
Mensch Immissionen)

2.10.7 | Beeintrachtigung der Erholung o ® (]
Flache 2108 | Vverlustvon Flachen durch oo oo o)

Uberbauung/Versieglung

Zuséatzliche
erhebliche
Wechsel- keine zusatzlichen erheblichen
wirkungen 2109 Wechselwirkungen Q Q Q
zw. den
Schutzgitern

Bewertung der Umweltauswirkungen:
000 - Starke Auswirkungen, ®® = Mittlere Auswirkungen, ® = Geringe Auswirkungen,
QO = keine Auswirkungen

2.10.1 Prognose zum Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zur Zwischenlagerung z.B. von Abbruch- und Baumaterial und zum Abstellen von
Maschinen werden baubedingt voribergehend Flachen in Anspruch genommen. Daraus
resultiert ein temporarer Verlust von Habitaten bzw. Habitatelementen. Wahrend der
Umsetzung des Bauvorhabens im B-Plangebiet kommt es durch den Fahrzeug- und
Maschineneinsatz zu Larmemissionen, Erschitterungen, Staubimmissionen sowie zum
Ausstol3 von Abgasen (Gertiche, Schadstoffe). Die Bautatigkeit fihrt zu optischen Storreizen
im Umfeld des Baufeldes aufgrund menschlicher Aktivitdaten, Fahrzeugverkehr und
Baumaschineneinsatz im fur ahnliche Baustellen typischen Umfang. Von diesen Emissionen
und Stoérreizen kann eine Scheuchwirkung fur Tiere im Umfeld der Baustelle ausgehen, so
z.B. fur stérungsempfindliche Brutvdgel. Auch eine mdgliche Beleuchtung der Baustelle stellt
eine Storquelle fur Tiere (Insekten, Vogel, Flederméause) dar. Wahrend der Bauphase kann
es insbesondere fur bodengebundene Arten (z. B. Laufkafer, Schnecken) zu Kollisionen mit
Baufahrzeugen kommen. Zudem entstehen voriibergehend Barrierewirkungen fur Tiere,
wenn bisher zusammenhangende (Biotop-) Flachen durch Ablagerungen wie z. B. Bau-
materialien oder Bauschneisen durchschnitten werden. Auch fir Vogel und Flederméuse
kommt es bauzeitlich zu Verédnderungen ihrer gewohnten Flugrouten innerhalb des Gebietes

sowie durch dieses hindurch (z.B. beim Wechsel zwischen Quartieren/Nistplatzen und
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Nahrungshabitaten). Ob im Zuge der Erschlie3ung des Plangebietes auch Baume und/oder
Geholze direkt betroffen sind, ist nach derzeitigem Planungsstand nicht bekannt. Bei
Durchfiihrung von z.B. randlichen Rickschnitt von Gehélzen, ist davon auszugehen, dass

bauzeitliche Beeintrachtigungen fir Vogel, Fledermause und Haselmause auftreten kénnen.

Anlagebedingt kommt es im Zuge der Baumaflnahmen zur Neuversiegelung bisher
unversiegelter Flachen und damit zum Verlust von Vegetation und Bodenfunktionen (bis zu
109.800 m?2). Dies bedeutet den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie von
Nahrungshabitaten geschiitzter Arten, z.B. Feldvogeln, ggf. auch weiterer Arten, wie der
Knoblauchkrote. Ob im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes auch Baume und/oder
Geholze direkt betroffen sind (z.B. randlicher Ruckschnitt, Wurzelrdume), ist nach
derzeitigem Planungsstand nicht bekannt. Durch den Neubau des Gewerbegebietes kommt
es zu einer Erhdhung der Barriere- bzw. Zerschneidungswirkung fir bodengebundene Arten
(z. B. Laufkafer, Amphibien, Reptilien und Schnecken). Zudem werden durch die geplanten
neuen Gebaude und der dazugehdrigen Infrastruktur bisherige Flugbeziehungen von Végeln
und Fledermé&usen zwischen Nistplatzen/Quartieren und Nahrungshabitaten verandert und
damit gestort. Insgesamt ist mit einer erhoéhten anlagebedingten Barrierewirkung/
Zerschneidung zu rechnen. Insgesamt stellt dies einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut

Tiere und Pflanzen dar.

Im Zuge der Errichtung von Gewerbeflachen auf dem B-Plangebiet ist betriebsbedingt von
einer Zunahme von Larm- und stofflichen Emissionen (Zunahme des Kfz-Verkehrs) und
Erschitterungen bzw. einer Zunahme der Storungen durch menschliche Aktivitat im
Planungsgebiet und dessen Umfeld auszugehen (Vertreibung von stérungsempfindlichen
Arten). Auch kann es zu einer starkeren néachtlichen Beleuchtung des Geldndes im
Vergleich zur heutigen Situation kommen (Anlockung von Insekten, Entwertung von
Fledermausquartieren). Mit dem zusatzlichen Kfz-Verkehr im Gebiet kommt es im Vergleich
zur heutigen Situation insbesondere fiir bodengebundene Arten zu einer Erhdhung des

Kollisionsrisikos durch Fahrzeuge.

Das Bauvorhaben fiihrt insgesamt zu einer starken Beeintréachtigung fur das Schutzgut Tiere

und Pflanzen.
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2.10.2 Prognose zum Schutzgut Boden

Der Boden innerhalb des B-Plangebietes wird aktuell hauptséachlich landwirtschaftlich

beansprucht.

Baubedingter Erdaushub und Bodenabtrag wirken sich direkt auch in groRerer Tiefe als
Veranderungen der Struktur, Dichte, Schichtung und Zusammensetzung des Bodenaufbaus
aus. Hierbei sind Bodenverdichtungen, Veréanderungen der Bodenstruktur (Horizontdurch-
mischung) und der Verlust von Filter-, Speicher- und Pufferleistungen zu erwarten. Eventuell
eindringende Stoffe einerseits sowie die weitgehende Unterbrechung nattrlicher Luft-Boden-
Wasser-Austauschvorgange andererseits, filhren zu Beeintrachtigungen der natirlichen
Bodenfunktionen. Insbesondere wéahrend der Bauphase kann es zu weiteren temporaren
Beanspruchungen, Versiegelung und Verdichtung von Boden durch Baustellen-
einrichtungsflachen sowie Baugruben etc. kommen. Diese werden nach Bauabschluss

zuriickgebaut.

Fur das Schutzgut Boden geht mit der Realisierung der Planung im B-Plangebiet
anlagebedingt ein Verlust von gewachsenem Boden einher. Da die natirlichen
Bodenstrukturen und Funktionen durch Uberbauung und Versiegelung permanent zerstort
werden, ist die Beanspruchung der unversiegelten Flache als irreversibel zu werten. Mit den
zulassigen Baumalinahmen ist ein unmittelbarer, unvermeidbarer und dauerhafter Verlust
vorhandener und in Teilen auch noch natirlicher Béden verbunden. Insgesamt sind die
zulassigen Eingriffe durch die geplanten Neubauten in den Boden kaum ausgleichbar, da

dabei Bdden mit ihren Funktionen unweigerlich verloren gehen.

Betriebsbedingt sind keine zusatzlichen erheblichen Beeintrdchtigungen des Bodens zu

erwarten.

Es handelt sich daher insgesamt um eine erhebliche, aber flachenméaRig mittlere

Beeintrachtigung dieses Schutzgutes.

2.10.3 Prognose zum Schutzgut Wasser

Erhebliche baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind unter Beachtung der
einschlagigen Vorschriften zum Boden-/Grundwasserschutz sowie durch eine qualifizierte

Baudurchfiihrung nicht zu erwarten.

Die zusatzlichen Neuversiegelungen und Uberbauungen im Geltungsbereich fiihren
anlagebedingt zundchst zu einer weiteren Beeintrachtigung des natirlichen
Wasserkreislaufes, da damit i. d. R. die Fassung und Ableitung von Oberflachenwasser
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verbunden ist. Dies geht mit einer Minderung von Versickerung, Verdunstung,
Wasserrtickhaltung und Grundwasserneubildung einher. Derzeit steht noch nicht fest, ob
das Oberflachenwasser in einen Kanal, in das sudliche Kulmitzb&chl oder in einen Graben in
Richtung Draisendorf eingeleitet wird. Sollte das Wasser in den Bach geleitet werden, lie3e
sich durch den Bau eines sogenannten Absetzbeckens vermeiden, dass gro3ere
Schadstoffmengen in den Vorfluter gelangen. Dies ist aber im Zuge der weiteren Planung

noch zu klaren.

Da von einem ordnungsgeméaflen Umgang von ggf. anfallenden wassergefdhrdenden

Stoffen, ausgegangen werden kann, sind keine erheblichen, betriebsbedingten Wirkungen

auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder sonstige Schutzgebiete mit
Bezug zum Schutzgut Wasser sind nach derzeitigem Kenntnisstand durch das geplante

Vorhaben nicht betroffen.

Es handelt sich insgesamt um eine mittlere Beeintrachtigung dieses Schutzgutes.

2.10.4 Prognose zum Schutzgut Klima/Luft

Insgesamt hat das B-Plangebiet selbst nur eine geringe Funktion fir das Klima, wenngleich
sich die Geholzbestdnde am Rand des Gelandes und die angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen positiv auf das Kleinklima auswirken dudrften. Durch den angrenzenden
StraRenverkehr ist die lufthygienische Situation des Gebiets bereits vorbelastet. Aufgrund
der umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kann zudem eine temporare
Geruchsbelastigung durch eine gewisse Schadstoffbelastung (Diingemittel, Herbizide oder

Pestizide) nicht ausgeschlossen werden.

Wahrend der Bauphase kann es temporér zu einer Erhéhung der Emissionen, wie Abgasen

und Staub durch Baumaschinen und Baustellenverkehr kommen.

Anlagebedingt ist mit der Reduktion bislang unbebauter/unversiegelter Freiflichen, in
Abhangigkeit zur beanspruchten Grundflaiche, mit einem Verlust klimaaktiver Flachen zu
rechnen. Dies bedingt einen Ausfall an Verdunstungsfliche sowie eine verstarkte
Aufheizung und Warmespeicherung in Verbindung mit einer hoheren nachtlichen
Warmeabstrahlung. Damit kann es im Umfeld der Neubebauung zu einer Erhéhung der
Lufttemperatur und Reduzierung der Luftfeuchtigkeit kommen. Der Neubau von Geb&auden

kann zudem zu einer Verschattung fiihren, wodurch sich ebenfalls das Kleinklima andert.
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Betriebsbedingt ist im Vergleich zur derzeitigen Situation mit einer Erhdhung des

Verkehrsaufkommens und somit von Kfz-bedingten Emissionen innerhalb des B-Plangebiets
zu rechnen. Durch Abgase, Gerliche, Staub und sonstige fur das Sondergebiet spezifische

Emissionen ergeben sich auf die lufthygienische Situation geringe Auswirkungen.

Da die vorgesehene Bebauung innerhalb des B-Plangebiets vor allem auf bislang
unbebauten/unversiegelten Freiflachen erfolgen wird, wird angenommen, dass sich durch

zukinftige BaumafRnahmen mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Klima ergeben.

