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1 Einleitung 

Für die Gemeinde Regnitzlosau liegt ein seit dem 04. Oktober 2001 wirksamer 

Flächennutzungsplan (FNP) vor, der im Dezember 2022 zum dritten Mal geändert wurde. 

Die Gemeinde Regnitzlosau beabsichtigt nun die Ausweisung eines neuen Gewerbegebiets im 

Süden von Draisendorf. Hintergrund ist die Zielsetzung, die wirtschaftliche Entwicklung am 

Standort zu stärken und die Schaffung wohnortnaher Arbeitsplätze zu fördern. Die 

demographische Entwicklung zeigt, dass der Status der Gemeinde als Wohn- und 

Versorgungsstandort langfristig nur gesichert werden kann, wenn gleichzeitig eine Stärkung des 

lokalen Arbeitsmarkts erfolgt. Bisher mangelt es innerhalb des Gemeindegebiets an größeren, 

zusammenhängenden und gut erschlossenen Flächen für gewerbliche Nutzung. Das geplante 

Gewerbegebiet soll diese Lücke schließen und langfristig zur Sicherung der gemeindlichen 

Infrastruktur beitragen (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a). 

Der Gemeinderat der Gemeinde Regnitzlosau hat daher beschlossen, die gegenständliche 

Änderung des Flächennutzungsplans zur Darstellung von Gewerbeflächen in Draisendorf/Süd 

aufzustellen. 

In einem Parallelverfahren wird der Angebotsbebauungsplan „Gewerbegebiet Regnitzlosau-

Draisendorf“ aufgestellt, der im weiteren Verlauf in ein vB-Plan-Verfahren geändert wird. 

Das zukünftige Plangebiet liegt südlich von Draisendorf im Bereich zwischen der 

Bundesautobahn A93 und der Bundesstraße B15, in unmittelbarer Nähe zur Kreisstraße HO 4 

(Außenbereich). Der Änderungsbereich umfasst vollumfänglich die Flurstücke Nr. 239, 241, 

242, 243, 244, 245/1 sowie teilweise die Flurstücke Nr. 219, 235 und 240 in der Gemarkung 

Draisendorf. Die Gesamtgröße des Änderungsbereichs beträgt eine Fläche von ca. 15,1 ha. 

Während der Erarbeitung des Vorentwurfs ist die ursprünglich als Geltungsbereich der 

Änderung des Flächennutzungsplans vorgesehene Fläche deutlich reduziert worden (GEMEINDE 

REGNITZLOSAU 2025b). 

Der Änderungsbereich wird wie folgt umgrenzt: 

- Im Osten durch zum Teil amtlich biotopkartierte mesophile Hecken 

- Im Norden  und Westen durch die Kreisstraße HO 4 

- Im Süden durch zum Teil amtlich biotopkartierte mesophile Hecken und Feldgehölze 

sowie Streuwiesen und das „Kulmitzbächl“ 
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Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB ist für die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 

1a BauGB eine Umweltprüfung durchzuführen, in der die voraussichtlichen Umwelt-

auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der 

Umweltbericht bildet gemäß § 2a BauGB einen gesonderten Teil bei der Aufstellung, Änderung 

oder Auflösung eines Flächennutzungsplanes.  

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes 

Gegenstand des Umweltberichtes sind die Umweltauswirkungen, die mit der Änderung des 

Flächennutzungsplanes in Verbindung stehen. Im Mittelpunkt der Betrachtung stehen die 

Flurstücke im Geltungsbereich des Flächennutzungsplanes, außerdem werden die um-

liegenden Flächen einbezogen, soweit sie von weitreichenden Umweltauswirkungen betroffen 

sein können.  

Die Änderungen sind in der Begründung zum Flächennutzungsplan dargestellt. Auf diese 

Beschreibung wird hier verwiesen. 
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1.2 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten 

umweltrelevanten Ziele sowie ihrer Berücksichtigung 

Fachgesetze 

Für die vorliegende Planung sind die in § 1a BauGB genannten Zielvorgaben zum 

Umweltschutz einschlägig. Demnach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend 

umgegangen werden und die landwirtschaftlich, als Wald oder für Wohnzwecke genutzten 

Flächen, nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.  

Für die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden neben der 

artenschutzrechtlichen Voreinschätzung und Relevanzprüfung (saP-VP) (BRUNNER et al. 2025a) 

sowie der Biotop- und Nutzungstypenkartierung nach BayKompV u.a. Informationen aus 

folgenden Quellen verwendet: 

 Landesentwicklungsprogramm (LEP), Stand: 01. Juni 2023 (BAYSTMW I 2023) 

 Regionalplan (RP) der Region 5 Oberfranken-Ost, Stand: 26.11.2024 (REGIONALER 

PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-OST 2024) 

 Flächennutzungsplan (FNP) (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2022) 

 Artenschutzkartierung mit Stand 01.07.2025 (BAYLFU 2025a) 

 Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Hof (ABSP) (BAYSTMUGV 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 für Geowissenschaften und Rohstoffe (BGR 2025) 

 UmweltAtlas Bayern (Boden, Geologie, Gewässerbewirtschaftung) (BAYLFU 2025b - d) 

 BayernAtlas (Natur, Wasser, Lärm) (LDBV 2025a - d) 

 Bayerischer Denkmal-Atlas (BLFD 2025) 

 Altlastenkataster (BAYLFU 2025e) 
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Landesentwicklungsprogramm 2020 (LEP) 

Der Änderungsbereich liegt im allgemeinen ländlichen 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 I 2020). 

Zur nachhaltigen Entwicklung und Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der 

Landschaftspflege werden raumbedeutsame Erfordernisse und Maßnahmen im LEP dargestellt. 

Gemäß § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpläne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die 

Ziele, Grundsätze und Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem 

Landesentwicklungsprogramm Bayern (Verordnung über das Landesentwicklungsprogramm 

Bayern (LEP) vom 22. August 2013 (GVBl. S. 550, BayRS 230-1-5-W), die zuletzt durch die 

Verordnung vom 16. Mai 2023 (GVBl. S. 213) geändert worden ist), das u. a. Folgendes 

ausführt: 

Grundlagen der räumlichen Entwicklung: 

Das LEP fordert die Sicherung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen 

Teilräumen Bayerns. Dem demographischen Wandel soll aktiv begegnet, Abwanderung 

(insbesondere junger Menschen) vermieden und ein attraktives Lebensumfeld geschaffen 

werden. Standortqualitäten sind in strukturschwachen Räumen gezielt zu verbessern 

(BAYSTMW I 2023). 

Die gegenständliche Änderung des Flächennutzungsplans dient der Stärkung der gewerblichen 

Struktur in einem strukturschwachen Teilraum. Ziel ist es, gleichwertige Lebens- und 

Arbeitsbedingungen zu fördern (1.1.1), dem demographischen Wandel entgegenzuwirken (1.2) 

und eine nachhaltige Raumentwicklung zu gewährleisten (1.1.2). Durch die Schaffung von 

Arbeitsplätzen sollen Abwanderungstendenzen abgeschwächt und die Standortqualität 

gesteigert werden (1.4.1) (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a, b). 

Nachhaltigkeit, Klima und Energie: 

Raumwirksame Planungen sollen zur Klimaneutralität beitragen und die natürlichen 

Lebensgrundlagen schützen. Der Ausbau erneuerbarer Energien, insbesondere Photovoltaik, 
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ist zu fördern. Die Energieversorgung soll effizient, sicher und klimafreundlich erfolgen 

(BAYSTMW I 2023). 

Die ökologische Belastbarkeit wird im Rahmen des Umweltberichts berücksichtigt. Langfristige 

Beeinträchtigungen der natürlichen Lebensgrundlagen durch die Planung sind nicht 

vorgesehen. Grünordnerische Festsetzungen sind Bestandteil des parallelen 

Bebauungsplanverfahrens. Zur Unterstützung der Klimaziele enthält die Änderung des 

Flächennutzungsplans Vorgaben zur Nutzung erneuerbarer Energien (Solarmindestflächen) 

(1.3, 6.2) (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a, b). 

Raum- und Siedlungsstruktur: 

Siedlungsentwicklung soll flächensparend, nachhaltig und an bestehende Infrastrukturen 

angebunden erfolgen. Vorrang hat die Innenentwicklung; Außenentwicklung ist nur bei Bedarf 

zulässig. Zersiedelung ist zu vermeiden. Besonders strukturschwache und grenznahe 

Gemeinden können unter erleichterten Bedingungen Gewerbegebiete ausweisen (BAYSTMW I 

2023). 

Für ein Gewerbegebiet weist die Gemeinde keine bislang unausgeschöpften 

Innenbereichsflächen in der erforderlichen Größenordnung auf. Die Planung erfolgt daher im 

Außenbereich, wobei das Trennungsgebot beachtet und eine Zersiedelung vermieden wird (3.2, 

3.3). Die verkehrsgünstige Lage an der HO 4 mit Anbindung an die B15 und BAB A93 

ermöglicht eine ressourcenschonende Mobilitätsstruktur (3.1.2, 4.2). Bestehende Radwege 

werden in das Konzept integriert (4.4) (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a, b). 

Mobilität: 

Das vorhandene Verkehrsnetz ist vorrangig zu nutzen und bedarfsgerecht auszubauen. Neue 

Siedlungs- und Gewerbeflächen sollen an das öffentliche Verkehrsnetz angebunden werden. 

Der Ausbau des Radverkehrs ist zu fördern, um umweltfreundliche Mobilität zu unterstützen und 

die Erreichbarkeit zu verbessern (BAYSTMW I 2023). 

Das geplante Gewerbegebiet liegt verkehrsgünstig an der Kreisstraße HO 4, über die eine 

Anbindung an die Bundesstraße B15 und in weiterer Folge an die Autobahn A93 besteht. Ein 

direkter Anschluss an die Autobahn ist zwar nicht vorhanden, jedoch ist die überregionale 

Erreichbarkeit gewährleistet. Durch die Nähe zur bestehenden Verkehrsinfrastruktur ist kein 

Neubau überörtlicher Straßen erforderlich. Die Erschließung erfolgt vorrangig über vorhandene 
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Straßenverbindungen (3.1.2, 4.2). Die Änderung des Flächennutzungsplans grenzt zudem an 

einen Abschnitt des Radwegenetzes des Landkreises Hof. Die vorhandene Radinfrastruktur 

kann von den zukünftigen Nutzern in Anspruch genommen werden, was zur Förderung einer 

ressourcenschonenden Mobilität beiträgt (4.4). Ein zusätzlicher Ausbau ist nach aktuellem 

Kenntnisstand nicht erforderlich (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a, b). 

