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A)

11

UMWELTBERICHT

Die Bearbeitung des Umweltberichts erfolgt gemalR dem Leitfaden , Der Umweltbe-
richt in der Praxis” des Bay StMUGV und der Obersten Baubehorde, erganzte Fassung
vom Januar 2007.

Einleitung

Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Umweltschutzes fiir den Bau-
leitplan und ihre Berlicksichtigung in der Planung, mit Beschreibung der Festsetzungen
des Plans, mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden (Anlage 1 Nr. 1a BauGB)

Der Vorhabenstrager, die FLZ Logistikzentrum GmbH & Co. KG, Ludwig-Huttner-StraRe
5-7, 95679 Waldershof, hat der Stadt Waldershof einen Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan fir die Errichtung eines Hochregallagers mit Transportbriicke, Kletterwand und
Sprinkler-Léschwasserbehalter vorgelegt, und zugleich beantragt, hierfiir einen Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
16.05.2024 gefasst.

Das Planungsgebiet (= Geltungsbereich) erstreckt sich auf einen Teil des Geltungsbe-
reichs des rechtswirksamen Bebauungsplans ,Westlich der Marktredwitzer StralRe”
(am 22.04.2014 als Satzung beschlossen, einschlieRlich 1. Anderung mit Satzungsbe-
schluss vom 17.10.2019), siehe nachfolgender Planausschnitt. Der Uberlagerungsbe-
reich wird vollstandig durch den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan er-
setzt, sofern letzterer rechtsverbindlich wird und umgesetzt wird.

Die Stadt Waldershof mochte mit der vorliegenden Bauleitplanung die geplante Be-
bauung des Vorhabenstragers FLZ Logistikzentrum GmbH & Co. KG erméglichen, nach-
dem die baulichen Kapazitaten mittlerweile an erhebliche Grenzen gestoRen sind. Das
geplante vollautomatische Hochregallager dient der Schaffung dringend notwendiger,
zusatzlicher Lagerkapazitaten im unmittelbaren Zusammenhang mit der Produktion
der Firma Cube.

Die Festsetzungen des Plans, die die Grundlage fiir die nachfolgende Bewertung der
Auswirkungen auf die nach dem UVP-Gesetz zu priifenden Schutzgiter darstellen, sind
im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan als planliche und textliche Festsetzungen dar-
gestellt. Zusammengefasst sind insbesondere folgende Festsetzungen des Plans fir die
Umweltpriifung maBgeblich:

- Bau eines modernen Hochregallagers (160,78 m x 47,07 m) auf einer Grundflache von
ca. 7.600 m? mit einer Ansichtshohe von ca. 38,25 m, im Bereich bestehender, ge-
schotterter Stellplatze, mit Errichtung einer Transportbriicke zum bestehenden an-
grenzenden Produktionsgebaude; in der Folge, nach Errichtung des Hochregalla-
gers, erhebliche Minimierung von LKW-Fahrten zu den derzeit noch bestehenden,
verschiedenen Aullenlagern, dadurch erhebliche Minderung der Verkehrsbelastun-
gen durch den Fahrverkehr (Schall, Luftbelastung usw.)
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Ausschnitt aus der Planzeichnung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,FLZ Hochregallager Markt-
redwitzer StralRe”

- Erhalt des bestehenden und bereits festgesetzten Regenriickhaltebeckens, mit Erwei-
terungsmoglichkeit, und eines Teils der Stellplatze

- Schaffung von Griinflachen mit Pflanzung einer Baumreihe und einer Heckeneingri-
nung an der Stidost- und Ostseite.

- aufwandige Fassadengestaltung mit dem Ziel, die Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild, insbesondere im Hinblick auf Fernwirksamkeiten, zu minimieren.

Im Flichennutzungsplan der Stadt Waldershof ist der Planumgriff mit der 6. Anderung
vom 20.03.2014 bereits als Gewerbegebiet gewidmet, so dass das Entwicklungsgebot
bereits, ohne Erfordernis einer weiteren Anderung, eingehalten wird.
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Fiir die vorliegend geplante Gebietsausweisung wird ein Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan mit integrierter Griinordnung aufgestellt. Die GroRRe des Geltungsbereichs
(Flachenbedarf) betrdgt 18.545 m?2, wobei die Inanspruchnahme der Oberfliache im
Hinblick auf die Eingriffsregelung bereits zuldssig ist. Es ist allerdings in vorliegendem
Umweltbericht mit Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu pri-
fen, inwieweit durch die vorliegend geplanten Plandnderungen zusatzliche schutzgut-
bezogene Einwirkungen bzw. kompensationspflichtige Eingriffstatbestande hervorge-
rufen (insbesondere beziiglich des Landschaftsbildes).