2.10.5 Prognose zum Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild

Die geplante bauliche Entwicklung bewirkt anlagebedingt eine wesentliche Veranderung des
Landschaftbildes. Aufgrund seiner topographisch exponierten Lage wird das geplante
Gewerbegebiet weitrdumig sichtbar sein und somit das Landschaftsbild in weitem Umkreis
pragen. Aus 0stlicher Richtung fuhrt ein Radweg direkt auf das Plangebiet zu; die bisher
ungehinderte Sicht auf die umgebende Landschaft wird dort kiinftig durch die Bebauung
eingeschrankt. Auch aus westlicher Richtung wird das Gewerbegebiet wahrnehmbar sein,
wenngleich vorhandene Gehdlzstrukturen die Sicht teilweise einschréanken. Von einem
sudlich gelegenen Standpunkt aus hingegen ist mit einer nur geringen Sichtbarkeit zu
rechnen, da sowohl die Topographie als auch die Vegetation einen natirlichen Sichtschutz
bilden. Aus dieser Richtung betrachtet bleibt das Landschaftsbild weitgehend
unbeeintrachtigt. Aus dem Zentrum der néchstgelegenen Ortschaft Draisendorf wird das
Gewerbegebiet aufgrund der topographischen Gegebenheiten nicht sichtbar sein. Die
Ortschaft liegt in einer Senke und ist somit gut abgeschirmt. Am westlichen und sidlichen
Ortsrand hingegen 6ffnen sich Sichtachsen in Richtung des geplanten Gewerbegebiets.
Westlich von Draisendorf lasst sich das Planungsgebiet am Horizont erahnen. Die kiinftigen
Gebaude mit einer Hohe von bis zu maximal 17 m Uber dem Gelande wuirden die
Horizontlinie nicht dberragen, waren aber dennoch sichtbar — ohne jedoch das
Landschaftsbild maf3geblich zu dominieren. Sudlich von Draisendorf, bereits aul3erhalb der
Ortschaft und in leicht erhéhter Lage, wird das Gewerbegebiet in sidlicher Blickrichtung

deutlich in Erscheinung treten und das bisherige Landschaftsbild spirbar verandern.

Durch grinordnerische Festsetzungen und Hinweise zur Ein- und Durchgrinung des

Gelandes kénnen die Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermindert werden.

Bau- und betriebsbedingt sind keine erheblichen Wirkungen auf das Landschaftsbild zu

erwarten.
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Insgesamt  wird von einer  mittleren  Auswirkung auf das  Schutzgut

Landschaft/Landschaftsbild ausgegangen.

2.10.6 Prognose zum Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter

sind nicht erkennbar.

Insgesamt wird dieses Schutzgut durch die BaumalRnahmen nicht beeintrachtigt.

2.10.7 Prognose zum Schutzgut Mensch

Erholung und Larm

Der Geltungsbereich weist aufgrund der dstlich verlaufenden Bundesautobahn A93, der im
Siuden liegenden Bundestrale B15 und der unmittelbar im Norden und Westen
angrenzenden KreisstraBe HO 4 eine larmbedingte Vorbelastung auf. Im Vergleich zur
heutigen Situation ist baubedingt mit einer Erh6hung von Immissionen (Schall und stoffliche

Immissionen) im naheren Umfeld zu rechnen.

Erholungseinrichtungen werden innerhalb oder im nahen Umfeld des Plangebietes durch die
Planung nicht beeintrachtigt. Anlagebedingt sind keine negativen Auswirkungen zu
erwarten. Die allenfalls betroffenen Radwege an der Ostgrenze des Geltungsbereiches
bleiben erhalten. Die Ergdnzung bzw. Erweiterung der bereits bestehenden Hecke relativiert

die Beeintrachtigung der Erholungsfunktion geringfiigig.

Im Vergleich zur heutigen Situation ist betriebsbedingt mit einer Erhéhung von Immissionen

(Schall und stoffliche Immissionen) zu rechnen.

Insgesamt wird von einer geringen Auswirkung auf das Schutzgut Mensch ausgegangen.

2.10.8 Prognose zum Schutzgut Flache

Ziel der Planung ist es, auf den Flachen des Plangebietes ein Gewerbegebiet zu errichten.
Hierflur ist eine Inanspruchnahme von teilweise bislang nicht baulich genutzten Flachen
beabsichtigt. Zukinftig sollen rund 90 % der Flache des Geltungsbereichs auf Gewerbe-
gebiete entfallen. Die Verkehrsflachen werden etwa 8 % einnehmen, wahrend etwa 1,7 %

der Flache fir 6ffentliche Grinflachen vorgesehen ist (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).

Durch die geplante Errichtung eines Gewerbegebiets ergeben sich anlagebedingt

Anderungen in der Flachennutzung. Hier sind insbesondere landwirtschaftliche Flachen
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betroffen, die von Gewerbegebduden in Anspruch genommen werden sollen. Eine
Detailplanung liegt derzeit (November 2025) nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass die
Versiegelung aufgrund der Neubebauung erheblich Uber die aktuelle Flachenversiegelung

hinausgehen wird.

Als baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Flache ist zusatzlich zu den Flachen, die
versiegelt oder Uberbaut werden, von einer temporaren Nutzung weiterer Flachen zur
Lagerung von Erdaushub, Baumaterialien und zum Abstellen von Maschinen etc.

auszugehen. Nach Abschluss der Arbeiten werden diese wiederhergestellt.

Betriebsbedingt sind bezlglich des Schutzgutes Flache keine wesentlichen Wirkungen

erkennbar. Baubedingt sind mittlere, anlagebedingt starke Auswirkungen auf das Schutzgut

Flache zu erwarten.

2.10.9 Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Schutzgitern bestehen W echselwirkungen. Umweltauswirkungen,
wie zum Beispiel die Veranderung der Bodenoberflache, setzen sich somit auch in andere
Schutzgutbereiche (Verminderung der Grundwasserneubildung, Veranderung der
Vegetation) fort. Im vorliegenden Umweltbericht sind alle erheblichen Umweltauswirkungen,
die durch die Projektrealisierung ausgelost werden, bei den jeweiligen Schutzgutern
erlautert. Weitere erhebliche Umweltauswirkungen, die sich aus Wechselwirkungen

begrinden, bestehen nicht.

3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen (einschlieBlich der naturschutzfachlichen Eingriffs-

regelung in der Bauleitplanung)

In Tabelle (Tab. 3) sind die im Bebauungsplan festgesetzten VermeidungsmafRnahmen
zusammengestellt. Da bisher lediglich eine spezielle artenschutzrechtliche Vorprifung (saP-
VP) vorliegt und noch keine vollstdndige spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
durchgefiihrt wurde, kdnnen derzeit nur Vermeidungsmallnahmen genannt werden, die
erfahrungsgeman in jedem Fall erforderlich sein werden. Im weiteren Verfahren werden

konkretisierte MaRnahmen aus dem saP-Gutachten in den Umweltbericht aufgenommen.
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Tab. 3: Vermeidungsmal3nahmen

MaRnahmen, die der Vermeidung von Beeintréchtigungen fur die Schutzguter der Umwelt dienen:

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensraume

[wird im Laufe des Verfahrens ggf. ergénzt und konkretisiert]

V1: Durchfiihrung einer Umweltbaubegleitung (UBB)

Vor und wahrend der BaumafRnahmen und der Baufeldfreimachung soll eine Umweltbaubegleitung
hinzugezogen werden. Sie soll sicherstellen, dass die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag im
Folgenden gemachten MalRnahmenvorschlage eingehalten werden. So ist rechtzeitig vor den
BaumaRnahmen sicherzustellen, dass die in diesem Kapitel enthaltenen Vermeidungs- und CEF-
MaRRnahmen Eingang in Leistungsverzeichnisse und Bauablaufplédne finden und rechtzeitig vorher
realisiert werden. Im Rahmen der Umweltbaubegleitung sind alle sich aus den Antragsunterlagen
ergebende Erfordernisse zu berticksichtigen und zu realisieren. Die UBB muss Erfahrungen mit den
betroffenen Artengruppen und &ahnlich gelagerten Fallen vorweisen kénnen, oder bei Bedarf einen
Subunternehmer beauftragen. Der unteren Naturschutzbehérde (UNB) am Landratsamt Hof sind Name,
Erreichbarkeit und fachliche Qualifikation der beauftragten Person rechtzeitig vor Baubeginn
mitzuteilen.

Die Umweltbaubegleitung hat den Kontakt zu den unteren Naturschutzbehérden zu halten, informiert
sie regelmalig Uber den Stand der Arbeiten und bindet sie bei auftretenden Problemen, wie
unvorhersehbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft rechtzeitig ein. Nach Beendigung der
Baumalfinahme ist ein Abnahmetermin mit der UNB zu vereinbaren.

Der Vorhabentrager verpflichtet die UBB, vor Baubeginn die ausfiihrenden Baufirmen und insbesondere
alle mit den konkreten Bauarbeiten betrauten Personen im Rahmen eines gemeinsamen Ortstermins in
die landschaftspflegerischen Anforderungen einzuweisen. Hierbei ist insbesondere auf die artenschutz-
fachlichen MaBnahmen und Tabuflachen hinzuweisen.

V2: Schutzzaune fir zu erhaltende Baumbesténde

Innerhalb des B-Plangebietes sind einige Baume zu erhalten. Um die betreffenden Baume wahrend der
BaumalRnahmen nicht zu beschadigen, wird um die Gehdlze ein fest verankerter Schutzzaun
aufgestellt. Der Abstand des Zaunes zu den Stammen der Baume soll zum Schutz des Wurzelraumes
vor dem Befahren die Breite der Kronentraufe des vorhandenen Baumes plus 1,50 m betragen. Um
einen ausreichenden Schutz vor Verletzungen zu gewahrleisten, ist eine Zaunhdéhe von mindestens
1,80 m erforderlich. Sofern es zu einer Freilegung von Teilen der Wurzeln der zu erhaltenden Baumen
kommt, ist ein Wurzelvorhang nach den géngigen Normen (ZTV-Baumpflege, RAS-LP 4, DIN 18920)
anzubringen.

V3: Einsatz von insektenfreundlichen Leuchtmitteln und Begrenzung der Beleuchtung auf das unbedingt
notwendige Mal3

Die nachtliche Beleuchtung stellt eine Storquelle fir Tiere dar (Gesangsstress bei Vogeln, Anlockeffekte
fur Insekten, Scheuch- oder Anlockeffekte fiir Fledermause). Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nicht
klar, ob eine nachtliche Beleuchtung notwendig ist. Falls Bauarbeiten in der Nacht stattfinden und die
Baustelle somit beleuchtet werden muss, sollte die Beleuchtung daher soweit wie mdglich reduziert
werden, um die Lichtverschmutzung der Umwelt zu reduzieren. Beleuchtungsanlagen sind sowohl im
Rahmen der Bauarbeiten, als auch spater die dauerhafte Beleuchtung, so auszurichten, dass keine
naturschutzfachlich hochwertigen Flachen angestrahlt werden; insbesondere Gehdlzbereiche sind
moglichst komplett von Lichtimmissionen freizuhalten. Die Lichtkegel sind grundsétzlich nach unten hin
auszurichten und nach oben hin lichtdicht abzuschirmen. Dazu sollten insektenfreundliche Leuchtmittel
(Farbtemperatur bis max. 2.700 K) eingesetzt werden, um weniger Nachtfalter und andere Insekten aus
umgebenden Biotopen anzulocken. Bei dem Lampenaufbau und der Lampenform ist eine moglichst
wenig insektenschadliche Konstruktionsweise (z.B. mittels Ausrichtung, Abschirmung, Reflektoren,
Barrieren gegen eindringende Insekten) zu wahlen. Insbesondere ist der Abstrahlwinkel auf das
notwendige Mal3 zu beschranken. Zwar gibt es einige Fledermausarten, die gerne an Laternen jagen,
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MaRnahmen, die der Vermeidung von Beeintréchtigungen fur die Schutzguter der Umwelt dienen:

die meisten Arten meiden jedoch diese Bereiche. Die Insekten werden hingegen vom Licht angelockt
und fehlen damit in ihren eigentlichen Biotopen. Bei der Konzeption der Beleuchtung der Aul3enanlagen
(im Zuge der Neubebauung) sollten von vornherein insektenfreundliche Leuchtmittel eingeplant werden.
Auch die Lampenkdrper und deren Anordnung sind insektenfreundlich und nach den derzeit besten
Standards zu gestalten. Schlisselfaktoren hierbei sind Farbtemperatur, Leuchtwinkel, Leuchtintensitat,
Leuchthohe und —abstand, Oberflachentemperatur und die Dichtigkeit des Gehéauses. Auf eine
nachtliche AufRRenbeleuchtung ist soweit wie moglich zu verzichten; es ist zu prifen, in welchen
Bereichen ggf. Lichtemissionen z.B. durch die Verwendung von Bewegungsmeldern, Dimmung zu
bestimmten Uhrzeiten bzw. gezielte Abschaltung weiter reduziert werden kénnen.