Wirtschaftliche Entwicklung, Land- und Forstwirtschaft: 

Die wirtschaftliche Leistungsfähigkeit, insbesondere kleiner und mittlerer Unternehmen, ist zu 

stärken. Gewerbegebiete sollen unter Berücksichtigung bestehender Strukturen entwickelt 

werden. Einzelhandelsgroßprojekte sind auf zentrale Orte zu beschränken. Landwirtschaftliche 

Flächen sind grundsätzlich zu erhalten, Wälder sollen vor Zerschneidungen und 

Flächenverlusten bewahrt werden (BAYSTMW I 2023). 

Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung günstiger Standortbedingungen für 

produzierendes Gewerbe (5.1). Die Änderung des Flächennutzungsplans stellt hierzu das 

erforderliche Planungsrecht bereit. Einzelhandelsgroßprojekte sind nicht zulässig und werden 

ausgeschlossen (5.3). Die Gemeinde nutzt einen der Ausnahmetatbestände der Ziffer 3.3 LEP. 

Die gegenständliche Änderung des Flächennutzungsplans dient der Stärkung der Belange der 

Wirtschaft und der ortsansässigen Bevölkerung. Die Inanspruchnahme natürlicher Ressourcen 

wird mittels Ausgleichsmaßnahmen kompensiert. Wälder sind innerhalb des Plangebietes nicht 

betroffen. Eine Beeinträchtigung der Funktion der im Süden an das Plangebiet angrenzenden 

Waldflächen soll soweit wie möglich vermieden werden. Bestandteil der Änderung des 

Flächennutzungsplans ist der Umweltbericht, in dem die Auswirkungen auf die natürlichen 

Ressourcen untersucht werden (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a, b).  

Freiraum, Natur, Landschaft und Wasser: 

Natur und Landschaft sollen als Lebensgrundlage und Erholungsraum gesichert werden. 

Lärmarme Landschaftsbereiche sind zu schützen, Lebensräume für Tiere und Pflanzen zu 

bewahren und zu vernetzen. Wasserflächen sollen ihre ökologische Funktion dauerhaft erfüllen 

können. Freie Landschaftsbereiche, die keinem Verkehrs-, Industrie- und Gewerbe- oder 

Freizeitlärm ausgesetzt sind, sollen weiterhin vor Lärm geschützt werden (BAYSTMW I 2023). 

Die gegenständliche Planung umfasst Flächen im Außenbereich. Diese sind bislang land-

wirtschaftlich genutzt. Eine weitergehende Nutzung findet bislang nicht statt. Die Besiedlung 

durch wertgebende Tiere und Pflanzen und die Bedeutung für das Landschaftsbild werden im 
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weiteren Verfahren geprüft. Die Flächen besitzen Auffang- und Versickerungsfunktion für das 

Niederschlagswasser und tragen damit zur Grundwasserneubildung bei. Diese ökologische 

Funktion soll weitgehend erhalten bleiben. Im weiteren Verfahren wird geprüft, inwieweit eine 

Versickerungsfähigkeit des Bodens gegeben ist und Festsetzungen zur Versickerung bzw. 

Entwässerung zweckdienlich sind. Der Landschaftsraum ist bislang nicht durch (höhere) 

bauliche Anlagen geprägt. 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 Verkehrslärm. 

Die Auswirkungen auf Arten, Biotope und das Landschaftsbild werden im vorliegenden 

Umweltbericht bewertet. Maßnahmen zur Minimierung dieser Auswirkungen sind vorgesehen 

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

Regionalplan  

Der Regionalplan Oberfranken-Ost in der Fassung vom Mai 2004 konkretisiert die raumord-

nerischen Vorgaben. Die Region Oberfranken-Ost und ihre Teilräume sollen als lebenswerter, 

vielfältiger und zukunftsfähiger Raum weiterentwickelt werden, wobei ihre natürlichen, 

kulturellen und wirtschaftlichen Potenziale langfristig gesichert werden. Ziel ist es, bestehende 

Nachteile durch die Randlage und natürliche Gegebenheiten auszugleichen, überregionale 

Verbindungen auszubauen und die Zusammenarbeit mit angrenzenden Bundesländern zu 

stärken. Durch eine ausgewogene räumliche Ordnung, die Förderung regionaler Stärken und 

die Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen soll die Wettbewerbsfähigkeit im 

europäischen Kontext erhöht und gleichzeitig der Schutz der natürlichen Lebensgrundlagen 

gewährleistet werden (REGIONALER PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-OST 2024).  

Siedlungsstruktur und wirtschaftliche Entwicklung: 

Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und vorrangig auf bestehende 

Siedlungseinheiten konzentriert werden. In zentralen Orten sind bedarfsgerechte Bauflächen 

bereitzustellen und die Grundversorgungsfunktion zu stärken. Besonders in strukturschwachen 

Teilräumen ist eine nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung anzustreben. Ziel ist es, neue 

Arbeitsplätze zu schaffen, die Branchenstruktur zu verbreitern und die Wirtschaftskraft 

langfristig zu sichern (REGIONALER PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-OST 2024). 

Die Gemeinde Regnitzlosau ist im Regionalplan als Kleinzentrum ausgewiesen und befindet 

sich innerhalb eines strukturschwachen Raumes mit besonderem Handlungsbedarf. Ziel der 
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Planung ist die Stärkung der Wirtschaftsstruktur und des Arbeitsplatzangebotes. Mit der 

gegenständlichen Planung 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-

großprojekte sind nicht Gegenstand der Planung (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a, b). 

Verkehr und Mobilität: 

Das Verkehrsnetz soll flächendeckend erhalten und ausgebaut werden, wobei dem Schutz von 

Natur und Landschaft sowie dem Immissionsschutz Rechnung zu tragen ist. Der 

Individualverkehr und der öffentliche Personennahverkehr (ÖPNV) sollen stärker aufeinander 

abgestimmt werden. Neue Siedlungsgebiete sind möglichst an den ÖPNV anzubinden. Der 

Radverkehr ist durch das Schließen von Netzlücken zu fördern, um umweltfreundliche Mobilität 

zu ermöglichen (REGIONALER PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-OST 2024). 

Das Plangebiet ist unmittelbar über die Kreisstraße HO 4 erschlossen. Eine gute überregionale 

Anbindung ist durch die nahegelegene B15 sowie die BAB A93 gegeben. Die Möglichkeit der 

Einbindung in den öffentlichen Personennahverkehr wird im weiteren Verfahren geprüft. 

Bestehende Radwege werden erhalten und nutzbar gemacht, sodass eine 

ressourcenschonende Mobilität gefördert wird (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a, b). 

Natur, Landschaft und Umwelt: 

Die natürlichen Lebensgrundlagen (z.B. Boden, Wasser, Luft sowie Flora und Fauna) sind 

dauerhaft zu schützen. Der Naturhaushalt soll gesichert, Übernutzung vermieden und wertvolle 

Landschaftsstrukturen erhalten oder wiederhergestellt werden. Besonders schützenswerte 

Landschaftsteile sind von Bebauung freizuhalten. Ein funktionsfähiger Biotopverbund ist 

aufzubauen, wertvolle Geotope sind zu sichern und zu pflegen. Gewerbe- und Siedlungsränder 

sind landschaftsgerecht zu gestalten (REGIONALER PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-OST 

2024). 

Das Plangebiet liegt im Außenbereich und wurde bislang landwirtschaftlich genutzt. Aufgrund 

der bestehenden Vorbelastungen ist es nicht als hochwertiger Naturraum einzustufen. Die 

ökologische Funktion, insbesondere als Versickerungs- und Rückhaltefläche, soll weitgehend 

erhalten bleiben. Ein Grünordnungsplan mit gestalterischen Vorgaben zur Einbindung in das 

Landschaftsbild ist Bestandteil des parallelen Bebauungsplanverfahrens. Die Fläche liegt 

außerhalb von Landschaftsschutzgebieten, regionalen Grünzügen oder Biotopverbundachsen 

(GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a, b).  
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Energieversorgung: 

Die Energieversorgung in der Region soll kostengünstig, sicher und umweltfreundlich gestaltet 

werden. Eine sparsame, effiziente Energienutzung sowie der Ausbau erneuerbarer Energien 

sollen verstärkt verfolgt werden. Leitungstrassen sind möglichst zu bündeln und 

landschaftsschonend zu führen. Windkraftanlagen sind auf ausgewiesene Vorrang- und 

Vorbehaltsgebiete zu konzentrieren (REGIONALER PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-OST 2024). 

Die Änderung des Flächennutzungsplans dient der Darstellung von Gewerbeflächen. Im 

parallelen Bebauungsplanverfahren können neben der zulässigen Art der baulichen Nutzung 

auch Festsetzungen zu erneuerbaren Energien getroffen werden. Im Sinne einer nachhaltigen 

Energiepolitik sind im Bebauungsplan Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien 

vorgesehen. Insbesondere sollen Dachflächen für PV-Anlagen genutzt werden (GEMEINDE 

REGNITZLOSAU 2025a, b). 

Land- und Forstwirtschaft: 

Eine funktionsfähige Landwirtschaft ist in allen Teilräumen der Region zu erhalten. Flächen mit 

ungünstigen Erzeugungsbedingungen sollen vorrangig landwirtschaftlich genutzt und nur bei 

zwingendem Bedarf flächensparend für andere Nutzungen in Anspruch genommen werden. Die 

nachhaltige Nutzung des Bodens und der Schutz landwirtschaftlicher Nutzflächen haben hohe 

Priorität (REGIONALER PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-OST 2024).  

Die Inanspruchnahme bislang landwirtschaftlich genutzter Flächen erfolgt flächensparend und 

bedarfsgerecht, da innerörtliche Alternativen in der vorliegenden Größenordnung nicht 

verfügbar sind (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a, b). 

Siedlungsstruktur, Gewerbliche Entwicklung: 

Die Siedlungstätigkeit soll sich in allen Gemeinden der Region in der Regel im Rahmen einer 

organischen Entwicklung vollziehen. Besonders schützenswerte Landschaftsteile sowie der 

Zugang zu diesen sind grundsätzlich von einer Bebauung freizuhalten. Die wirtschaftliche 

Entwicklung soll durch geeignete gewerbliche Siedlungsflächen an verkehrlich gut 

erschlossenen Standorten unterstützt werden. In strukturschwachen Gebieten ist die 

Bereitstellung von Flächen für Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen besonders 

zu fördern. Die gewerbliche Entwicklung soll zur Stärkung zentraler Orte beitragen und in enger 

Abstimmung mit regionalen Zielen der Raumordnung erfolgen. Eine ausgewogene sektorale 

Wirtschaftsstruktur ist anzustreben, wobei insbesondere mittelständische Betriebe unterstützt 

werden sollen (REGIONALER PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-OST 2024). 
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Die Änderung des Flächennutzungsplans setzt Gewerbeflächen fest. Für solche Flächen 

bestehen in der vorliegenden Größenordnung in der Gemeinde keine bislang unausgeschöpften 

Flächen 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 Lärmkonflikte aufgrund der vorgesehenen 

Ansiedlung von produzierendem Gewerbe gegen eine direkte Anbindung an vorhandene 

Siedlungsflächen spricht. Die Planung soll zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur 

beitragen. Die Bereitstellung geeigneter gewerblicher Flächen erfolgt in einem verkehrlich gut 

erschlossenen Bereich. Damit wird dem Ziel einer überorganischen gewerblichen Entwicklung 

in zentralen Orten Rechnung getragen. Schützenswerte Landschaftbestandsteile sind innerhalb 

des Plangebietes nicht vorhanden (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a, b). 

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) 

Der Änderungsbereich des Flächennutzungsplans ist der naturräumlichen Untereinheit „Oberes 

Vogtland“ (412) zuzuordnen. Nördlich angrenzend befindet sich die Einheit 411 

„Mittelvogtländisches Kuppenland“ sowie südlich die naturräumliche Untereinheit „Münchberger 

Hochfläche“ (393). Für den Geltungsbereich und angrenzende Gebiete nennt das Arten und 

Biotopschutzprogramm des Landkreises Hof (2005) u.a. folgende übergeordnete Ziele und 

Maßnahmen:  

 Vorrangige Sicherung und Optimierung von Feuchtgebieten mit artenreichen  

Flachmoor-, Zwischenmoor- und/oder Borstgrasrasenanteilen 

 Erhalt und Optimierung regional und überregional naturschutzfachlich bedeutsamer 

Feuchtgebiete als Lebensräume 

 Wiederherstellung des Verbundes von Feuchtgebieten und Extensivgrünland in den 

Bachauen, Quellgebieten und Mooren des Rehauer Forstes 

 Sicherung naturnaher Gewässerstrecken bzw. Verbesserung der Gewässerlebensräume, 

der Durchgängigkeit und der Gewässerqualität zur Stabilisierung überregional bedeutsamer 

Artvorkommen 

 Vorrangiger Erhalt und Optimierung der Lebensräume überregional bedeutsamer 

Moorlibellen im Rehauer Forst 
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 Erhalt und Optimierung lokal bedeutsamer Gewässer 

 Entwicklung von Verbundachsen für Trockenarten 

 Erhalt und Optimierung der Gehölzstrukturen als Lebensräume und Trittsteinbiotope; 

Verbund untereinander sowie mit Waldrändern 

 Weiterführung und Förderung einer naturnahen Waldbewirtschaftung in den großflächigen 

Waldgebieten des Fichtelgebirges, im Rehauer Forst und im Frankenwald als Lebensraum 

charakteristischer Arten und Artengemeinschaften 

 Erhalt naturnaher Gehölzsäume an Bächen und Flüssen; Erhalt bzw. Wiederherstellung der 

natürlichen Gewässerdynamik 

Flächennutzungsplan der Gemeinde Regnitzlosau 

Die Fläche des geplanten Gewerbegebietes liegt im Geltungsbereich des rechtskräftigen 

Flächennutzungsplanes der Gemeinde Regnitzlosau in der Fassung der 3. Änderung vom 

20.12.2022. Das Plangebiet ist im Flächennutzungsplan derzeit als Fläche für die 

Landwirtschaft dargestellt. Entlang der östlichen Grenze des Plangebietes verläuft die 

Darstellung einer Grünverbindung. Entlang der nördlichen und westlichen Grenze des 

Geltungsbereichs ist eine Verkehrsfläche dargestellt (HO 4). Südlich und südöstlich grenzt das 

Plangebiet an Waldflächen an. Das Plangebiet ist im Weiteren im Norden, Osten und Westen 

sowie teilweise im Süden von weiteren Landwirtschaftsflächen umgeben. Östlich des 

Plangebietes und dieses teilweise durchlaufend ist eine Versorgungstrasse dargestellt 

(Hochspannungsleitung).  

Berücksichtigung im Flächennutzungsplan: 

Das künftige Gewerbegebiet „Regnitzlosau-Draisendorf“ dient der Erschließung des 

Geltungsbereichs mit gewerblichen Bau- sowie Verkehrsflächen. Zur inneren Erschließung der 

Flächen sieht die Änderung des Flächennutzungsplans Verkehrsflächen vor. Das Plangebiet 

wird über einen Anbindungspunkt an die HO 4 angeschlossen. Über diese Anbindung wird das 

Plangebiet im Inneren erschlossen. Diese Verkehrsfläche ist auch Bestandteil der 

Festsetzungen des parallel für das Gebiet aufgestellten Bebauungsplans und stellt den ersten 

Planungsabschnitt dar. Entlang der östlichen Geltungsbereichsgrenze soll ein Grünstreifen, der 

an bereits bestehende Gehölzbestände anknüpft, eine Zäsur zum Landschaftsraum herstellen 



1 Einleitung 

 

GFN (2025): Umweltbericht zur 4. Änderung des FNP (Gewerbegebiet „Regnitzlosau-Draisendorf“)  Seite 12 

und erhalten bleiben. Westlich des Grünstreifens und des daran anschließenden bereits 

bestehenden Fuß- und Radweg, soll ein weiterer Grünstreifen entstehen. Dieser soll den Rad- 

und Fußweg von den Gewerbeflächen optisch trennen. Es handelt sich hierbei um 

Maßnahmenflächen. Die Lage dieses Grünstreifens entlang der geplanten Gewerbeflächen soll 

die Naherholungseignung dieses bislang als Feldweg gekennzeichneten Weges, der auch 

zukünftig Spaziergängern und Radfahrern dienen soll, erhöhen. 

Schutzgebiete 

Schutzgebiete innerhalb des Änderungsbereichs 

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

Schutzgebiete im Umfeld des Änderungsbereichs 

Im Süden grenzen zwei biotopkartierte Flächen, die unter besonderem Schutz nach § 30 

BNatSchG in Verbindung mit Art. 23 BayNatSchG stehen, direkt an das Plangebiet an. Am 

Kulmitzbächl befindet sich der Biotop „Feuchtfläche östlich Kühschwitz“ (Biotopnr. 5738-0029-

001) und in der südöstlichen Ecke liegt ein „Feldgehölz mit Tümpel nordwestlich 

Schwarzwinkel“ (Biotopnr. 5738-0028-001). Ferner befinden sich im Umfeld des 

Änderungsbereichs, direkt angrenzend oder in geringer Entfernung, amtlich biotopkartierte 

Flächen, die nicht unter besonderem Schutz nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit Art. 23 

BayNatSchG stehen. Es handelt sich hierbei um südlich und östlich an das Plangebiet 

angrenzende naturnahe Hecken („Hecken östlich Kühschwitz“, Biotopnr. 5738-0027-001, 5738-

0027-001) (LDBV 2025a).  

Nördlich des Änderungsbereichs befindet sich in einer Entfernung von ca. 1 km das 

Landschaftsschutzgebiet „Regnitzgrund“ (LSG-00495.01), südwestlich in ca. 4,6 km Entfernung 

das LSG „Lamitzgrund – Nördlicher Teil“ (LSG-00196.01). Ungefähr 3,5 km südwestlich liegt 

das Landschaftsschutzgebiet „Schutz des Landschaftsteils „Wojaleite““ (LSG-00069.01). An 

gleicher Stelle sind außerdem das FFH-Schutzgebiet „Woja- und Haidleite“ (5737-371.05) sowie 

das Naturschutzgebiet „Wojaleite“ (NSG-00102.01) verortet. Der geschützte 

Landschaftsbestandteil „Landschaftsbestandteil Feuchtgebiet östlich Draisendorf“ (LB-00742) 

liegt ungefähr 0,7 km nordöstlich der Geltungsbereichsgrenze. Die Grenze des Naturparks 

„Fichtelgebirge“ (NP-00011) befindet sich ca. 5 – 6 km südlich des Geltungsbereiches. Das 

nächstgelegene Trinkwasserschutzgebiet „Döhlau“ liegt ca. 1,4 km nordwestlich des 
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Änderungsbereichs. Durch das Bauvorhaben sind keine negativen Auswirkungen auf 

Schutzgebiete im Umfeld des Änderungsbereichs zu erwarten (LDBV 2025a, 2025b). 

Berücksichtigung im Flächennutzungsplan: 

Durch das Bauvorhaben sind keine negativen Auswirkungen auf Schutzgebiete im Umfeld des 

Änderungsbereichs zu erwarten (LDBV 2025a, 2025b). 

2 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) sowie 

Bewertung der Umweltauswirkungen einschließlich der Prognose bei Durchführung 

der Planung 

Grundlage für die Ermittlung der durch die Planung ausgelösten Beeinträchtigungen der Umwelt 

bildet die Bestandserfassung und Bewertung aller Schutzgüter der Umwelt. Dazu gehören das 

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und 

Sachgüter, Mensch, Fläche sowie eine Beschreibung ihrer Wechselwirkungen.  

2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen 

2.1.1 Untersuchungsprogramm 

Zur Vorbereitung der Änderung des Flächennutzungsplans wurde zeitnah geprüft, ob eine 

spezielle artenschutzrechtliche Prüfung erforderlich ist (Relevanzprüfung). Die Relevanzprüfung 

kam zum Ergebnis, dass eine spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP) durchzuführen ist 

(BRUNNER et al. 2025a). Um artenschutzrechtliche Aspekte nach § 44 BNatSchG bei der 

Planung zu berücksichtigen, wird im Laufe des Verfahrens daher ein Gutachten zur speziellen 

artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) erstellt.  

Darüber hinaus erfolgte bereits im Juli 2025 eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung des 

gesamten Untersuchungsgebietes gemäß der Bayerischen Kompensationsverordnung 

(BRUNNER et al. 2025b).  

Auf diese Gutachten wird hier verwiesen. 

2.1.2 Vegetation und Nutzung 

Das Plangebiet besteht aktuell aus landwirtschaftlichen Flächen, die im mittleren Bereich des 

Geltungsbereichs durch eine asphaltiere Straße in eine nördliche und südliche Hälfte geteilt 

werden. Entlang dieser Straße stehen drei einzelne Birken. Der nördliche Teil wird derzeit als 
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Acker- und Grünland genutzt, wobei etwa zwei Hektar davon mit Milchvieh beweidet werden. 