V4: Baumfallung und Baufeldberdumung im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar

Durch die Beseitigung aller Strukturen, die Vogeln als Nistplatz dienen koénnten und durch
HolzungsmalRnahmen auf3erhalb der Brutperiode wird eine direkte Zerstérung von besetzten Vogel-
nestern ausgeschlossen und damit eine Tétung von europarechtlich geschiitzten Vogelarten vermieden.
Auch die Verletzung oder Tétung von Fledermausen, die Spalten, abstehende Borke und Hohlungen an
Baumen als gelegentliche Tagesverstecke und Sommerquartiere nutzen koénnten, werden durch das
eingeschrankte Fallungszeitfenster ausgeschlossen.

V5: Minimierung von Vogelschlag an Gebauden

Um mogliche Kollisionen von Vdgeln zu reduzieren, sollen etwaige gro3flichige Glasscheiben an den
Neubaugebauden ganzflachig mit speziellen Rasterfolien beklebt werden. Rasterfolien fithren zu keiner
Verdunkelung der Innenrdume und werden von Menschen i.d.R. nicht als stérend wahrgenommen.
Verwendung sollen ausschlieRlich Rasterfolien mit gepriften ,hoch wirksamen® Markierungen finden,
die sich kontrastreich vor dem Hintergrund abheben. In der Publikation ,Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht“ der Schweizerischen Vogelwarte Sempach (ROsSsSLER et al. 2022) finden sich zahlreiche
Beispiele fiir gepriifte ,hoch wirksame* Gestaltungen von Glasflachen®.

V6: Vermeidung von Fallenwirkungen

Von technischen Anlagen (z.B. Kellerschéachte) kdnnen fiur kleine Tiere Barriere- oder Fallenwirkungen
ausgehen. Diese sind zu vermeiden bzw. ausreichend zu sichern.

Griunordnerische Mallhahmen

Durch die grinordnerischen Festsetzungen werden die Eingrinung des B-Plangebietes und der Erhalt
wichtiger Gehdlzstrukturen gesichert. Da die Detailplanung der BaumalRnahmen noch aussteht, kann
die Verortung und Konkretisierung (Anzahl Baume/Straucher etc.) der grinordnerischen MaRhahmen
erst zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen. Es sollen ausschlieBlich autochthone Gehélze und
autochthones Saatgut verwendet werden (Herkunftsregion UG 15: Thiringer Wald, Fichtelgebirge und
Vogtland).

Erhalt von Einzelbdumen und Gehdlzen

Einzelbdume und Gehdlze sind, soweit mdglich, zu erhalten. Einzelbdume sowie Gehdlze sollen
innerhalb des Geltungsbereiches gesichert werden (Dies betrifft unter anderem die Mal3nahmenfléachen
M1 und M2). Bdume und Geholze, die aus Alters- und Sicherheitsgrinden bzw. aufgrund der

! LKriterien fiir hoch wirksame Markierungen, bei maximalem Kontrast:

- horizontale Linien: mind. 3 mm breit, bei 50 mm Kantenabstand

- vertikale Linien: mind. 5 mm breit, bei 100 mm Kantenabstand

- schwarze Punkte: mind. 10 mm Durchmesser, im 90 mm-Raster

- metallisch-reflektierende Punkte: mind. 9 mm Durchmesser, im 90 mm Raster*
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MaRnahmen, die der Vermeidung von Beeintréchtigungen fur die Schutzguter der Umwelt dienen:

Bauarbeiten nicht zu erhalten sind, sollen artengleich und in einer Mindestpflanzqualitat (H 3xv, STU
10-12) ersetzt werden.

Erhalt von Extensivgriinland

Die Extensivwiese auf dem Flurstiick 235 ist zu erhalten. Im Rahmen der MaBRnahmenflache M5 (s.
Tab. 4) ist diese Flache zu pflegen, um diesen Biotoptyp langfristig zu sichern.

Pflanzung von Einzelbaumen und Gehdlzen

In Bereichen, die nicht Uberbaut oder nicht fiir andere zuldssige Nutzung bendétigt werden, sind
standortgerechte heimische Laubbdume und Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Ebenso in Bereichen, in denen die Forderung nicht durch den Bestand erfillt ist. Fir die Einzelbaume
kommen Hochstdmme zum Einsatz. Arten, die hier Verwendung finden, sind Feld-Ahorn (Acer
campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Winter-Linde (Tilia cordata), Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
sowie Vogel-Kirsche (Prunus avium). Fir die Straucher Arten, wie Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Eingriffiger Weil3dorn (Crategus monogyna), Gewohnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Weiden (Salix spec.), Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Kornelkirsche (Cornus mas), Gewohnliche Hasel (Corylus avellana), Gemeiner Liguster (Ligustrum
vulgare), Vogelkirsche (Prunus avium) sowie Wildrosen (Rosa spp.).

Ansaat von Mager- und Halbtrockenrasen

Flachen, die nicht Uberbaut werden, nicht als Geh- und Fahrflachen, Stellplatze und Lagerflachen
dienen und auf denen diese Forderung nicht durch den Bestand bereits erfiillt wird, sollen als Mager-
und Halbtrockenrasen entwickelt werden. Zu nennen sind hier stralRenbegleitende Grinflachen
(Verkehrsgrun) und weitere Grinstreifen innerhalb des Geltungsbereiches. Bei Neuansaat ist auf eine
Dungung zu verzichten. Sofern notwendig sollte ein Sand-/Kiesgemisch als Saatbett zur Etablierung der
Zielvegetation verwendet werden, um nahrstoffarme Verhaltnisse zu schaffen und somit das
Entwicklungsziel schneller zu erreichen.

Fassadenbegriinung

Fassaden und Stitzmauern sind, soweit mdglich, mit hochwiichsigen und ausdauernden Kletter- und
Rankpflanzen zu begriinen. Arten, wie der Gewohnliche Efeu (Hedera helix), Wilder Wein
(Parthenocissus spec.), Echtes Geildblatt (Lonicera caprifolium) sowie Waldreben (Clematis spec.)
finden hier Verwendung. Zur Unterstiitzung werden ggf. Kletterhilfen angebracht.

Dauerhafte extensive Begriinung von Flachdachern

Flachdacher sind mindestens extensiv zu begrinen. Arten die hier Verwendung finden, sind
Hornzahnmoos (Ceratodon purpureus), Birnmoos (Bryum spec.), Flaches Rispengras (Poa compressa),
WeiRer Mauerpfeffer (Sedum album), Milder Mauerpfeffer (Sedum sexangulare), Scharfer Mauerpfeffer
(Sedum acre) und Dach-Trespe (Bromus tectorum).

Schutzgut Boden

Oberbodenabtrag und -einbau

Oberboden soll, wenn mdglich, getrennt abgetragen, fachgerecht zwischengelagert und in den neu
entstehenden Vegetationsflachen wieder lagegerecht eingebaut werden, sofern die Flachen nicht fur die
Entwicklung von Mager- und Halbtrockenrasen vorgesehen sind.

Bodenversiegelung

Die Flachenversiegelung ist auf ein Mindestmalfd zu reduzieren.
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3. Geplante Maf3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen (einschlief3lich der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung)

MaRnahmen, die der Vermeidung von Beeintréchtigungen fur die Schutzguter der Umwelt dienen:

Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Lagerflachen, Zufahrten, Parkplatze und Gehflachen sind mit einem wasserdurchlassigen (z.B.
Rasenpflaster) bzw. versickerungsaktiven Belag auszubilden, um ein Eindringen des
Niederschlagswassers in den Kiesunterbau und Boden =zu ermoglichen. Alternativ sind
verdunstungsfahige Belagarten zu wahlen.

Schutzgut Wasser

Schutz des Grundwassers

Der oberflachennahe Abfluss von Niederschlagswasser soll, sofern mdéglich, durch die Verwendung von
wasserdurchlassigen Beldagen reduziert werden. Die Grundwasserneubildung wird durch eine
fachgerechte Versickerung des Oberflachenwassers erhalten. Stoffeintrage wie Ole, Treibstoffe oder
sonstige wassergefahrdende Stoffe in das Grundwasser sowie die Ausbringung von chemischen
Pflanzenschutzmitteln und Diingern sind zu vermeiden.

Verwendung von beschichteten Materialien

Zur Dacheindeckung und fur Regenrinnen und —fallrohre sind ausschlie3lich beschichtete Materialien
(z.B. Aluminium, Edelstahl, beschichtetes Kupfer) zu verwenden. Die Verwendung unbeschichteter
Materialien ist unzulassig. So kénnen Schadstoffeintrage in Gewasser vermieden werden.

Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Zufahrten, Parkplatze und Gehflachen sind mit einem wasserdurchlassigen (z.B. Rasenpflaster) bzw.
versickerungsaktiven Belag auszubilden, um ein Eindringen des Niederschlagswassers in den
Kiesunterbau und Boden zu ermdglichen. Alternativ sind verdunstungsfahige Belagarten zu wahlen.
Schutzgut Klima und Luft

Erhalt von Gehdlzstrukturen

Geholzstrukturen sollen, soweit moglich, erhalten werden (s. Grinordnung).

Durchgrtinung des gesamten Areals

Als positiver Beitrag zum Kleinklima sollen die unbebauten Flachen mit Magerrasen, Strauchern und
Baumen bepflanzt werden, sofern sie nicht als Geh- und Fahrflachen, Stellpléatze oder Lagerflachen
dienen und sofern diese Forderung nicht durch den Bestand erfillt ist. Flachdacher, Fassaden und
Stutzmauern sollen begrint werden (s. Grinordnung). Die Flachenversiegelung wird innerhalb der
Baufelder 1 und 2 auf das unbedingt notwendige Mal3 (zulassige GRZ 0,8) reduziert.

Verwendung wasserdurchlassiger Beldage

Zufahrten, Parkplatze und Gehflachen sind mit einem wasserdurchléassigen (z.B. Rasenpflaster) bzw.
versickerungsaktiven Belag auszubilden, um ein Eindringen des Niederschlagswassers in den

Kiesunterbau und Boden zu ermdglichen. Alternativ sind verdunstungsfahige Belagarten zu wéahlen.

Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild

MaR der baulichen Nutzung

Die maximal zulassigen Grundflachen, die Geschossflachen sowie die Wandhdhen werden im B-Plan
festgelegt. Durch diese Festsetzungen wird das MalRR der Nutzung hinreichend bestimmt, da mit der
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3. Geplante Maf3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen (einschliel3lich der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung)

MaRnahmen, die der Vermeidung von Beeintréchtigungen fur die Schutzguter der Umwelt dienen:

Festsetzung der Hohen in Kombination mit der Gro3e der maximal bebaubaren Flachen das Volumen
der zukiinftigen Bebauung definiert und auf ein vertragliches Mal3 beschrankt wird.

Durchgriinung des gesamten Areals

Unbebaute Flachen innerhalb des B-Plangebiets sollen mit Magerrasen, Strauchern und B&aumen
bepflanzt werden, sofern sie nicht als Geh- und Fahrflachen, Stellplatze oder Lagerflachen dienen und
sofern diese Forderung nicht durch den Bestand erfiillt ist. Flachdécher, Fassaden und Stiitzmauern
sollen begriint werden (s. Grinordnung).

Einbindung in die Landschatft:

Zur Eingriinung werden im Osten des B-Plangebietes zwei Streifen (MalBnahmenflache M3 und M4) zur
Eingriinung mit StrAuchern festgesetzt. Auch die Ausgleichsfliche im Siden des B-Plangebietes mit
Gehoblzen, Extensivwiesen und Kleingewassern fiihrt zu einer Einbindung in die angrenzende naturnahe
Landwirtschaft

Integration von unterirdischen Bauwerken in die Grundstiicksflachen:

Unterirdische Bauwerke (z.B. Tiefgaragen, Zisternen, Anlagen zur Rickhaltung und Beseitigung von
Niederschlagswasser) sind vollstandig unterirdisch anzulegen und, soweit sie nicht tUberbaut sind, mit
einer mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Erd- und Humusschicht zu bedecken sowie als
artenreise Extensivwiese mit autochthonen Saatgut des Ursprungsgebietes 15 zu begriinen. So soll
gewahrleitet werden, dass an der Oberflache ein gut zu bepflanzender, mdglichst hoher
Freiflachenanteil verbleibt.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich befinden sich keine Bodendenkmale oder schiitzenswerte Kultur- und Sachgiter.
Deshalb entfallen die MaRnahmen zur Verringerung der zu erwartenden Umweltauswirkungen fiir
dieses Schutzgut.

Schutzgut Mensch

Durchgriinung des gesamten Areals

Unbebaute Flachen innerhalb des B-Plangebiets sollen mit Magerrasen, Strauchern und B&aumen
bepflanzt werden, sofern sie nicht als Geh- und Fahrflachen, Stellplatze oder Lagerflachen dienen und
sofern diese Forderung nicht durch den Bestand erfilllt ist. Flachd&cher, Fassaden und Stitzmauern
sollen begrunt werden (s. Griinordnung). Der bestehende Ful3- und Radweg soll durch eine zweite
Geholzreihe (MaBnahmenflache M3) von dem Gewerbegebiet abgetrennt werden, so dass die
Erholungsfunktion, die Wertigkeit als Ubergeordneter Radweg und die Vernetzung zwischen den
Siedlungsbereichen im Norden und naturnahen Landschaft im Suden gewahrt bleibt bzw. gefordert
wird.

Immissionschutz

Die im noch zu erarbeitenden Larmgutachten benannten baulichen und organisatorischen
Larmschutzmaflinahmen werden bertcksichtigt.

Schutzgut Flache

Beschrankung der Flachenversiegelung

Gemal den Festsetzungen der Grundflachenzahl GRZ im B-Plan kdnnen maximal 80% der Flache
Uberbaut werden.
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3. Geplante MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen (einschlief3lich der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung)

Ausgleichsmalinhahmen

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen ergeben sich aus dem saP-Gutachten und mussen

zwingend vor Beginn der BaumalRhahmen wirksam sein. Da zum derzeitigen Stand lediglich
eine spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung (saP-VP) vorliegt und noch keine
vollstdndige spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefuhrt wurde, koénnen

derzeit keine verbindlichen CEF-MaRnahmen benannt werden. Es ist wahrscheinlich, dass

es externe CEF-Mal3nahmen fur betroffene Feldvogelarten (wie die Feldlerche) geben wird
(z.B. Bluhstreifen, Dauerbrachen, Saatliicken). Im weiteren Verfahren werden konkretisierte

MalRnahmen aus dem saP-Gutachten in den Umweltbericht aufgenommen.

In nachstehender Tabelle (Tab. 4) sind auRerdem die nach der naturschutzrechtlichen

Eingriffsregelung fir den Bebauungsplan erforderlichen  AusgleichsmalRnahmen

zusammengestellt.

AuRRerdem werden freiwillige MaRnahmen genannt, die im vorliegenden B-Plangebiet einen

naturschutzfachlichen Mehrwert ergeben wirden.

Tab. 4: Ausgleichsmal3nahmen

MalRnahmen, die dem Ausgleich von Beeintrachtigungen fir die Schutzgiiter der Umwelt dienen:

Vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmaRhahmen (CEF-MalRhahmen)

CEFxy:

[wird im Laufe des Verfahrens erganzt]
Weitere freiwillige MalRnahmen

Aufhangen von Vogelnistkasten an Gebauden

Im Zuge des geplanten Bauvorhabens werden keine Gebaude abgerissen bzw. umgebaut. Somit sind
keine gebaudebritenden Vogelarten betroffen. Als erganzende freiwillige MalRnahme wird empfohlen,
bei der Planung der Neubebauung dennoch den Einbau von Nistkasten fiir den Haus- und Feldsperling
(z.B. Einbauquartier, Typ 1SP, Sperlingskoloniehaus, Fa. Schwegler-Natur oder vergleichbares
Produkt) und andere gebaudebritende Vogelarten wie den Hausrotschwanz (z.B. Einbauquartier, Typ
1HE ohne Haltebligel, Fassaden- Einbaukasten, Fa. Schwegler-Natur oder vergleichbares Produkt) in
die Fassade vorzusehen. Alternativ kdnnen Kasten fir den Haus- und Feldsperling und andere
gebaudebritende Vogelarten wie den Hausrotschwanz auch an der Fassade angebracht werden (z.B.
Aufsatzquartier, Typ 1SP, Sperlingskoloniehaus sowie Typ 1HE mit Haltebligel, Fassaden-
Einbaukasten, Fa. Schwegler-Natur oder vergleichbare Produkte).

Aufh&ngen von Fledermauskéasten an Gebduden

Im Zuge des geplanten Bauvorhabens werden keine Gebaude abgerissen bzw. umgebaut. Somit sind
keine gebaudebewohnenden Fledermausarten betroffen. Als erganzende freiwillige MaRnahme wird
empfohlen, bei der Planung der Neubebauung bereits den Einbau von Fledermausquartieren (z.B.
Einbauquartier, Typ 1FR, Fassadenrbhre zum Einbau in Wande, Fa. Schwegler-Natur oder
vergleichbares Produkt) in die Fassade vorzusehen. Alternativ kbnnen Fledermausquartiere auch an
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3. Geplante Maf3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen (einschlief3lich der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung)

MaRnahmen, die dem Ausgleich von Beeintrachtigungen fir die Schutzgiter der Umwelt dienen:

der Fassade angebracht werden (z.B. Aufsatzquartier, Typ 1FQ, Fassadenquartier, Fa. Schwegler-
Natur oder vergleichbares Produkt).

Ausgleichsmalnahmen

A/E-Flache M3

Flurnummer: 243 (Teilflache), Gemarkung Draisendorf

Ausgangszustand: Intensiv bewirtschafteter Acker ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation

Ziel:

Als Ausgleich ist die Anlage einer mesophilen Hecke als Brut- und Nahrungsbiotop fiir charakteristische
Vogelarten geplant. Zudem soll die Hecke zugleich als (visuelle) Abschirmung zur Beibehaltung der
Naherholungsfunktion im Gebiet zwischen dem bestehenden Geh- und Radweg und der geplanten
Stral3e sowie dem Gewerbegebiet dienen.

Es soll eine mindest doppelreihige Baumhecke aus autochthonen Strauch- und Baumarten
entsprechend des Vorkommensgebietes (Herkunftsregion UG 15: Thiringer Wald, Fichtelgebirge und
Vogtland / Vorkommensgebiet 3: Sudostdeutsches Hiigel- und Bergland) angelegt werden. Die Anzahl
ist bei Detailplanung noch festzulegen. Die Stréaucher sind mit einer Pflanzgré3e von: Straucher, 2-mal
verschult, Ho6he 80-120 cm zu pflanzen. In der Reihe soll zwischen den Strauchern ein Abstand von 1,5
m eingehalten werden, der Pflanzabstand betragt ca. 1 m. Die Pflanzung erfolgt im Verband. Die Hecke
soll u.a. aus Strauchern mit Stacheln und Dornen (z.B. Wei3dorn, Schlehe) bestehen, damit sie den
Vogeln Schutz bietet. Die Baume sind mit einer PflanzgrofRe von: STU ab 6 cm, GréRe/Hohe 200-250
cm zu pflanzen.

Verwendet werden kdnnen bei den B&umen Feld-Ahorn (Acer campestre), Bergahorn (Acer
pseudoplatanus), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Hainbuche (Carpinus betulus), Buche (Fagus
sylvatica), Faulbaum (Frangula alnus), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Traubenkirsche (Prunus padus),
Stiel-Eiche (Quercus robur), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Winter-Linde (Tilia cordata),
Bergulme (Ulmus glabra). Bei den Strauchern kénnen die folgenden Arten verwendet werden:
Kornelkirsche (Cornus mas), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus
laevigata), Eingriffliger Weil3dorn (Crategus monogyna), Gewdhnliche Hasel (Corylus avellana), Besen-
Ginster (Cystisus scoparius) Gemeiner Linguster (Ligustrum vulgare), Gewdhnliche Heckenkirsche
(Lonicera xylosteum), Vogelkirsche (Prunus avium), Schlehe (Prunus spinosa), Hunds-Rose (Rosa
canina), Wildrose (Rosa spp.), Himbeere (Rubus idaeus) Weiden (Salix spec.), Traubenholunder
(Sambucus racemosa), Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus).

Die Pflanzliste muss spéater noch standortbezogen konkretisiert werden.

Auf Dungung und Pflanzenschutzmitteleinsatz ist zu verzichten. Zudem soll ein Wildschutzzaun gegen
Verbiss- und Fegeschaden aufgestellt werden. Eine Anwuchspflege (z.B. Gewéssern der Geholze) ist
zu gewdbhrleisten, ebenso ein Ausmahen der Pflanzflichen in den ersten drei bis finf Jahren (2 x
jahrlich) sowie ein regelméRiger Pflegeschnitt (ggf. Verjingungsschnitt, Auslichtungsschnitt). Die beiden
Hecken sind dauerhaft zu unterhalten, bei Bedarf zu pflegen und Ausfalle unverziiglich gleichartig zu
ersetzen. Die Flachen sind auch nach Ablauf der Entwicklungspflege in einem funktionsfahigen Zustand
zu erhalten. Daher sollten bei Bedarf Pflegeeingriffe erfolgen.

Die Detailplanung erfolgt im Verlauf des weiteren Verfahrens.

Eine Karte (siehe Karte 2) mit einer vorlaufigen Darstellung der MafRnahmenflachen liegt dem
Umweltbericht bei.