Auf dieser Weide befindet sich ein kleiner Unterstand. Eine kleine Fläche an der Straße wird 

befristet zur Ablagerung von Erdaushub genutzt. Die Fläche südlich der Straße ist überwiegend 

Ackerland. Im Osten wird der Änderungsbereich durch mesophile Hecken, die entlang des 

angrenzenden Weges stocken, begrenzt. Im Südwesten befindet sich entlang der Straße 

ebenfalls ein Gehölzstreifen dieses Biotoptyps. Die Umgebung des Änderungsbereichs ist 

überwiegend von landwirtschaftlichen Nutzflächen geprägt, ergänzt durch vereinzelte 

Siedlungsflächen sowie im Süden und Osten durch Gehölzbestände.  

2.1.3 Pflanzen  

Die Biotop- und Nutzungstypen des Untersuchungsgebietes wurden nach der Biotopwertliste 

zur Bayerischen Kompensationsverordnung (BAYLFU 2014) am 24.07.2025 kartiert (vgl. 

Brunner et al. 2025b und Karte 1 zum Gutachten).  

Der Änderungsbereich zeichnet sich vornehmlich durch landwirtschaftlich genutzte Flächen aus. 

Die mesophilen Hecken entlang der Wege sind dem nach § 39 BNatSchG i.V.m. Art. 16 

BayNatSchG geschützten Biotoptyp WH00BK ("Hecken, naturnah") zuzuordnen. Außerdem 

begrenzen Verkehrswege (asphaltiert oder befestigt) das Plangebiet.  

Aufgrund der Verbreitung bzw. des Lebensraums sind keine Gefäßpflanzen des Anhangs IV der 

FFH-Richtlinie im Gebiet zu erwarten. Die für das Gebiet potenzielle natürliche Vegetation ist 

ein typischer Hainsimsen-Tannen-Buchenwald. Wälder sind im Plangebiet nicht vorhanden. 

2.1.4 Tiere  

Vögel: Laut der allgemeinen Begründung zur Änderung des Flächennutzungsplans (Teil 1) 

(GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025b) befinden sich im näheren Umgriff des Plangebietes mehrere 

ausgewiesene Wiesenbrütergebiete, in denen unter anderem das in Bayern als vom 

Aussterben bedroht eingestufte Braunkehlchen regelmäßig vorkommt. Darüber hinaus ist 

innerhalb des Plangebietes mit dem Vorkommen weiterer bodenbrütender Arten, insbesondere 

der Feldlerche (Alauda arvensis), zu rechnen. Das Vorkommen von weiteren Feldvogelarten ist 

nicht auszuschließen (BRUNNER et al. 2025a). Die Gehölze im Plangebiet können außerdem 

potenziell Vögeln als Nistplätze dienen. Südlich an den Änderungsbereich angrenzend entlang 

des Baches befinden sich Röhrichte und Sträucher. Hier wurde bei der Begehung ein Neuntöter 

gesichtet, eine artenschutzrechtlich relevante Art. Die Waldbestände, Gehölze und Röhrichte in 

und im Umfeld des Plangebietes sind potenziell Lebensraum für weitere Vogelarten, wie den 
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Mäusebussard oder den Rotmilan die bei der Begehung beobachtet werden konnten (BRUNNER 

et al. 2025a). Detaillierte Bestandsuntersuchungen werden im Zuge der Erstellung des saP-

Gutachtens durchgeführt. 

Fledermäuse: Die Gehölzbestände im Plangebiet können potenziell Fledermäusen als Quartier 

dienen. Untersuchungen zum Vorkommen von Fledermäusen werden im Zuge der Erstellung 

des saP-Gutachtens durchgeführt (BRUNNER et al. 2025a).  

Haselmaus:  

Vorkommen von Haselmäusen sind in den Gehölzen in und um den Änderungsbereich möglich. 

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

Gutachtens durchgeführt (BRUNNER et al. 2025a).  

Biber, Fischotter: 

Vorkommen von Biber und Fischotter sind im Umfeld des Änderungsbereiches potenziell 

möglich. Die beiden Arten sind vom Bauvorhaben selbst nicht direkt betroffen (BRUNNER et al. 

2025a). 

Reptilien:  

Für das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung liegen gemäß 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-Blättern 

nachgewiesen wurden und einzelne Bereiche des Änderungsbereiches (Gehölzränder, 

Straßenböschungen) potenziell geeignete Habitate darstellen, werden im Zuge der Erstellung 

des saP-Gutachtens Untersuchungen zum Vorkommen von Reptilien durchgeführt (BRUNNER et 

al. 2025a). 

Amphibien:  

Das innerhalb der Abgrabung gelegene Stillgewässer, das südöstlich direkt an das Plangebiet 

angrenzt, stellt potenziell einen geeigneten Laichplatz für Amphibienarten dar. Auch die 

Ackerflächen innerhalb des Änderungsbereichs können insbesondere für im Boden 

überwinternde Arten – wie beispielsweise die Knoblauchkröte (Pelobates fuscus) – als 

potenzielle Überwinterungshabitate von Bedeutung sein. Im Umfeld des Plangebietes befinden 

sich zudem weitere geeignete Amphibiengewässer in östlicher Richtung, die als Teil eines 
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möglichen Lebensraumverbundes relevant sein könnten. Untersuchungen zum Vorkommen der 

Artgruppe werden im Zuge der Erstellung des saP-Gutachtens durchgeführt (BRUNNER et al. 

2025a). 

2.2 Schutzgut Boden 

Naturräumlich kann der Änderungsbereich der Naturraum-Einheit 411 „Mittelvogtländisches 

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

Laut der Geologischen Karte von Bayern, Blatt 5738 Rehau (Maßstab 1:25.000), setzt sich das 

Gebiet des Änderungsbereichs hauptsächlich aus zwei geologischen Einheiten zusammen. 

Zum einen aus der Grauwacke-Tonschiefer-Wechselfolge (Karbon, Mississippium, Viséum) und 

zum anderen aus Fließerde bzw. Wanderschutt des Quartärs (Pleistozän), die vor allem im 

westlichen Bereich auftreten (BAYLFU 2025d). 

Gemäß der Übersichtsbodenkarte (M 1:25.000) befinden sich im nördlichen Teil des 

Plangebiets fast ausschließlich Pseudogleye und Braunerde-Pseudogleye aus grusführendem 

Lehm (Deckschicht) über (Kryo-)Grus- bis Schuttlehm (Tonschiefer, Grauwacke). Im südlichen 

Teil des Geländes liegt fast ausschließlich Braunerde (pseudovergleyt) aus Gruslehm 

(Deckschicht) über (Kryo-)Lehmgrus bis Grus (Tonschiefer, Grauwacke) vor. Gleye und andere 

grundwasserbeeinflusste Böden aus (skelettführendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton 

(Talsediment), sind entlang des Kulmitzbächls verbreitet (BAYLFU 2025b). 

Im Änderungsbereich ist die Filter- und Pufferfunktion des Bodens anhand des 

Rückhaltevermögens für Schwermetalle überwiegend mittel und für organische Schadstoffe je 

nach Schadstoff gering bis hoch einzuschätzen. Das Wasserrückhaltevermögen des Bodens 

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

Altlasten wurden gemäß dem Altlastenkataster für das Gebiet der Gemeinde Regnitzlosau nicht 

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

2.3 Schutzgut Wasser 

Im Änderungsbereich sind keine Oberflächengewässer vorhanden. Direkt angrenzend an die 

südliche Grenze verläuft das Kulmitzbächl. Nördlich des Plangebietes verläuft der Lohbach. Im 

Südosten liegen angrenzend an das Plangebiet innerhalb einer Abgrabung außerdem mehrere 

Tümpel. Im Norden des Gebietes befindet sich in ca. 1,2 km Entfernung die Südliche Regnitz, 

ein Fließgewässer 2. Ordnung, welches unter anderem durch die Gemeinde Regnitzlosau fließt. 
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Trinkwasserschutzgebiete sowie Heilquellenschutzgebiete sind im Änderungsbereich nicht 

ausgewiesen. Das nächstgelegene Trinkwasserschutzgebiet „Döhlau“ befindet sich in einer 

Entfernung von ca. 1,4 km nordwestlich des Änderungsbereichs. Das Plangebiet selbst liegt in 

der Nähe eines wassersensiblen Bereichs, welcher entlang des Kulmitzbächls verläuft 

(GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a, LDBV 2025b). 

Gemäß 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 Durchlässigkeit (BGR 2025). 

Im Ostteil der Münchberger Hochfläche bei Rehau fallen rund 550 mm Jahresniederschlag 

(BAYSTMUGV 2005). Daraus ergibt sich eine mittlere, jährliche Grundwasserneubildung von 25 

bis 100 mm (BAYLFU 2009). 

2.4 Schutzgut Klima/Luft 

Klima 

Der Änderungsbereich liegt in der Klimaregion „Ostbayerisches Hügel- und Bergland“ (BAYLFU 

2021), in der das Klima vorwiegend kontinental geprägt ist. Charakteristisch sind 

vergleichsweise geringere Niederschlagsmengen sowie deutlich ausgeprägte 

Temperaturunterschiede im Jahresverlauf im Vergleich zu ozeanisch beeinflussten Regionen 

(BAYSTMUGV 2005).  

Temperatur 

Die Jahresmitteltemperatur beträgt in 500 - 600 m Höhe ü.NN durchschnittlich 6 - 7°C. Die 

Jahresdurchschnittstemperatur im Landkreis Hof beträgt ca. 7°C. Das Temperaturmittel des 

kältesten Monats beträgt -3°C (Januar) und das des wärmsten Monats 15 - 15,5°C (Juli). Im 

gesamten Landkreis Hof liegt die mittlere Anzahl der Frosttage bei 115 Tagen (BAYSTMUGV 

2005, DWD 2025). 

Niederschlag 

Im Ostteil der Münchberger Hochfläche bei Rehau fällt ein Jahresniederschlag von rund 550 

mm (BAYSTMUGV 2005). Im Landkreis Hof (Wetterstation Hof) liegen die Jahresniederschläge 

bei ca. 760 mm (DWD 2025).  
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2.5 Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild 

Der Änderungsbereich befindet sich nördlich der Bundesstraße B15, westlich der 

Bundesautobahn A93 und wird begrenzt von der Kreisstraße HO 4. Umgeben wird es von 

landwirtschaftlichen Nutzflächen.  

Das Landschaftsbild in der Umgebung des Plangebietes ist durch eine überwiegend hügelige 

Topographie geprägt. Die Nutzung der Flächen umfasst sowohl Acker- als auch 

Grünlandbereiche. Neben den offenen Agrarflächen sind in der Region auch 

landschaftsprägende Waldgebiete vorhanden. Die Siedlungsstruktur ist durch kleinere 

Ortschaften geprägt, wobei die Bebauung vor allem in Tallagen bzw. an verkehrstechnisch 

erschlossenen Standorten zu finden ist. Die nächste größere Stadt ist Rehau, welche sich ca. 