A/E-Flache M4

Flurnummer: 240 (Teilflache), 219 (Teilflache), 239 (Teilflache), Gemarkung Draisendorf
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3. Geplante Maf3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen (einschlief3lich der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung)

MaRnahmen, die dem Ausgleich von Beeintrachtigungen fir die Schutzgiter der Umwelt dienen:

Ausgangszustand: Intensiv bewirtschafteter Acker ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation,
maRig extensiv genutztes, artenarmes Grinland und Intensivgriinland

Ziel:

Als Ausgleich ist die Anlage einer mesophilen Hecke als Brut- und Nahrungsbiotop fiir charakteristische
Vogelarten geplant. Zudem soll die Hecke zugleich als (visuelle) Abschirmung zur Beibehaltung der
Naherholungsfunktion im Gebiet zwischen dem bestehenden Geh- und Radweg und der geplanten
Stral3e sowie dem Gewerbegebiet dienen.

Es soll eine mindest doppelreihige Baumhecke aus autochthonen Strauch- und Baumarten
entsprechend des Vorkommensgebietes (Herkunftsregion UG 15: Thiringer Wald, Fichtelgebirge und
Vogtland/ Vorkommensgebiet 3: Sudostdeutsches Hiigel- und Bergland) angelegt werden. Die Anzahl
ist bei Detailplanung noch festzulegen. Die Straucher sind mit einer PflanzgréRe von: Straucher, 2-mal
verschult, Ho6he 80-120 cm zu pflanzen. In der Reihe soll zwischen den Strauchern ein Abstand von 1,5
m eingehalten werden, der Pflanzabstand betragt ca. 1 m. Die Pflanzung erfolgt im Verband. Die Hecke
soll u.a. aus Strauchern mit Stacheln und Dornen (z.B. Weil3dorn, Schlehe) bestehen, damit sie den
Végeln Schutz bietet. Die Baume sind mit einer PflanzgroRe von: STU ab 6 cm, Grol3e/Hohe 200-250
cm zu pflanzen.

Verwendet werden koénnen bei den Baumen Feld-Ahorn (Acer campestre), Bergahorn (Acer
pseudoplatanus), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Hainbuche (Carpinus betulus), Buche (Fagus
sylvatica), Faulbaum (Frangula alnus), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Traubenkirsche (Prunus padus),
Stiel-Eiche (Quercus robur), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Winter-Linde (Tilia cordata),
Bergulme (Ulmus glabra). Bei den Strauchern kdnnen die folgenden Arten verwendet werden:
Kornelkirsche (Cornus mas), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Zweigriffliger Weil3dorn (Crataegus
laevigata), Eingriffliger Weil3dorn (Crategus monogyna), Gewdhnliche Hasel (Corylus avellana), Besen-
Ginster (Cystisus scoparius) Gemeiner Linguster (Ligustrum vulgare), Gewohnliche Heckenkirsche
(Lonicera xylosteum), Vogelkirsche (Prunus avium), Schlehe (Prunus spinosa), Hunds-Rose (Rosa
canina), Wildrose (Rosa spp.), Himbeere (Rubus idaeus) Weiden (Salix spec.), Traubenholunder
(Sambucus racemosa), Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus).

Die Pflanzliste muss spéter noch standortbezogen konkretisiert werden.

Auf Dungung und Pflanzenschutzmitteleinsatz ist zu verzichten. Zudem soll ein Wildschutzzaun gegen
Verbiss- und Fegeschaden aufgestellt werden. Eine Anwuchspflege (z.B. Gewéassern der Gehdlze) ist
zu gewahrleisten, ebenso ein Ausmahen der Pflanzflachen in den ersten drei bis funf Jahren (2 x
jahrlich) sowie ein regelmafiger Pflegeschnitt (ggf. Verjingungsschnitt, Auslichtungsschnitt). Die beiden
Hecken sind dauerhaft zu unterhalten, bei Bedarf zu pflegen und Ausfélle unverzuglich gleichartig zu
ersetzen. Die Flachen sind auch nach Ablauf der Entwicklungspflege in einem funktionsfahigen Zustand
zu erhalten. Daher sollten bei Bedarf Pflegeeingriffe erfolgen.

Die Detailplanung erfolgt im Verlauf des weiteren Verfahrens.

Eine Karte (siehe Karte 2) mit einer vorlaufigen Darstellung der MafRnahmenflachen liegt dem
Umweltbericht bei.

A/E-Flache M5

Flurnummer: 235 (Teilflache), 239 (Teilflache), Gemarkung Draisendorf

Ausgangszustand: Intensivgriinland, maRig extensiv genutztes, artenarmes Grinland und intensiv
bewirtschafteter Acker ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation

Ziel:

Als Ausgleich sind auf dieser Flache verschiedene MaRnahmen geplant. Am nérdlichen Rand der
MaRnahmenfléache soll angrenzend an die MalRnahmenflache M4 eine mesophile Hecke als Brut- und
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3. Geplante Maf3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen (einschlief3lich der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung)

MaRnahmen, die dem Ausgleich von Beeintrachtigungen fir die Schutzgiter der Umwelt dienen:

Nahrungsbiotope fir artenschutzrechtlich bedeutsame Arten entstehen. Es soll eine mindest
doppelreihige Hecke aus autochthonen Straucharten entsprechend des Vorkommensgebietes
(Herkunftsregion UG 15: Thiringer Wald, Fichtelgebirge und Vogtland/ Vorkommensgebiet 3:
Sudostdeutsches Hugel- und Bergland) angelegt werden. Die Anzahl ist bei Detailplanung noch
festzulegen. Die Straucher sind mit einer Pflanzgré3e von: Straucher, 2-mal verschult, Hohe 80-120 cm
zu pflanzen. In der Reihe soll zwischen den Strduchern ein Abstand von 1,5 m eingehalten werden, der
Pflanzabstand betragt ca. 1 m. Die Pflanzung erfolgt im Verband. Die Hecke soll u.a. aus Strauchern mit
Stacheln und Dornen (z.B. WeiRdorn, Schlehe) bestehen, damit sie den Végeln Schutz bietet. Auf
Diungung und Pflanzenschutzmitteleinsatz ist zu verzichten. Zudem soll ein Wildschutzzaun gegen
Verbiss- und Fegeschaden aufgestellt werden. Eine Anwuchspflege (z.B. Gewéassern der Gehdlze) ist
zu gewabhrleisten, ebenso ein Ausmahen der Pflanzflachen in den ersten drei bis finf Jahren (2 x
jahrlich) sowie ein regelmaniger Pflegeschnitt (ggf. Verjingungsschnitt, Auslichtungsschnitt). Die beiden
Hecken sind dauerhaft zu unterhalten, bei Bedarf zu pflegen und Ausfalle unverziiglich gleichartig zu
ersetzen. Die Flachen sind auch nach Ablauf der Entwicklungspflege in einem funktionsfahigen Zustand
zu erhalten. Daher sollten bei Bedarf Pflegeeingriffe erfolgen.

Bei den Strauchern kdnnen die folgenden Arten verwendet werden: Kornelkirsche (Cornus mas), Roter
Hartriegel (Cornus sanguinea), Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus laevigata), Eingriffliger Wei3dorn
(Crategus monogyna), Gewohnliche Hasel (Corylus avellana), Besen-Ginster (Cystisus scoparius)
Gemeiner Linguster (Ligustrum vulgare), Gewdhnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Vogelkirsche (Prunus avium), Schlehe (Prunus spinosa), Hunds-Rose (Rosa canina), Wildrose (Rosa
spp.), Himbeere (Rubus idaeus) Weiden (Salix spec.), Traubenholunder (Sambucus racemosa),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus).

Die Pflanzliste muss spéter noch standortbezogen konkretisiert werden.

Sidlich an die Hecke anschlieBend sollen die intensiv genutzten Ackerflichen in méaRig extensiv
bewirtschaftetes, artenreiches Grunland umgewandelt werden. Um die Extensivierung der Flache zu
erreichen wird voraussichtlich ein Oberbodenabtrag erforderlich sein. Fir die Ansaat ist ausschlief3lich
autochthones, zertifiziertes Regio-Saatgut aus der Herkunftsregion 15 — Thuringer Wald, Fichtelgebirge
und Vogtland zu verwenden. Auf Diingung und Pflanzenschutzmitteleinsatz ist zu verzichten. Die Mahd
der Flachen soll dauerhaft einmal jahrlich Mitte September erfolgen.

Als weitere MaBnahme sollen am sidlichen Rand der MaRnahmenflache mehrere dauerhafte, teilweise
auch temporare Kleingewasser entstehen, die als eutrophe, naturnahe Stillgewasser ausgebildet
werden. Sie sollen u.a. verschiedenen Amphibien- und Libellenarten als Lebensraum dienen. Dazu
werden an geeigneten Stellen durch Oberbodenabtrag und Gelandemodellierung Senken hergestellt.
Maoglicherweise ist in einigen der Senken eine Abdichtung nétig. Dafiir sollte vorrangig eine Abdichtung
mit Lehm angestrebt werden. Die Gewasser, die in den Senken angelegt werden, sollen jeweils eine
MindestgréRe von 100 m2 aufweisen. Die Gewassertiefe soll 20 bis 150 cm betragen. Die
Flachwasserbereiche (<50 cm) sollen mind. 30% der Gesamtflache ausmachen. Diese Gewasser sollen
von artenreichem Extensivgriinland umgeben sein, welches einen wertvollen Lebensraum fir
verschiedene Tier- und Pflanzenarten darstellt. Fur die Ansaat ist ausschlie3lich autochthones,
zertifiziertes Regio-Saatgut aus der Herkunftsregion 15 — Thiringer Wald, Fichtelgebirge und Vogtland
zu verwenden. Auf Dingung und Pflanzenschutzmitteleinsatz ist zu verzichten. Um die Extensivierung
der Flache zu erreichen wird voraussichtlich ein Oberbodenabtrag erforderlich sein.

Im Rahmen einer Pflegemahd soll die Extensivwiese auf dem Flurstiick 235 einmal jahrlich im
September abschnittsweise gemaht werden. Auf Dingung und Pflanzenschutzmitteleinsatz ist zu
verzichten.

Die Detailplanung erfolgt im Verlauf des weiteren Verfahrens.

Eine Karte (siehe Karte 2) mit einer vorlaufigen Darstellung der MaRnahmenflachen liegt dem
Umweltbericht bei.
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4  Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Regnitzlosau-Draisendorf*
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung von Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baufenster) geschaffen, womit eine Verdnderung der Gestalt und
Nutzung von Flachen einhergeht. Insbesondere in den baulich bislang noch nicht genutzten
Bereichen kénnen die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und/oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigt und Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht

werden.

Entscheidend fir die Bilanzierung sind die zuldssige Grundflache (GR) sowie die Grund-
flachenzahl (GRZ) innerhalb des B-Plangebietes. Die zulassige Grundflache (GR) ist nach
819 Abs. 2 der BauNVO der errechnete Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache zuléassig sind, also wie viel Prozent eines
Grundsttickes von Gebauden, Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des 8§14 sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das

Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, eingenommen werden durfen.

4.1 Bewertungsgrundlage /Voreingriffszustand

Als Bilanzierungsgrundlage ist jeweils die rechtsverbindliche bzw. genehmigungsfahige
Flacheninanspruchnahme heranzuziehen. Es gelten somit die zuldssige Grundflache (GR)
und Grundflaichenzahl (GRZ) des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Regnitzlosau-

Draisendorf*

4.2 Bilanzierung nach Kompensationsverordnung

Laut Mitteilung der Gemeinde Regnitzlosau soll in diesem Fall die Bayerische
Kompensationsverordnung (BayKompV) angewendet werden und nicht der Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®. Die durch die Baumafl3nahmen verursachten
Eingriffe, die nicht an Ort und Stelle ausgeglichen werden kdnnen, mussen an anderer Stelle
kompensiert werden. Der daflr notwendige Kompensationsumfang ergibt sich geman der
Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) aus der Gro3e und Wertigkeit der vom

Eingriff betroffenen Flachen und der Schwere des Eingriffs.

Fur das Gewerbegebiet ,Regnitzlosau-Draisendorf* wird festgelegt, dass die in den beiden
Baufeldern (1 und 2) festgesetzte maximal zulassige Grundflaiche (GR), durch die bei der
Ermittlung mitzurechnenden Flachen der Stellplatze, Wege und Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
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Gelandeaberflache, bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 Uberschritten werden

kann.

Um den Kompensationsbedarf festzulegen, werden zuerst die Wertpunkte aller im B-
Plangebiet vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen auf einer Gesamtflaiche von 15,1 ha
ermittelt (siehe Tab. 5).

Tab. 5: Ermittlung der Wertpunkte aller vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen (8 7 Abs. 2
Satz 1 BayKompV) innerhalb der Baufelder 1 und 2 fir den B-Plan

Ermittlung der Wertpunkte aller im Geltungsbereich Bezugsraum

vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen (8§ 7 Abs. 2 | Gewerbegebiet ,Regnitzlosau-Draisendorf*
Satz 1 BayKompV)

Betroffene Biotop-/Nutzungstypen Bewertung in Betroffene
Wertpunkten Flache (m?) | Wertpunkte

Code | Bezeichnung

Baugrenze 1

Intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder mit stark

All . 2 18.907 37.814
verarmter Segetalvegetation

G11 Intensivgriinland (genutzt) 3 15.834 47.502

G211 | MaRig extensiv genutztes, artenarmes Griinland 6 14.646 87.876

0621 Block- und Schutthalden und Halden in 1 18 18

Aufschittungsbereichen, naturfern

Block- und Schutthalden und Halden in

0622 | Aufschittungsbereichen mit naturnaher 7 238 1.666
Entwicklung
Ebenerdige Abbauflachen aus Bldcken, Schutt,

0642 | Sand, Kies oder bindigem Substrat mit naturnaher 7 63 441
Entwicklung

Baugrenze 2

A1l Intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder mit stark 5 48.990 97.980
verarmter Segetalvegetation
Einzelbaume/Baumreihen/Baumgruppen mit

B312 | Uberwiegend einheimischen, standortgerechten 9 65 585
Arten, mittlere Auspragung

G11 Intensivgrinland (genutzt) 3 206 2.718

G211 | MaRig extensiv genutztes, artenarmes Grinland 6 2.956 17.736
Block- und Schutthalden und Halden in

0621 Aufschittungsbereichen, naturfern 1 142 142
Ebenerdige Abbauflachen aus Blécken, Schutt,

0641 Sand, Kies oder bindigem Substrat, naturfern ! 290 290

V31 Rad-/FuBwege und Wirtschaftswege, versiegelt 0 1.045 0

X132 | Einzelgebaude im AuRenbereich 1 27 27

Summe Ausgleichsbedarf [WP] 294.795

Die Summe der Wertpunkte aller im Geltungsbereich vorkommenden Biotop- und
Nutzungstypen betragt 294.795 WP.

Laut dem MalR der baulichen Nutzung fur den B-Plan Gewerbegebiet ,Regnitzlosau-
Draisendorf* durfen innerhalb der Baufelder noch weitere 80% versiegelt werden (GRZ 0,8).

Da derzeit nicht feststeht, wie die Baufenster bebaut werden, wird davon ausgegangen,
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dass das bauliche Entwicklungspotenzial vollumfanglich ausgeschopft wird. Auch ist zum
aktuellen Zeitpunkt (Stand: 25.09.2025) noch nicht im Detail bekannt, welche im
Geltungsbereich vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen durch die Baumalihahmen
selbst  (Versiegelung, Uberbauung) sowie durch  zeitich  vorriilbergehende
Uberbauung/Inanspruchnahme  (z.B.  Zufahrtswege, Baustelleneinrichtungsflachen,
Lagerflachen, etc.). betroffen sind und zu welchem Anteil. Bei Vorliegen einer Detailplanung
muss die Ermittlung des Kompensationsbedarfs daher an die tatsachlich betroffenen Biotop-

und Nutzungstypen angepasst werden.

Tab. 6 gibt den Kompensationsbedarf fur die Summe aller Wertpunkte fir die
vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen innerhalb der Baufelder 1 und 2 wieder unter
Bertcksichtigung der GRZ von 0,8.

Tab. 6: Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir die flachenbezogenen bewertbaren
Merkmale und Auspragungen des Schutzguts Arten und Lebensrdume (8 7 Abs. 2 Satz 1
BayKompV) ohne Berticksichtigung des Bebauungsplanes Nr. 55.11

Summe aller Wertpunkte fir die vorkommenden | GRZ B-Plan Gewerbe- Kompensationsbedarf
Biotop- und Nutzungstypen innerhalb der gebiet ,,Regnitzlosau- (in Wertpunkten)
Baufelder 1 und 2 Draisendorf*

294.795 0,8 235.836

Der Kompensationsbedarf lAge bei der Ausreizung der GRZ von 0,8 innerhalb der beiden

Baufelder 1 und 2 bei insgesamt 235.836 Wertpunkten.

Zwischen den beiden Baufeldern 1 und 2 wird zukinftig laut aktuellem Stand des B-Planes
Gewerbegebiet  ,Regnitzlosau-Draisendorf*  (Stand:  23.09.2025) innerhalb  des
Geltungsbereiches eine StralRenverkehrsfliche realisiert. Da in diesem Bereich die
vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen dauerhaft versiegelt werden, werden diese

ebenfalls bilanziert.
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Tab. 7: Ermittlung der Wertpunkte aller vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen (8 7 Abs. 2
Satz 1 BayKompV) innerhalb der StraRenverkehrsflache fiir den B-Plan

Ermittlung der Wertpunkte aller im Geltungsbereich Bezugsraum
vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen (8 7 Abs. 2 | Gewerbegebiet ,Regnitzlosau-Draisendorf*
Satz 1 BayKompV)
Betroffene Biotop-/Nutzungstypen Bewertung in Betroffene
Wertpunkten Flache (m?) | Wertpunkte
Code | Bezeichnung
StraRenverkehrsflache
ALl Intensiv bewirtschaftete A_cker ohne oder mit stark 2 2358 4.716
verarmter Segetalvegetation
Gl1 Intensivgrunland (genutzt) 3 1.487 4.461
G211 | MAaRig extensiv genutztes, artenarmes Grinland 6 1.968 11.808
0621 Block- l.,.lnd Schutth_alden und Halden in 1 500 500
Aufschittungsbereichen, naturfern
Block- und Schutthalden und Halden in
0622 | Aufschittungsbereichen mit naturnaher 7 282 1.974
Entwicklung
Ebenerdige Abbauflachen aus Blécken, Schultt,
0641 Sand, Kies oder bindigem Substrat, naturfern ! 538 538
Ebenerdige Abbauflachen aus Blécken, Schutt,
0642 | Sand, Kies oder bindigem Substrat mit naturnaher 7 170 1.190
Entwicklung
V31 Rad-/FuRwege und Wirtschaftswege, versiegelt 0 229 0
V32 Rad-/FuRwege und Wirtschaftswege, befestigt 1 17 17
Summe Ausgleichsbedarf [WP] 25.204

Der errechnete baurechtliche Ausgleichsbedarf flir den B-Plan Gewerbegebiet

Regnitzlosau-Draisendorf* betragt somit insgesamt 261.040 WP.

Diesem Kompensationsbedarf wird der Kompensationsumfang der in Kap. 3 beschriebenen

ErsatzmalRnahmen gegeniibergestellt.
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Tab. 8: Kompensationsumfang der ErsatzmaflRnahmen fir das Schutzgut Arten und Lebens-
raume in Wertpunkten (WP)

Kompensationsumfang der ErsatzmaRnahmen fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume in
Wertpunkten (WP)

Ausgangszustand nach der Prognosezustand nach der Biotop- Kompensation
. Biotop- u. Nutzungstypenliste Omggn;ﬁmoe S
4 = u. Nutzungstypenliste
(o]
@ OE) o o b= —
2 : g : 2 .22 E |2 | £z
[ [} c 25 () = 2= |5 3o =" é — ="
ES 3 5 52| 3 5 522z & 8% 2T
gg © a 5= © R 21355 & |£2 B8
= 29 =)
o @ o @ oo T | & I E
M Mesophile
3 All | Intensivacker 2 B112 | Gebische/ 10 0 3.182 8 25.456
Hecken
Mesophile
A1l | Intensivacker 2 B112 | Gebische/ 10 0 1.849 8 14.792
Hecken
MaRig extensiv .
M1 Ga1y | genutztes, 6 |B112 “GAESSSQL'; 10 | 0 212 | 4 848
4 artenarmes Hecken
Grunland
Mesophile
Gl11 | Intensivgrinland | 3 | B112 | Gebische/ 10 0 35 7 245
Hecken
Mesophile
All Intensivacker 2 B112 | Gebusche/ 10 0 6.647 8 53.176
Hecken
Mé&Rig extensiv
A1l | Intensivacker 2 | G212 | 9enutztes, 8 0 | 9207 | 6 | 55242
artenreiches
Grunland
Mesophile
G11 | Intensivgrinland | 3 | B112 | Gebusche/ 10 0 27 7 189
Hecken
G11 | Intensivgrinland | 3 | G214 | Artenreiches 12 1 | 1573 | 8 | 12584
Extensivgrunland
M Eutrophe
5 | 611 | mtensivgriniand | 3 | s13s | Stilgewasser, 13 | 2 | e97 | 8 | 5576
nattrlich oder
naturnah
Mea;]BulthteexStengv Mesophile
G211 grtenarmés 6 | B112 | Gebiische/ 10 0 12 4 48
Grinland Hecken
MaRig extensiv MaRig extensiv
G211 | 9enutztes, 6 | Ga12 | genutztes, 8 0 50 2 100
artenarmes artenreiches
Grinland Grunland
MaRig extensiv
G211 | genutztes, 6 | G214 | Artenreiches 12 | 4 102 | 5 510
artenarmes Extensivgrinland
Grunland
Summe Kompensationsumfang der Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen fir das Schutzgut 168.158

Arten und Lebensraume in Wertpunkten
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Als Ergebnis der Bilanzierung, unter Berlcksichtigung der Ersatzmanahmen fur das
Schutzgut Arten und Lebensrdume, kann beim aktuellen Planungsstand festgestellt werden,
dass ein rechnerisches Defizit von 92.274 W ertpunkten bestehen wirde (siehe Tab. 6, Tab.
7 und Tab. 8).