2,5 km südlich des geplanten Gewerbegebietes befindet. Der Änderungsbereich selbst liegt 

topographisch exponiert, wodurch er in weiten Teilen gut einsehbar ist und daher eine Relevanz 

für das Landschaftsbild besitzt. Bereits vorhandene technische Infrastrukturen beeinflussen das 

Landschaftsbild. So wird das Plangebiet von Nordosten nach Südwesten von einer 

Mittelspannungsfreileitung gequert, während entlang seines östlichen Randes eine 110-kV-

Hochspannungsleitung verläuft. Diese linearen baulichen Elemente führen bereits zu einer 

Vorbelastung des Landschaftsbildes. Darüber hinaus ist der Horizont im Nordwesten und 

insbesondere im Norden durch mehrere Windenergieanlagen geprägt. Im Osten des 

Plangebietes, in einer Entfernung von ungefähr 350 m wird die Landschaft durch die 

Bundesautobahn A93 von Norden nach Süden durchschnitten. 

Im Regionalplan der Region Oberfranken-Ost ist das Gebiet in der Begründungskarte 4 als eine 

„Landschaft mit mittlerer Bedeutung für das Landschaftsbild“ eingestuft (REGIONALER 

PLANUNGSVERBAND OBERFRANKEN-OST 2024). 

2.6 Schutzgut Kultur- und Sachgüter  

Im Änderungsbereich befinden sich keine Kulturdenkmäler (Bau- bzw. Bodendenkmäler) (BLFD 

2025).  

Im Umfeld des Änderungsbereichs (Radius 500 m) sind ebenfalls keine Bau- und 

Bodendenkmäler nach Art. 1 Abs. 2 und 4 und Art. 2 BayDSchG (Denkmalliste) vorzufinden 

(BLFD 2025). 
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2.7 Schutzgut Mensch 

Lärm 

Verkehrslärm besteht bereits durch die direkt am Änderungsbereich entlang laufende 

Kreisstraße HO 4, die in einer Entfernung von 500 m im Süden verlaufende Bundesstraße B15 

und vor allem durch die Bundesautobahn A93 östlich des Plangebietes. Die Lärmbelastung 

innerhalb des Geltungsbereiches kann anhand der Umgebungslärmkartierung, bei der die 

Lärmindizes entlang von Autobahnen und Bundesstraßen ermittelt werden, abgeschätzt 

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 

Der Änderungsbereich selbst wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und weist geringe 

Erholungseignung auf. Auch die angrenzenden, überwiegend intensiv genutzten, landwirt-

schaftlichen Flächen sind für die Erholungsfunktion von geringer Bedeutung. 

Lediglich die Wander- und Radwege im Umfeld des Änderungsbereichs sind relevant für die  

Freizeit- und Erholungsnutzung. Ein Abschnitt des örtlichen Wanderwegenetzes der Gemeinde 

Regnitzlosau, der sogenannte Museumsweg, verläuft durch das Plangebiet im Osten und quert 

dabei die Grenze des Geltungsbereichs der Änderung des Flächennutzungsplans. In der 

näheren Umgebung befinden sich zudem mehrere überregionale und lokale Wegeführungen. 

Östlich des Plangebietes verläuft ein Abschnitt des Europäischen Fernwanderweges E3. 

Sowohl im Norden als auch im Süden liegen Abschnitte des Radwegenetzes des Landkreises 

Hof in erreichbarer Entfernung (unter 1 km). Darüber hinaus führen in etwa zwei Kilometer 

Entfernung nördlich des Plangebietes Streckenabschnitte verschiedener Fernradwege entlang 

(LDBV 2025d). 

Im Süden angrenzend an den Änderungsbereich befindet sich ein Wochenendhausgrundstück 

(GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a). 
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2.8 Schutzgut Fläche 

Das Schutzgut Fläche ist durch die Novellierung des UVPG in 2017 in den Katalog der 

Schutzgüter des § 2 Abs. 1 UVPG aufgenommen worden. Damit wird den unbebauten, 

unzersiedelten und unzerschnittenen Freiflächen sowie dem Aspekt der nachhaltigen 

Flächeninanspruchnahme in besonderer Weise Rechnung getragen. Mit der Novelle soll eine 

flächendeckende Aufnahme des Versiegelungsgrades bzw. des Zerschneidungsgrades von 

wertvollen Freiflächen erreicht werden. 

Die Gesamtgröße des Änderungsbereichs beträgt insgesamt ca. 15,1 ha. Innerhalb dieses 

Bereiches ist aktuell lediglich die Straße versiegelt. Der Großteil des Änderungsbereichs wird 

derzeit landwirtschaftlich genutzt. Insgesamt entfallen etwa 9,6 ha auf Ackerland und rund 4,8 

ha auf extensiv sowie intensiv genutztes Grünland. Die Verkehrsflächen innerhalb des 

Plangebietes umfassen ca. 0,3 ha und sind sowohl asphaltierte, als auch nicht asphaltierte 

Rad-, Fuß- und Wirtschaftswege. Eine kleine Fläche an der Straße mit einer Größe von ca. 0,25 

ha wird außerdem befristet für die Ablagerung von Erdaushub verwendet. Am Rand, aber noch 

innerhalb des Geltungsbereichs liegen des Weiteren insgesamt ca. 250 m2 Laub(misch)wälder 

und Nadelholzforste. 

Durch die landwirtschaftliche Nutzung ist das Planungsgebiet bereits anthropogen verändert.  

2.9 Beschreibung der Planung/Erfassung des Eingriffes  

Die Gemeinde Regnitzlosau beabsichtigt südlich von Draisendorf die Errichtung eines neuen 

Gewerbegebietes. Zulässig ist hierbei ausschließlich die Ansiedelung von produzierendem 

Gewerbe.  

Der Änderungsbereich umfasst vollumfänglich die Flurstücke Nr. 239, 241, 242, 243, 244 und 

245/1 sowie teilweise die Flurstücke Nr. 219, 235 und 240 in der Gemarkung Draisendorf. Die 

Gesamtgröße des Geltungsbereiches beträgt ca. 15,1 ha. (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a).  

Weitere Auflagen, Eingriffe oder Planungen innerhalb des Änderungsbereiches, die der Aus-

weisung eines Gewerbegebietes entgegenstehen können, sind nicht bekannt. 

2.10 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung der Pla-

nung/Ableitung der Beeinträchtigungsintensität 

Nachfolgend ist für die zu untersuchenden Schutzgüter zusammenfassend dargelegt, mit 

welchen Auswirkungen der Planung zu rechnen sind und wie die Auswirkungen bewertet 
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werden. Hierbei wird unterschieden, ob die Auswirkungen bau-, anlage- oder betriebsbedingt 

sind. Im Anschluss an die Tabelle werden die Bewertungen verbal argumentativ erläutert. Die 

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

Tab. 1: Wirkungen des Vorhabens  

Schutzgut Nr. Betrachteter Aspekt 

Bewertung der Auswirkung 

(Zusammenfassung) 

baubedingt anlagebedingt 
betriebs-
bedingt 

Tiere / 
Pflanzen 
Lebens-
räume 

2.10.1 
Verlust von Vegetation und 

Lebensraum von Tieren 
   

2.10.1 
Störungen durch Lärm, 

Stoffimmission, Licht, erhöhte 
menschl. Aktivität 

   

2.10.1 
Vorübergehende 

Flächeninanspruchnahme 
während der Bauphase 

   

Boden 2.10.2 

Verlust von Boden und der 
Bodenfunktionen durch 

Überbauung/Versiegelung/ 

Verdichtung 

   

Wasser 2.10.3 
Verminderung der 

Grundwasserneubildung durch 
Bodenversiegelung 

   

Klima/Luft 

2.10.4 
Verlust von Flächen mit 

klimatischer Ausgleichsfunktion 
(Kaltluftproduktion und Abfluss) 

   

2.10.4 
Beeinträchtigung durch 

Abgase, Emissionen, Staub 
   

Landschafts-
bild 

2.10.5 
Veränderung des 

Landschaftsbildes durch 
Überbauung 

   

Kultur- und 
Sachgüter 

2.10.6 Verlust von Bodendenkmalen    

Mensch 
2.10.7 

Erhöhung der Immissionen 
(Schall und stoffliche 

Immissionen) 
   

2.10.7 Beeinträchtigung der Erholung    

Fläche 2.10.8 
Verlust von Flächen durch 
Überbauung/Versieglung 

   

Zusätzliche 
erhebliche 
Wechsel-
wirkungen 
zw. den 
Schutzgütern 

2.10.9 
keine zusätzlichen erheblichen 

Wechselwirkungen 
   
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Bewertung der Umweltauswirkungen: 

 = Starke Auswirkungen,  = Mittlere Auswirkungen,  = Geringe Auswirkungen,  

 = 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 vorübergehend Flächen in Anspruch genommen. Daraus resultiert ein 

temporärer Verlust von Habitaten bzw. Habitatelementen. Während der Umsetzung des 

Bauvorhabens im Änderungsbereich kommt es durch den Fahrzeug- und Maschineneinsatz zu 

Lärmemissionen, Erschütterungen, Staubimmissionen sowie zum Ausstoß von Abgasen 

(Gerüche, Schadstoffe). Die Bautätigkeit führt zu optischen Störreizen im Umfeld des Baufeldes 

aufgrund menschlicher Aktivitäten, Fahrzeugverkehr und Baumaschineneinsatz im für ähnliche 

Baustellen typischen Umfang. Von diesen Emissionen und Störreizen kann eine 

Scheuchwirkung für Tiere im Umfeld der Baustelle ausgehen, so z.B. für störungsempfindliche 

Brutvögel. Auch eine mögliche Beleuchtung der Baustelle stellt eine Störquelle für Tiere 

(Insekten, Vögel, Fledermäuse) dar. Während der Bauphase kann es insbesondere für 

bodengebundene Arten (z. B. Laufkäfer, Schnecken) zu Kollisionen mit Baufahrzeugen 

kommen. Zudem entstehen vorübergehend Barrierewirkungen für Tiere, wenn bisher 

zusammenhängende (Biotop-) Flächen durch Ablagerungen wie z. B. Baumaterialien oder 

Bauschneisen durchschnitten werden. Auch für Vögel und Fledermäuse kommt es bauzeitlich 

zu Veränderungen ihrer gewohnten Flugrouten innerhalb des Gebietes sowie durch dieses 

hindurch (z.B. beim Wechsel zwischen Quartieren/Nistplätzen und Nahrungshabitaten). Ob im 

Zuge der Erschließung des Änderungsbereichs auch Bäume und/oder Gehölze direkt betroffen 

sind, ist nach derzeitigem Planungsstand nicht bekannt. Bei Durchführung von z.B. randlichem 

Rückschnitt von Gehölzen, ist davon auszugehen, dass bauzeitliche Beeinträchtigungen für 

Vögel, Fledermäuse und Haselmäuse auftreten können.  