Da die Detailplanung derzeit noch nicht vorliegt, ist das Ergebnis als vorlufig zu betrachten.
Die im Rahmen des saP-Gutachtens noch zu konkretisierenden CEF-MalRnahmen kdénnen
zu einem spéateren Zeitpunkt ebenfalls als Ausgleich in der baurechtlichen Eingriffsregelung
berlcksichtigt werden. Mit Vorliegen der endguiltigen Planung und des saP-Gutachtens

muss die Bilanzierung daher Uberprift, angepasst und aktualisiert werden.
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5 Ermittlung von alternativen Planungsmaoglichkeiten

In der Gemeinde Regnitzlosau fehlen verfugbare, gro3e, zusammenhangende und gut
erschlossene Gewerbeflachen. Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie ,Interkommunale
Gewerbegebiete in Rehau-Dohlau-Regnitzlosau“ (2017) wurde das gegenstandliche B-
Plangebiet in die engere Auswahl fur ein interkommunales Gewerbegebiet aufgenommen
(GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025b). Der Standort wurde von Experten aufgrund mehrerer
Kriterien als geeignet bewertet. Ausschlaggebend sind zum einen die Verfligbarkeit
ausreichend grol3er Flachen sowie die glinstige Topografie der Flachen, das heil3t, dass das
Gelande weitestgehend eben ist. Zudem zeichnet sich der Standort durch eine gute
Verkehrsanbindung an die Autobahn (A 93) und die BundesstraRe (B15), ohne dass eine
Ortsanlage durchquert werden muss, aus. Des Weiteren erweist sich die Lage als
vorteilhaft, da ein Abstand von uber 400 Metern zur néchsten Wohnbebauung (Ortsteil
Draisendorf) besteht, wahrend gleichzeitig die kurzen Wege eine schnelle Erreichbarkeit fur
Arbeitskrafte aus der Region ermdglichen. Darlber hinaus kann das Schmutzwasser
problemlos in die Klaranlage nach Regnitzlosau geleitet werden, wahrend
Niederschlagswasser moglichst vor Ort versickert oder wiederverwendet werden soll. Die
Wasserversorgung kann durch eine Erweiterung des Leitungsnetzes entweder von
Draisendorf oder vom Gewerbegebiet Neukuhschwitz aus sichergestellt werden (GEMEINDE
REGNITZLOSAU 2025c).

6 Prognhose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiuhrung der

Planung

Im Prognose-Nullfall ist gegenuber dem Ist-Zustand im Wesentlichen ein unveré&nderter
Umweltzustand anzunehmen. Es ist davon auszugehen, dass die Flache weiterhin intensiv
ackerbaulich genutzt werden wirde. Wesentliche Anderungen der heute bestehenden
Situation bzw. des 6kologischen Zustandes des B-Plangebietes sind bei Nichtdurchfiihrung

der Planung nicht anzunehmen.

7 Technische Verfahren der Umweltprifung, Hinweise und Schwierigkeiten und

fehlende Kenntnisse

7.1 Verfahren und Methodik

Die rdumliche Abgrenzung des fur die Umweltprifung relevanten Untersuchungsbereichs
entspricht weitgehend dem Geltungsbereich des Bebauungsplans. Beziglich der
Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Klima sowie Landschaftsbild/Erholungseignung wird

darliber hinaus das jeweils relevante Umfeld mit in die Betrachtung einbezogen.
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Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt (Monitoring)

Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgte eine verbal-argumentative Beschreibung und
Bewertung des Ausgangszustands sowie der voraussichtlichen Planungssituation durch
Auswertung bereits vorliegender Unterlagen sowie der im Rahmen der Bauleitplanung

erstellten Gutachten bzw. eigens erhobener Daten.

Im Rahmen der Umweltprifung kam in Bezug auf die Ermittlung des Kompensationsbedarfs
die Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV) auf Ebene des Bebauungsplanes

zur Anwendung.

7.2 Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Fachgutachten, wie ein Versickerungs- und Baugrundgutachten, ein Gutachten zur
Schallimmissionsprognose oder die spezielle artenschutzrechtliche Prifung liegen zum
aktuellen Planungsstand noch nicht vor. Diese sollen bei Bedarf im weiteren Verlauf der
Planung erarbeitet werden. Durch die saP-Relevanzprifung (BRUNNER et al. 2025), die
Biotop- und Nutzungstypenkartierung im Rahmen des vorliegenden Umweltberichts sowie
Teil 1 der Begrindung zum Bebauungsplan (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a) konnten

urspringlich bestehende Kenntnislicken jedoch vorerst ausreichend geschlossen werden.

Insgesamt reichen die Daten fur die im Rahmen der Bebauungsplanung zu vollziehenden

Abschéatzungen der Umweltauswirkungen aus.

8 Beschreibung der geplanten MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt (Monitoring)

Gemall 8 4c BauGB hat die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen zu
Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu
ermitteln  und sich entsprechend die Mdglichkeit zu verschaffen, geeignete

AbhilfemaRnahmen zu ergreifen.

Tab. 9: MonitoringmalBnahmen

Betroffene Schutzguter MaRnahmen zur Uberwachung Zeitpunkt der Abfolge

Einhaltung der Vorgaben zur Fallung | Im Winterhalbjahr vor der

Arten und Lebensraume von Badumen bzw. Wurzelstockrodung | Bauphase bzw. Anfang Mai

Einhaltung der Vorgaben fir

Arten und Lebensraume Bodenabtrag und Baufeldberdumung

Im Mai vor der Bauphase

Einhaltung der Vorgaben fir

Arten und Lebensraume ",
Schutzzaune

Vor und wahrend der Bauphase

Bei Ausschreibung der
Freiflachenanlagen und nach
Anlage der Freiflachen

Einhaltung der Vorgaben fir die

Arten und Lebensraume
Beleuchtung

Einhaltung der Vorgaben zur Bei Ausschreibung der

Arten und Lebensraume Minimierung von Vogelschlag Architekturleistungen und nach
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Betroffene Schutzguter

MaRnahmen zur Uberwachung

Zeitpunkt der Abfolge

Fertigstellung der Arbeiten

Arten und Lebensraume

Einhalten der Vorgaben fir die
Entwicklung der A/E-
MafRnahmenflachen M3, M4 und M5

Nach 3, 5 und 10 Jahren (Die
Flachen sind auch nach Ablauf
der zehn Jahre in einem
funktionsfahigen Zustand zu
erhalten. Daher sollten bei
Bedarf Pflegeeingriffe erfolgen);
eine kurze Fotodokumentation
Uber die Herstellung der
umgesetzten MalRnahme ist der
UNB und HNB bis spéatestens
zum 31.12. des jeweiligen Jahres
vorzulegen (elektronisch
ausreichend).

Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Klima/Luft,
Landschaft/Landschaftsbild,
Mensch

Einhaltung der Pflanzgebote und
weiteren Vorgaben zur
Grunflachengestaltung

Bei Ausschreibung der
Freiflachenanlagen und nach
Anlage der Freiflachen

Boden, Wasser, Klima/Luft

Einhaltung der Vorgaben zur
Verwendung wasserdurchléssiger
Belage

Bei Ausschreibung der
Freiflachenanlagen und nach
Anlage der Freiflachen

Boden

Einhaltung der Vorgaben zum
Oberbodenabtrag und —einbau

Vor Beginn der Bauphase, ggf.
hinzuziehen einer UBB

Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Klima/Luft,
Landschaft/Landschaftsbild

Einhaltung des Mal3es der baulichen
Nutzung

Bei Ausschreibung der
Planungsleistungen
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Anlass — Die Gemeinde Regnitzlosau beabsichtigt die Errichtung eines Gewerbegebietes
sudlich von Draisendorf. Dies erfordert die Aufstellung eines Angebotsbebauungsplans mit
integriertem Grunordnungsplan, welcher im weiteren Verlauf in einen vorhabenbezogenen
B-Plan wechselt. In einem Parallelverfahren wird der Flachennutzungsplan mit seiner

Gebietsausweisung fiir das Planungsgebiet angepasst.

Bestandssituation — Der Geltungsbereich umfasst vollumfanglich die Flurstiicke Nr. 239,
241, 242, 243, 244, 245/1 sowie teilweise die Flursticke Nr. 219, 235 und 240 in der
Gemarkung Draisendorf. Die GesamtgroRe des Geltungsbereichs betragt insgesamt ca.

15,1 ha. Innerhalb des Geltungsbereichs werden Ausgleichsflachen festgesetzt.

Den westlichen und nérdlichen Abschluss des Geltungsbereichs bildet die Kreisstra3e HO 4.
Ostlich wird der Geltungsbereich durch zum Teil amtlich biotopkartierte mesophile Hecken
begrenzt (Biotopnr. 5738-0027-001 ,Hecken &stlich Kiihschwitz®, Biotopnr. 5738-0029-001
,Feuchtflache o6stlich Kuhschwitz® und Biotopnr. 5738-0028-001 ,Feldgehdélz mit Tumpel
nordwestlich Schwarzwinkel®). Im Siden schlieRen ebenfalls mesophile Hecken sowie
Feldgehodlze und Streuwiesen an. Des Weiteren verlauft das Kulmitzbachl entlang der
sudlichen Grenze des Geltungsbereichs. Das Plangebiet wird Uber die KreisstralRe HO 4

erschlossen.

Der Boden innerhalb des B-Plangebietes sowie in dessen naherem Umfeld wird derzeit

hauptséachlich landwirtschaftlich beansprucht.

Aufgrund der zum Grof3teil unversiegelten Flachen ist der natlrliche Wasserkreislauf im
Gebiet noch relativ ungestort, Oberflachenwasser kann versickern und das Grundwasser

speisen.

Infolge der landwirtschaftlichen Flachennutzung hat sich, soweit bisher bekannt, auf dem B-
Plangebiet keine besonders hohe Artenvielfalt entwickelt. Hervorzuheben ist allerdings das
Vorkommen der Feldlerche, die im Gebiet beobachtet wurde. Zudem liegt das Gelande in
der Nahe von wichtigen Brutgebieten bedrohter Wiesenbriter, wie dem Braunkehlchen.
Auch andere Vogelarten, wie die bemerkenswerte Rote-Liste-Art Rotmilan sowie der streng
geschitzte Mausebussard und der besonders geschitzte Neuntéter nutzen das Umfeld des
Plangebietes als Lebensraum. Die Geholze im Gebiet kbnnen zudem Flederméusen als
Quartier dienen. In der Umgebung gibt es Nachweise vieler verschiedener und teilweise
gefahrdeter Fledermausarten. Innerhalb des B-Plangebietes sowie in dessen unmittelbarer
Umgebung sind bislang jedoch keine gesicherten Fledermausquartiere bekannt. Fir
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Saugetiere, wie Haselmaus sowie Reptilienarten, wie Zauneidechse oder Schlingnatter
liegen aus dem Plangebiet selbst keine Nachweise vor. Geeignete Lebensrdume fur diese
Arten sind im Geltungsbereich jedoch vorhanden. Amphibien finden in den Gewéssern im
nahen Umfeld des Gebietes potenzielle Lebensraume. Auch der Biber kann im Umfeld des
Geltungsbereiches geeignete Lebensrdume finden. Hier wurden unter anderem Grinfrésche
beobachtet. Die wertvollsten Biotopstrukturen sind vor allem in den Randbereichen des
Geltungsbereiches im Sidden und Osten anzutreffen. Der Gehdlzbestand im Siden und

Osten des Gebietes ist amtlich biotopkartiert.

Das Landschaftbild im Betrachtungsraum ist wesentlich durch eine Uberwiegen hiigelige
Topographie gepragt. Der Groldteil der Flachen wird landwirtschaftlich genutzt. Neben den
offenen Agrarflachen sind in der Region auch landschaftspragende Waldgebiete und

Siedlungsflachen vorhanden.

Insgesamt hat das B-Plangebiet selbst nur eine geringe Funktion fur das Klima. Durch den
angrenzenden StraRenverkehr ist die lufthygienische und larmbedingte Situation des
Gebiets bereits vorbelastet. Der Geltungsbereich an sich sowie die angrenzenden,
Uberwiegend intensiv genutzten, landwirtschaftlichen Flachen weisen derzeit keine
besondere Bedeutung fir die Erholungsnutzung auf. Lediglich die Wander- und Radwege
sind relevant fur die Erholungsnutzung. So verlauft innerhalb des Geltungsbereiches im
Osten ein Abschnitt des ortlichen Wanderwegenetzes der Gemeinde Regnitzlosau. In der
naheren Umgebung befinden sich zudem mehrere Uberregionale und lokale

Wegefiihrungen.
Prognose zur voraussichtlichen Umweltentwicklung

Prognose Nullfall — Bei Nicht-Umsetzung der Planung ist von einem weitgehen

unveranderten Umweltzustand auszugehen.

Prognose Planfall — Durch die planungsrechtlich zuléssige Bebauung im B-Plangebiet gehen
bislang noch nicht genutzte und damit unversiegelte Flachen verloren. Da sich der
Versiegelungsgrad deutlich erhéht, wird somit auch der natirliche Wasserkreislauf

beeintrachtigt.

In Bezug auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist im Vergleich zur heutigen Situation, trotz
der eher geringen Artenvielfalt von einer starken Beeintréachtigung auszugehen. Im Zuge der
Realisierung des Bebauungsplanes gehen vegetationsbestandene Flachen durch
Uberbauung und Umnutzung verloren. Dadurch gehen anlagebedingt Lebensraume,
Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie Nahrungshabitate von Tieren, darunter gefahrdete
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bzw. artenschutzrechtlich relevante Arten, verloren. Von besonderer Bedeutung sind dabei
Habitate von Feldvogeln. Durch die Neubauten kommt es zudem zu einer Zunahme der
Barrieren und Zerschneidungen fur bodengebundene Arten. Des W eiteren werden durch die
Neubauten bisherige Flugbeziehungen von Végeln und Flederméusen zwischen

Nistplatzen/Quartieren (z.B. Baumhdhlen) und Nahrungshabitaten gestort.

Fir das Schutzgut Boden ist mit erheblichen, aber flachenmallig mittleren
Beeintrachtigungen zu rechnen. Baubedingter Erdaushub und Bodenabtrag wirken sich
direkt auch in grol3erer Tiefe als Veranderungen der Struktur, Dichte, Schichtung und
Zusammensetzung des Bodenaufbaus aus. Hierbei sind Bodenverdichtungen,
Verdnderungen der Bodenstruktur (Horizontdurchmischung) und der Verlust von Filter-,
Speicher- und Pufferleistungen zu erwarten. Zudem geht mit der Realisierung der Planung
im B-Plangebiet ein Verlust von gewachsenem Boden einher. Da die natirlichen
Bodenstrukturen und Funktionen durch Uberbauung und Versiegelung permanent zerstort

werden, ist die Beanspruchung der unversiegelten Flache als irreversibel zu werten.

Die zusatzlichen Neuversiegelungen und Uberbauungen im Geltungsbereich fiihren zu einer
weiteren Beeintrachtigung des natirlichen Wasserkreislaufs, da damit i. d. R. die Fassung
und Ableitung von Oberflachenwasser verbunden ist. Dies geht mit einer Minderung von
Versickerung, Verdunstung, Wasserriickhaltung und Grundwasserneubildung einher. Es

handelt sich insgesamt um eine mittlere Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser.

Die geplante bauliche Entwicklung auf dem B-Plangebiet bewirkt eine wesentliche
Veranderung des Landschaftsbildes. Aufgrund der topographisch exponierten Lage wird das
geplante Gewerbegebiet weitraumig sichtbar sein. Aus einigen Richtungen jedoch bilden die
Topographie und Vegetation einen natlrlichen Sichtschutz, wodurch das Landschaftsbild
weitgehen unbeeintréchtigt bleibt. Insgesamt wird daher von einer mittleren Auswirkung auf

das Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild ausgegangen.

Da die vorgesehene Bebauung innerhalb des B-Plangebietes vor allem auf bislang
unbebauten/unversiegelten Freiflachen erfolgen wird, wird angenommen, dass sich durch

die zuklnftigen Baumaflinahmen mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Klima ergeben.

Es ist davon auszugehen, dass sich die Larmbelastigung innerhalb des Geltungsbereiches,
wie auch im Umfeld u.a. durch das erhdhte Verkehrsaufkommen und den gewerblichen

Betrieb erhbhen wird.

In Bezug auf Kultur- und Sachgtter ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.
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Grunordnerisches Konzept

Das grinordnerische Konzept verfolgt das Ziel, negative Auswirkungen mdglichst zu
minimieren bzw. zu kompensieren und die Bebauung landschaftsrdumlich einzubinden.
Pflanzgebote (Baume und Straucher) fur die Grunflachen stellen eine Durchgriinung des

Gebietes und eine Einbindung in die umgebende Landschaft sicher.

Da die Detailplanung der BaumafRnahmen noch aussteht, kann die Verortung und
Konkretisierung (Anzahl Baume/Straucher etc.) der grinordnerischen Mafinahmen erst zu
einem spéateren Zeitpunkt erfolgen. Es sollen ausschlie3lich autochthone Gehélze und
autochthones Saatgut verwendet werden (Herkunftsregion UG 15: Thiringer Wald,

Fichtelgebirge und Vogtland).

Einzelbdume und Geholze sind, soweit mdglich, zu erhalten. Einzelbdume sowie Gehdlze
sollen innerhalb des Geltungsbereiches gesichert werden. Baume und Gehoblze, die aus
Alters- und Sicherheitsgrinden bzw. aufgrund der Bauarbeiten nicht zu erhalten sind, sollen

artengleich und in einer Mindestpflanzqualitat (H 3xv, STU 10-12) ersetzt werden.

Die Extensivwiese auf dem Flurstiick 235 ist zu erhalten. Im Rahmen der MaRnahmenflache

M5 (s. Tab. 4) soll die Flache gepflegt werden, um diesen Biotoptyp langfristig zu sichern.

In Bereichen, die nicht Uberbaut oder nicht fir andere zuldssige Nutzung benétigt werden,
sind standortgerechte heimische Laubbdume und Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten (Pflanzgebot 1). Ebenso in Bereichen, in denen die Forderung nicht durch den

Bestand erfullt ist.

Flachen, die nicht Uberbaut werden, nicht als Geh- und Fahrflachen, Stellpldtze und
Lagerflachen dienen und auf denen diese Forderung nicht durch den Bestand bereits erfiillt
wird, sollen als Mager- und Halbtrockenrasen entwickelt werden. Zu nennen sind hier
stralRenbegleitende Griunflachen (Verkehrsgrin) und weitere Grinstreifen innerhalb des
Geltungsbereiches. Bei Neuansaat ist auf eine Dingung zu verzichten. Sofern notwendig
sollte eine Sand-/Kiesschicht als Saatbett zur Etablierung der Zielvegetation verwendet
werden, um nahrstoffarme Verhéltnisse zu schaffen und somit das Entwicklungsziel

schneller zu erreichen.

Fassaden und Stutzmauern sind, soweit moglich, mit hochwichsigen und ausdauernden
Kletter- und Rankpflanzen zu begrinen. Zur Unterstitzung werden ggf. Kletterhilfen

angebracht.

Flachdacher, die nicht als Flachen fur die Gewinnung von regenerativen Energien dienen,

sind mindestens extensiv zu begrinen.
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Vorgaben zur Vermeidung und zum Ausgleich

Im Rahmen des Umweltberichtes werden bereits Malnahmen zur Vermeidung der
Beeintrachtigung der Schutzguter formuliert. W eitere werden voraussichtlich im Rahmen des
noch zu erstellenenden saP-Gutachtens festgelegt, die dann im Umweltbericht ergénzt

werden.

Durch eine  Umweltbaubegleitung wird sichergestellt, dass die gemachten
MalRnahmenvorschlage fachgerecht umgesetzt und begleitet werden. Da zum Zeitpunkt der
Erstellung des vorliegenden Umweltberichts noch keine Details zu den geplanten
BaumalRnahmen vorlagen, muss dieser bei Konkretisierung entsprechen fortgeschrieben
werden. Auch die im Umweltbericht hinterlegten Ausgleichsmal3nahmen sollen begleitet

werden.

Vermeidung

Innerhalb des B-Plangebietes sind einige Baume zu erhalten. Um die betreffenden Baume
wahrend der BaumalBnahmen nicht zu beschadigen, werden Mallnahmen nach den
gangigen Normen (ZTV-Baumpflege, RAS-LP 4, DIN 18920) durchgefihrt.

Die néachtliche Beleuchtung stellt eine Storquelle fiir Tiere dar. Nach derzeitigem
Kenntnisstand ist nicht klar, ob eine néchtliche Beleuchtung des B-Plangebietes notwendig
ist. Falls Bauarbeiten in der Nacht stattfinden und die Baustelle somit beleuchtet werden
muss, soll die Beleuchtung soweit wie méglich reduziert werden, um die Lichtverschmutzung
der Umwelt zu reduzieren. Dazu sollen insektenfreundliche Leuchtmittel eingesetzt werden,

um weniger Nachtfalter und andere Insekten aus umgebenden Biotopen anzulocken.

Durch die Beseitigung aller Strukturen, die Vogeln als Nistplatz dienen kdénnten und durch
HolzungsmalRnahmen aufRerhalb der Brutperiode wird eine direkte Zerstdérung von besetzten
Vogelnestern ausgeschlossen und damit eine Tétung von europarechtlich geschitzten
Vogelarten vermieden. Auch die Verletzung oder Tétung von Fledermausen, die Spalten,
abstehende Borke und Hohlungen an Baumen als gelegentliche Tagesverstecke und
Sommerquartiere nutzen konnten, werden durch das eingeschrankte Fallungszeitfenster

ausgeschlossen.

Um mdgliche Kaollisionen von Vdgeln zu reduzieren, sollen etwaige grof3flachige
Glasscheiben an den Neubaugebduden ganzflachig mit speziellen Rasterfolien beklebt
werden. Verwendung sollen ausschlieRlich Rasterfolien mit gepriften ,hoch wirksamen®

Markierungen finden, die sich kontrastreich vor dem Hintergrund abheben.
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AusgleichsmalRnahmen (nach Artenschutzrecht bzw. Eingriffsregelung)

Nach derzeitigem Kenntnisstand (November 2025) sind keine Fallungen von Héhlenbdumen
geplant. Sofern Hohlenbaume im Zuge des Bauvorhabens doch geféllt werden mussen,
werden als vorgezogene AusgleichsmaBhahmen (CEF-MaRnahmen) fur den Verlust
potenzieller Nistplatze oder Quartiere fir Végel und Fledermduse geeignete Nistkasten

innerhalb des B-Plangebietes oder in der ndheren Umgebung des Gebietes aufgehangt.
Die vorgezogenen AusgleichsmafRnahmen werden im Laufe des Verfahrens erganzt.

Weitere freiwillige naturschutzfachliche Mal3nahmen sehen das Aufhangen von Vogelnist-

bzw. Fledermauskasten an Gebauden vor.

Zudem hat sich im Zuge der Eingriffsermittlung der Bedarf fiir Ausgleichs- und Ersatzflachen
ergeben. Im Rahmen der Bilanzierung nach der Bayerischen Kompensationsverordnung
(BayKompV) wurde festgestellt, dass nach derzeitigem Kenntnisstand ein Ausgleichsbedarf
von ca. 261.040 Wertpunkten besteht. Mittels der Ausgleichs- und Ersatzflachen kann

bereits ein Teil des Bedarfs ausgeglichen werden. Das Defizit von 92.274 WP kann
beispielsweise durch externe CEF-MalRnahmen oder ggf. vom gemeindlichen Okokonto
abgebucht werden.
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Karte 1: Ergebnisse der Biotop- und Nutzungstypenkartierung 2025

Karte 2: A/E-Flachen M3, M4 und M5 sowie Grinordnerische MalBhahmen (vorlaufig)
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