Anlagebedingt kommt es im Zuge der Baumaßnahmen zur Neuversiegelung bisher 

unversiegelter Flächen und damit zum Verlust von Vegetation und Bodenfunktionen (bis zu 

109.800 m²). Dies bedeutet den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestätten sowie von 

Nahrungshabitaten geschützter Arten, z.B. Feldvögeln, ggf. auch weiterer Arten, wie der 

Knoblauchkröte. Ob im Zuge der Erschließung des Plangebietes auch Bäume und/oder 

Gehölze direkt betroffen sind (z.B. randlicher Rückschnitt, Wurzelräume), ist nach derzeitigem 

Planungsstand nicht bekannt. Durch den Neubau des Gewerbegebietes kommt es zu einer 

Erhöhung der Barriere- bzw. Zerschneidungswirkung für bodengebundene Arten (z. B. 
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Laufkäfer, Amphibien, Reptilien und Schnecken). Zudem werden durch die geplanten neuen 

Gebäude und der dazugehörigen Infrastruktur bisherige Flugbeziehungen von Vögeln und 

Fledermäusen zwischen Nistplätzen/Quartieren und Nahrungshabitaten verändert und damit 

gestört. Insgesamt ist mit einer erhöhten anlagebedingten Barrierewirkung/Zerschneidung zu 

rechnen. Insgesamt stellt dies einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen 

dar. 

Im Zuge der Errichtung von Gewerbeflächen in dem Änderungsbereich ist betriebsbedingt von 

einer Zunahme von Lärm- und stofflichen Emissionen (Zunahme des Kfz-Verkehrs) und 

Erschütterungen bzw. einer Zunahme der Störungen durch menschliche Aktivität im Plangebiet 

und dessen Umfeld auszugehen (Vertreibung von störungsempfindlichen Arten). Auch kann es 

zu einer stärkeren nächtlichen Beleuchtung des Geländes im Vergleich zur heutigen Situation 

kommen (Anlockung von Insekten, Entwertung von Fledermausquartieren). Mit dem 

zusätzlichen Kfz-Verkehr im Gebiet kommt es im Vergleich zur heutigen Situation insbesondere 

für bodengebundene Arten zu einer Erhöhung des Kollisionsrisikos durch Fahrzeuge.  

Das Bauvorhaben führt insgesamt zu einer starken Beeinträchtigung für das Schutzgut Tiere 

und Pflanzen. 

2.10.2 Prognose zum Schutzgut Boden 

Der Boden innerhalb des Änderungsbereiches wird aktuell hauptsächlich landwirtschaftlich 

beansprucht.  

Baubedingter Erdaushub und Bodenabtrag wirken sich direkt auch in größerer Tiefe als 

Veränderungen der Struktur, Dichte, Schichtung und Zusammensetzung des Bodenaufbaus 

aus. Hierbei sind Bodenverdichtungen, Veränderungen der Bodenstruktur (Horizontdurch-

mischung) und der Verlust von Filter-, Speicher- und Pufferleistungen zu erwarten. Eventuell 

eindringende Stoffe einerseits sowie die weitgehende Unterbrechung natürlicher Luft-Boden-

Wasser-Austauschvorgänge andererseits, führen zu Beeinträchtigungen der natürlichen 

Bodenfunktionen. Insbesondere während der Bauphase kann es zu weiteren temporären 

Beanspruchungen, Versiegelung und Verdichtung von Boden durch Baustellen-

einrichtungsflächen sowie Baugruben etc. kommen. Diese werden nach Bauabschluss 

zurückgebaut. 
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Für das Schutzgut Boden geht mit der Realisierung der Planung im Änderungsbereich 

anlagebedingt ein Verlust von gewachsenem Boden einher. Da die natürlichen Bodenstrukturen 

und Funktionen durch Überbauung und Versiegelung permanent zerstört werden, ist die 

Beanspruchung der unversiegelten Fläche als irreversibel zu werten. Mit den zulässigen 

Baumaßnahmen ist ein unmittelbarer, unvermeidbarer und dauerhafter Verlust vorhandener 

und in Teilen auch noch natürlicher Böden verbunden. Insgesamt sind die zulässigen Eingriffe 

durch die geplanten Neubauten in den Boden kaum ausgleichbar, da dabei Böden mit ihren 

Funktionen unweigerlich verloren gehen. 

Betriebsbedingt sind keine zusätzlichen erheblichen Beeinträchtigungen des Bodens zu 

erwarten. 

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

Beeinträchtigung dieses Schutzgutes. 

2.10.3 Prognose zum Schutzgut Wasser 

Erhebliche baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind unter Beachtung der 

einschlägigen Vorschriften zum Boden-/Grundwasserschutz sowie durch eine qualifizierte 

Baudurchführung nicht zu erwarten.  

Die zusätzlichen Neuversiegelungen und Überbauungen im Änderungsbereich führen 

anlagebedingt zunächst zu einer weiteren Beeinträchtigung des natürlichen Wasserkreislaufes, 

da damit i. d. R. die Fassung und Ableitung von Oberflächenwasser verbunden ist. Dies geht 

mit einer Minderung von Versickerung, Verdunstung, Wasserrückhaltung und 

Grundwasserneubildung einher. Derzeit steht noch nicht fest, ob das Oberflächenwasser in 

einen Kanal, in das südliche Kulmitzbächl oder in einen Graben in Richtung Draisendorf 

eingeleitet wird. Sollte das Wasser in den Bach geleitet werden, ließe sich durch den Bau eines 

sogenannten Absetzbeckens vermeiden, dass größere Schadstoffmengen in den Vorfluter 

gelangen. Dies ist aber im Zuge der weiteren Planung noch zu klären. 

Da von einem ordnungsgemäßen Umgang von ggf. anfallenden wassergefährdenden Stoffen, 

ausgegangen werden kann, sind keine erheblichen, betriebsbedingten Wirkungen auf das 

Schutzgut Wasser zu erwarten.  
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Trinkwasserschutzgebiete, Überschwemmungsgebiete 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 Beeinträchtigung dieses Schutzgutes. 

2.10.4 Prognose zum Schutzgut Klima/Luft 

Insgesamt hat der Änderungsbereich selbst nur eine geringe Funktion für das Klima, 

wenngleich sich die Gehölzbestände am Rand des Geländes und die angrenzenden 

landwirtschaftlichen Flächen positiv auf das Kleinklima auswirken dürften. Durch den 

angrenzenden Straßenverkehr ist die lufthygienische Situation des Gebiets bereits vorbelastet. 

Aufgrund der umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flächen kann zudem eine temporäre 

Geruchsbelästigung durch eine gewisse Schadstoffbelastung (Düngemittel, Herbizide oder 

Pestizide) nicht ausgeschlossen werden. 

Während der Bauphase kann es temporär zu einer Erhöhung der Emissionen, wie Abgasen und 

Staub durch Baumaschinen und Baustellenverkehr kommen. 

Anlagebedingt ist mit der Reduktion bislang unbebauter/unversiegelter Freiflächen, in 

Abhängigkeit zur beanspruchten Grundfläche, mit einem Verlust klimaaktiver Flächen zu 

rechnen. Dies bedingt einen Ausfall an Verdunstungsfläche sowie eine verstärkte Aufheizung 

und Wärmespeicherung in Verbindung mit einer höheren nächtlichen Wärmeabstrahlung. Damit 

kann es im Umfeld der Neubebauung zu einer Erhöhung der Lufttemperatur und Reduzierung 

der Luftfeuchtigkeit kommen. Der Neubau von Gebäuden kann zudem zu einer Verschattung 

führen, wodurch sich ebenfalls das Kleinklima ändert. 

Betriebsbedingt ist im Vergleich zur derzeitigen Situation mit einer Erhöhung des 

Verkehrsaufkommens und somit von Kfz-bedingten Emissionen innerhalb des 

Änderungsbereichs zu rechnen. Durch Abgase, Gerüche, Staub und sonstige für das 

Sondergebiet spezifische Emissionen ergeben sich auf die lufthygienische Situation geringe 

Auswirkungen. 

Da die vorgesehene Bebauung innerhalb des Änderungsbereiches vor allem auf bislang 

unbebauten/unversiegelten Freiflächen erfolgen wird, wird angenommen, dass sich durch 

zukünftige Baumaßnahmen mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Klima ergeben. 
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2.10.5 Prognose zum Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild 

Die geplante bauliche Entwicklung bewirkt anlagebedingt eine wesentliche Veränderung des 

Landschaftbildes. Aufgrund seiner topographisch exponierten Lage wird das geplante 

Gewerbegebiet weiträumig sichtbar sein und somit das Landschaftsbild in weitem Umkreis 

prägen. Aus östlicher Richtung führt ein Radweg direkt auf das Plangebiet zu; die bisher 

ungehinderte Sicht auf die umgebende Landschaft wird dort künftig durch die Bebauung 

eingeschränkt. Auch aus westlicher Richtung wird das Gewerbegebiet wahrnehmbar sein, 

wenngleich vorhandene Gehölzstrukturen die Sicht teilweise einschränken. Von einem südlich 

gelegenen Standpunkt aus hingegen ist mit einer nur geringen Sichtbarkeit zu rechnen, da 

sowohl die Topographie als auch die Vegetation einen natürlichen Sichtschutz bilden. Aus 

dieser Richtung betrachtet bleibt das Landschaftsbild weitgehend unbeeinträchtigt. Aus dem 

Zentrum der nächstgelegenen 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 südlichen Ortsrand hingegen öffnen sich 

Sichtachsen in Richtung des geplanten Gewerbegebiets. Westlich von Draisendorf aus lässt 

sich das Planungsgebiet am Horizont erahnen. Die künftigen Gebäude mit einer Höhe von bis 

zu maximal 17 m über dem Gelände würden die Horizontlinie nicht überragen, wären aber 

dennoch sichtbar – ohne jedoch das Landschaftsbild maßgeblich zu dominieren. Südlich von 

Draisendorf, bereits außerhalb der Ortschaft und in leicht erhöhter Lage, wird das 

Gewerbegebiet in südlicher Blickrichtung deutlich in Erscheinung treten und das bisherige 

Landschaftsbild spürbar verändern.  

Durch grünordnerische Festsetzungen und Hinweise zur Ein- und Durchgrünung des Geländes 

im parallelen Bebauungsplanverfahren können die Auswirkungen auf das Landschaftsbild 

vermindert werden. 

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

erwarten.  

Insgesamt wird von einer mittleren Auswirkung auf das Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild 

ausgegangen. 

2.10.6 Prognose zum Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

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

sind nicht erkennbar. 
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Insgesamt wird dieses Schutzgut durch die Baumaßnahmen nicht beeinträchtigt.  

2.10.7 Prognose zum Schutzgut Mensch 

Erholung und Lärm  

Der Änderungsbereich weist aufgrund der östlich verlaufenden Bundesautobahn A93, der im 

Süden liegenden Bundestraße B15 und der unmittelbar im Norden und Westen angrenzenden 

Kreisstraße HO 4 eine lärmbedingte Vorbelastung auf. Im Vergleich zur heutigen Situation ist 

baubedingt mit einer Erhöhung von Immissionen (Schall und stoffliche Immissionen) im näheren 

Umfeld zu rechnen. 

Erholungseinrichtungen werden innerhalb oder im nahen Umfeld des Plangebietes durch die 

Planung nicht beeinträchtigt. Anlagebedingt sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten. 

Die allenfalls betroffenen Radwege an der Ostgrenze des Änderungsbereichs bleiben erhalten. 

Die Ergänzung bzw. Erweiterung der bereits bestehenden Hecke relativiert die Beeinträchtigung 

der Erholungsfunktion geringfügig. 

Im Vergleich zur heutigen Situation ist betriebsbedingt mit einer Erhöhung 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 Fläche 

Der Änderungsbereich der FNP-Änderung umfasst eine ca. 15,1 ha große Fläche, welche im 

FNP bisher als „Fläche für die Landwirtschaft“ dargestellt ist. Entlang der östlichen Grenze des 

Änderungsbereichs verläuft die Darstellung einer Grünverbindung. Entlang der nördlichen und 

westlichen Grenze ist eine Verkehrsfläche dargestellt (HO 4). Südlich und südöstlich grenzt das 

Plangebiet an Waldflächen an. Das Plangebiet ist im Weiteren von Landwirtschaftsflächen 

umgeben. 

Ziel der Planung ist es, auf den Flächen des Plangebietes ein Gewerbegebiet zu errichten. 

Hierfür ist eine Inanspruchnahme von teilweise bislang nicht baulich genutzten Flächen 

beabsichtigt. Zukünftig sollen rund 90 % der Fläche des Geltungsbereichs auf Gewerbegebiete 

entfallen. Die Verkehrsflächen werden etwa 8 % einnehmen, während etwa 1,7 % der Fläche 

für öffentliche Grünflächen vorgesehen ist (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025a). 
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Durch die geplante Errichtung eines Gewerbegebiets ergeben sich anlagebedingt Änderungen 

in der Flächennutzung. Hier sind insbesondere landwirtschaftliche Flächen betroffen, die von 

Gewerbegebäuden in Anspruch genommen werden sollen. Eine Detailplanung liegt derzeit 

(September 2025) nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass die Versiegelung aufgrund der 

Neubebauung erheblich über die aktuelle Flächenversiegelung hinausgehen wird. 

Als baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Fläche ist zusätzlich zu den Flächen, die 

versiegelt oder überbaut werden, von einer temporären Nutzung weiterer Flächen zur Lagerung 

von Erdaushub, Baumaterialien und zum Abstellen von Maschinen etc. auszugehen. Nach 

Abschluss der Arbeiten werden diese wiederhergestellt. 

Betriebsbedingt sind bezüglich des Schutzgutes Fläche keine wesentlichen Wirkungen 

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

Fläche zu erwarten.  

2.10.9 Wechselwirkungen 

Zwischen den einzelnen Schutzgütern bestehen Wechselwirkungen. Umweltauswirkungen, wie 

zum Beispiel die Veränderung der Bodenoberfläche, setzen sich somit auch in andere 

Schutzgutbereiche (Verminderung der Grundwasserneubildung, Veränderung der Vegetation) 

fort. Im vorliegenden Umweltbericht sind alle erheblichen Umweltauswirkungen, die durch die 

Projektrealisierung ausgelöst werden, bei den jeweiligen Schutzgütern erläutert. Weitere 

erhebliche Umweltauswirkungen, die sich aus Wechselwirkungen begründen, bestehen nicht. 

3 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger 

Auswirkungen (einschließlich der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der 

Bauleitplanung) 

Die Änderung des Flächennutzungsplanes zur Darstellung von Gewerbeflächen umfasst ca. 

15,1 ha.  

Die bestehenden Heckenstrukturen bleiben durch grünordnerische Maßnahmen erhalten. Ein 

Teil des erforderlichen Ausgleichs kann auf den entsprechenden Maßnahmenflächen innerhalb 

des Geltungsbereiches erfolgen. Darüber hinaus notwendige Ausgleichsmaßnahmen sind auf 

Flächen außerhalb des B-Plangebietes, beispielsweise auf CEF-Maßnahmenflächen, die im 

Rahmen der saP bzw. im weiteren Verfahren noch festgelegt werden, umzusetzen.  
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Weitere Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen werden auf Ebene des Bebauungsplanes 

festgesetzt. 



4 Eingriffs-Ausgleichsbilanz 
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4 Eingriffs-Ausgleichsbilanz 

Mit der Änderung des Flächennutzungsplanes und der Ausweisung von Gewerbeflächen 

werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Realisierung von überbaubaren 

Grundstücksflächen (Baufenster) am Standort südlich von Draisendorf geschaffen, womit eine 

Veränderung der Gestalt und Nutzung von Flächen einhergeht. Insbesondere in den baulich 

bislang noch nicht genutzten Bereichen können die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des 

Naturhaushaltes und/oder das Landschaftsbild erheblich beeinträchtigt und Eingriffe in Natur 

und Landschaft verursacht werden.  

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind erhebliche Beeinträchtigungen von Natur und 

Landschaft vorrangig zu vermeiden (§13 BNatSchG). Treten trotzdem nicht vermeidbare, 

erhebliche Beeinträchtigungen durch ein Bauvorhaben auf, sind diese durch Ausgleichs- oder 

Ersatzmaßnahmen zu kompensieren. Dabei ist zunächst der Eingriff zu ermitteln. Eingriffe in 

Natur und Landschaft sind nach §14 BNatSchG Veränderungen der Gestalt und Nutzung von 

Grundflächen oder Veränderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden 

Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaushaltes oder das 

Landschaftsbild erheblich beeinträchtigen können.  

Im vorliegenden Fall wird für die Ermittlung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz auf Ebene des 

Bebauungsplanes (siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan „Gewerbegebiet Regnitzlosau-

Draisendorf“ (BRUNNER et al. 2025b)) die Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV) 

angewendet. 

Die durch die Baumaßnahmen verursachten Eingriffe, die nicht an Ort und Stelle ausgeglichen 

werden können, müssen an anderer Stelle kompensiert werden. 
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5 Ermittlung von alternativen Planungsmöglichkeiten 

In der Gemeinde Regnitzlosau fehlen verfügbare, große, zusammenhängende und gut 

erschlossene Gewerbeflächen. Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie „Interkommunale 

Gewerbegebiete in Rehau-Döhlau-Regnitzlosau“ (2017) wurde das Plangebiet der 

gegenständlichen Änderung des Flächennutzungsplans in die engere Auswahl für ein 

interkommunales Gewerbegebiet aufgenommen (GEMEINDE REGNITZLOSAU 2025b). Der 

Standort wurde von Experten aufgrund mehrerer Kriterien als geeignet bewertet. 

Ausschlaggebend sind zum einen die Verfügbarkeit ausreichend großer Flächen sowie die 

günstige Topografie der Flächen, das heißt, dass das Gelände weitestgehend eben ist. Zudem 

zeichnet sich der Standort durch eine gute Verkehrsanbindung an die Autobahn (A 93) und die 

Bundesstraße (B15), ohne dass eine Ortsanlage durchquert werden muss, aus. Des Weiteren 

erweist sich die Lage als vorteilhaft, da ein Abstand von über 400 Metern zur nächsten 

Wohnbebauung (Ortsteil Draisendorf) besteht, während gleichzeitig die kurzen Wege eine 

schnelle Erreichbarkeit für Arbeitskräfte aus der Region ermöglichen. Darüber hinaus kann das 

Schmutzwasser problemlos in die Kläranlage nach Regnitzlosau geleitet werden, während 

Niederschlagswasser möglichst vor Ort versickert oder wiederverwendet werden soll. Die 

Wasserversorgung kann durch eine Erweiterung des Leitungsnetzes entweder von Draisendorf 

oder vom Gewerbegebiet Neukühschwitz aus sichergestellt werden (GEMEINDE REGNITZLOSAU 

2025c).  

6 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchführung der Planung 

Im Prognose-Nullfall ist gegenüber dem Ist-Zustand im Wesentlichen ein unveränderter 

Umweltzustand anzunehmen. Es ist davon auszugehen, dass die Fläche weiterhin intensiv 

ackerbaulich genutzt werden würde. Wesentliche Änderungen der heute bestehenden Situation 

bzw. des ökologischen Zustandes des Plangebietes sind bei Nichtdurchführung der Planung 

nicht anzunehmen. 
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7 Technische Verfahren der Umweltprüfung, Hinweise und Schwierigkeiten und 

fehlende Kenntnisse 

7.1 Verfahren und Methodik 

Die räumliche Abgrenzung des für die Umweltprüfung relevanten Untersuchungsbereichs 

entspricht weitgehend dem Änderungsbereich des Flächennutzungsplanes. Bezüglich der 

Schutzgüter Tiere und Pflanzen, Klima sowie Landschaftsbild/Erholungseignung wird darüber 

hinaus das jeweils relevante Umfeld mit in die Betrachtung einbezogen.  

Im Rahmen der Umweltprüfung 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 Umweltprüfung kam in Bezug auf die Ermittlung des Kompensationsbedarfs die 

Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV) auf Ebene des Bebauungsplanes zur 

Anwendung.  

7.2 Schwierigkeiten und Kenntnislücken  

Fachgutachten, wie ein Versickerungs- und Baugrundgutachten, ein Gutachten zur 

Schallimmissionsprognose oder die spezielle artenschutzrechtliche Prüfung liegen zum 

aktuellen Planungsstand noch nicht vor. Diese sollen bei Bedarf im weiteren Verlauf der 

Planung erarbeitet werden. Durch die saP-Relevanzprüfung (BRUNNER et al. 2025a), die Biotop- 

und Nutzungstypenkartierung im Rahmen des Umweltberichts (BRUNNER et al. 2025b) sowie 

Teil 1 der Begründung zur Änderung des Flächennutzungsplans (GEMEINDE REGNITZLOSAU 

2025b) konnten ursprünglich bestehende Kenntnislücken jedoch vorerst ausreichend 

geschlossen werden.  

Insgesamt reichen die Daten für die zu vollziehenden Abschätzungen der Umweltauswirkungen 

aus. 
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8 Beschreibung der geplanten Maßnahmen zur Überwachung der erheblichen 

Auswirkungen der Durchführung des Bauleitplanes auf die Umwelt (Monitoring) 

Im Zusammenhang mit der Flächennutzungsplanänderung sind keine Überwachungs-

maßnahmen notwendig, da durch die geplante Darstellung im Flächennutzungsplan keine 

direkten Umweltauswirkungen zu erwarten sind. 

Für die nachgeordnete Ebene des Bebauungsplanes muss die zeit- und fachgerechte 

Realsierung der vorgesehenen Kompensationsmaßnahmen überwacht werden. 

9 Allgemein verständliche Zusammenfassung der Inhalte des Umweltberichts 

Anlass – Die Gemeinde Regnitzlosau beabsichtigt die Errichtung eines Gewerbegebietes 

südlich von Draisendorf. Dies erfordert die Änderung des Flächennutzungsplanes. In einem 

Parallelverfahren wird der Bebauungsplan „Gewerbegebiet Regnitzlosau-Draisendorf“ 

aufgestellt. 

Bestandssituation – Der Änderungsbereich umfasst vollumfänglich die Flurstücke Nr. 239, 241, 

242, 243, 244, 245/1 sowie teilweise die Flurstücke Nr. 219, 235 und 240 in der Gemarkung 

Draisendorf. Die Gesamtgröße des Änderungsbereichs beträgt insgesamt ca. 15,1 ha.  

Den westlichen und nördlichen Abschluss des Änderungsbereichs bildet die Kreisstraße HO 4. 

Östlich wird der Änderungsbereich durch zum Teil amtlich biotopkartierte mesophile Hecken 

begrenzt (Biotopnr. 5738-0027-001 „Hecken östlich Kühschwitz“, Biotopnr. 5738-0029-001 

„Feuchtfläche östlich Kühschwitz“ und Biotopnr. 5738-0028-001 „Feldgehölz mit Tümpel 

nordwestlich Schwarzwinkel“). Im Süden schließen ebenfalls mesophile Hecken sowie 

Feldgehölze und Streuwiesen an. Des Weiteren verläuft das Kulmitzbächl entlang der südlichen 

Grenze des Geltungsbereiches der Änderung des Flächennutzungsplans. Das Plangebiet wird 

über die Kreisstraße HO 4 erschlossen.  

Der Boden innerhalb des Änderungsbereiches sowie in dessen näherem Umfeld wird derzeit 

hauptsächlich landwirtschaftlich beansprucht.  

Aufgrund der zum Großteil unversiegelten Flächen ist der natürliche Wasserkreislauf im Gebiet 

noch relativ ungestört, Oberflächenwasser kann versickern und das Grundwasser speisen.  

Infolge der landwirtschaftlichen Flächennutzung hat sich, soweit bisher bekannt, auf dem 

Gelände keine besonders hohe Artenvielfalt entwickelt. Hervorzuheben ist allerdings das 
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Vorkommen der Feldlerche, die im Gebiet beobachtet wurde. Zudem liegt das Gelände in der 

Nähe von wichtigen Brutgebieten bedrohter Wiesenbrüter, wie dem Braunkehlchen. Auch 

andere Vogelarten, wie die bemerkenswerte Rote-Liste-Art Rotmilan sowie der streng 

geschützte Mäusebussard und der besonders geschützte Neuntöter nutzen das Umfeld des 

Plangebietes als Lebensraum. Die Gehölze im Gebiet können zudem Fledermäusen als 

Quartier dienen. In der Umgebung gibt es Nachweise vieler verschiedener und teilweise 

gefährdeter Fledermausarten. Innerhalb des Änderungsbereichs sowie in dessen unmittelbarer 

Umgebung konnten sind bislang jedoch keine gesicherten Fledermausquartiere bekannt. Für 

Säugetiere, wie Haselmaus sowie Reptilienarten, wie Zauneidechse oder Schlingnatter liegen 

aus dem Plangebiet selbst keine Nachweise vor. Geeignete Lebensräume für diese Arten sind 

im Geltungsbereich jedoch vorhanden. Amphibien finden in den Gewässern im nahen Umfeld 

des Gebietes potenzielle Lebensräume. Auch der Biber kann im Umfeld des Geltungsbereiches 

geeignete Lebensräume finden. Hier wurden unter anderem Grünfrösche beobachtet. Die 

wertvollsten Biotopstrukturen sind vor allem in den Randbereichen des Geltungsbereiches im 

Süden und Osten anzutreffen. Der Gehölzbestand im Süden und Osten des Gebietes ist 

amtlich biotopkartiert. 

Das Landschaftbild im Betrachtungsraum ist wesentlich durch eine überwiegend hügelige 

Topographie geprägt. Der Großteil der Flächen wird landwirtschaftlich genutzt. Neben den 

offenen Agrarflächen sind in der Region auch landschaftsprägende Waldgebiete im Süden und 

Osten sowie vereinzelte Siedlungsflächen vorhanden.  

Insgesamt hat der Änderungsbereich selbst nur eine geringe Funktion für das Klima. Durch den 

angrenzenden Straßenverkehr ist die lufthygienische und lärmbedingte Situation des Gebiets 

bereits vorbelastet. Der Änderungsbereich sowie die angrenzenden, überwiegend intensiv 

genutzten, landwirtschaftlichen Flächen weisen derzeit keine besondere Bedeutung für die 

Erholungsnutzung auf. Lediglich die Wander- und Radwege sind relevant für die 

Erholungsnutzung. So verläuft innerhalb des Geltungsbereiches im Osten ein Abschnitt des 

örtlichen Wanderwegenetzes der Gemeinde Regnitzlosau. In der näheren Umgebung befinden 

sich zudem mehrere überregionale und lokale Wegeführungen. 

Prognose zur voraussichtlichen Umweltentwicklung  

Prognose Nullfall – Bei Nicht-Umsetzung der Planung ist von einem weitgehend unveränderten 

Umweltzustand auszugehen.  
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Prognose Planfall – Durch die planungsrechtlich zulässige Bebauung im Änderungsbereich 

gehen bislang noch nicht genutzte und damit unversiegelte Flächen verloren. Da sich der 

Versiegelungsgrad deutlich erhöht, wird somit auch der natürliche Wasserkreislauf 

beeinträchtigt. 

In Bezug auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist im Vergleich zur heutigen Situation, trotz der 

eher geringen Artenvielfalt von einer starken Beeinträchtigung auszugehen. Im Zuge der 

Realisierung gehen vegetationsbestandene Flächen durch Überbauung und Umnutzung 

verloren. Dadurch gehen anlagebedingt Lebensräume, Fortpflanzungs- und Ruhestätten sowie 

Nahrungshabitate von Tieren, darunter gefährdete bzw. artenschutzrechtlich relevante Arten, 

verloren. Von besonderer Bedeutung sind dabei Habitate von Feldvögeln. Durch die Neubauten 

kommt es zudem zu einer Zunahme der Barrieren und Zerschneidungen für bodengebundene 

Arten. Des Weiteren werden durch die Neubauten bisherige Flugbeziehungen von Vögeln und 

Fledermäusen zwischen Nistplätzen/Quartieren (z.B. Baumhöhlen) und Nahrungshabitaten 

gestört. 

Für das Schutzgut Boden ist mit erheblichen, aber flächenmäßig mittleren Beeinträchtigungen 

zu rechnen. Baubedingter Erdaushub und Bodenabtrag wirken sich direkt auch in größerer 

Tiefe als Veränderungen der Struktur, Dichte, Schichtung und Zusammensetzung des 

Bodenaufbaus aus. Hierbei sind Bodenverdichtungen, Veränderungen der Bodenstruktur 

(Horizontdurchmischung) und der Verlust von Filter-, Speicher- und Pufferleistungen zu 

erwarten. Zudem geht mit der Realisierung der Planung ein Verlust von gewachsenem Boden 

einher. Da die natürlichen Bodenstrukturen und Funktionen durch Überbauung und 

Versiegelung permanent zerstört werden, ist die Beanspruchung der unversiegelten Fläche als 

irreversibel zu werten. 

Die zusätzlichen Neuversiegelungen und Überbauungen im Änderungsbereich führen zu einer 

weiteren Beeinträchtigung des natürlichen Wasserkreislaufs, da damit i. d. R. die Fassung und 

Ableitung von Oberflächenwasser verbunden ist. Dies geht mit einer Minderung von 

Versickerung, Verdunstung, Wasserrückhaltung und Grundwasserneubildung einher. Es 

handelt sich insgesamt um eine mittlere Beeinträchtigung des Schutzgutes Wasser. 

Die geplante bauliche Entwicklung auf dem Gelände bewirkt eine wesentliche Veränderung des 

Landschaftsbildes. Aufgrund der topographisch exponierten Lage wird das geplante 

Gewerbegebiet weiträumig sichtbar sein. Aus einigen Richtungen jedoch bilden die 

Topographie und Vegetation einen natürlichen Sichtschutz, wodurch das Landschaftsbild 
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weitgehen unbeeinträchtigt bleibt. Insgesamt wird daher von einer mittleren Auswirkung auf das 

Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild ausgegangen. 

Da die vorgesehene Bebauung innerhalb des Änderungsbereiches vor allem auf bislang 

unbebauten/unversiegelten Freiflächen erfolgen wird, wird angenommen, dass sich durch die 

zukünftigen Baumaßnahmen mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Klima ergeben. 

Es ist davon auszugehen, dass sich die Lärmbelastung innerhalb des Änderungsbereiches, wie 

auch im Umfeld u.a. durch das erhöhte Verkehrsaufkommen und den gewerblichen Betrieb 

erhöhen wird. 

Im Bezug auf Kultur- und Sachgüter ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen. 

Vorgaben zur Vermeidung und zum Ausgleich 

Die bestehenden Heckenstrukturen sowie eine Extensivwiese innerhalb des Änderungsbereichs 

bleiben durch grünordnerische Maßnahmen erhalten (BRUNNER et al. 2025b). Ein Teil des 

erforderlichen Ausgleichs kann auf den entsprechenden Maßnahmenflächen innerhalb des 

Geltungsbereiches erfolgen. Darüber hinaus notwendige Ausgleichsmaßnahmen sind auf 

Flächen außerhalb des B-Plangebietes, beispielsweise auf CEF-Maßnahmenflächen, die im 

Rahmen der saP bzw. im weiteren Verfahren noch festgelegt werden, umzusetzen.  

Weitere Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen werden auf Ebene des Bebauungsplanes 

festgesetzt. 
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