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des bebauten Stadtgebiets von Waldershof, am
Nordrand des Siedlungsbereichs, in einem bereits extrem stark gewerblich gepragten
Umfeld.

Mit dem vorliegenden Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung (Teil F2) wird
den gesetzlichen Anforderungen nach Durchfiihrung einer sog. Umweltprifung Rech-
nung getragen, welche die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie der EU in nationales
Recht darstellt.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet werden. In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die in der Abwagung zu berlicksichtigenden
Belange des Umweltschutzes aufgefiihrt. § 1a BauGB enthalt ergdnzende Regelungen
zum Umweltschutz, u.a. in Absatz 3 die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung. Nach
§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Damit werden die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) und die Strate-
gische Umweltpriifung (saP) grundsatzlich im Aufstellungsverfahren nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung hangen von der jeweiligen Pla-
nungssituation bzw. der zu erwartenden Eingriffserheblichkeit ab. Im vorliegenden Fall
ist im gesamten Planungsbereich die Beanspruchung der Oberflache durch den rechts-
wirksamen Bebauungsplan ,Westlich der Marktredwitzer StraBe” (mit 1. Anderung)
bereits zugelassen. Dies ist bei der Bewertung der schutzgutbezogenen Auswirkungen
hinsichtlich der Bearbeitungstiefe entsprechend zu berticksichtigen.

Grundsatzlich sind auch artenschutzrechtliche Aspekte im Hinblick auf mdgliche Be-
troffenheiten der Arten des Prifspektrums zu beachten. Es zeichnete sich diesbezlig-
lich bereits im Vorfeld ab, dass aufgrund der bereits zulissigen Uberpriagung der Ober-
flache geringe Betroffenheiten bestehen (siehe hierzu Ausfiihrungen in Kap. 2.3).

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB.

Die bedeutsamen Ziele des Umweltschutzes flir den Bebauungsplan sind:
Grundsatzlich sind die Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Mensch einschlieRlich
menschliche Gesundheit, Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Flache, Was-
ser, Luft, Klima und Landschaft sowie kulturelles Erbe so gering wie moglich zu halten,
insbesondere
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- sind die Belange des Menschen hinsichtlich des Larms und sonstigen Immissions-
schutzes (z.B. Geriiche) sowie der Gesundheit und der Erholungsfunktionen und die
Kultur- und sonstigen Sachguter einschlielRlich des kulturellen Erbes (z.B. Schutz von
Bodendenkmalern, Trinkwasserschutz u.a.) zu berlcksichtigen

Grundlage: Immissionsschutzgesetze (TA Larm, TA Luft, DIN 18005)

Berucksichtigung in der Planung:

die Belange des Schallschutzes werden durch die Erarbeitung eines schalltechni-
schen Gutachtens und der Ubernahme der daraus sich ergebenden planerischen Er-
fordernisse gewahrt; desweiteren wurde eine aufgrund der ausgepragten Hohenent-
wicklung des geplanten Hochregallagers eine sogenannte Besonnungsstudie nach
DIN 17037 erstellt;

Gerliche, Erschitterungen etc. spielen bei dem Vorhaben keine Rolle.

Im Falle eines Auffindens von Bodendenkmalern sind die denkmalrechtlichen Best-
immungen der Art. 7, 8 BayDSchG zu beachten.

- sind nachteilige Auswirkungen auf die Lebensraumfunktionen von Pflanzen und Tie-
ren soweit wie moglich zu begrenzen, sofern diese liberhaupt betroffen sind (Inan-
spruchnahme der Oberflache bereits zugelassen);

Grundlage: Naturschutzgesetze (BNatSchG, BayNatSchG)

Berucksichtigung in der Planung:

Eingriffe, insbesondere in das Landschaftsbild, werden planerisch soweit wie moglich
vermieden; nicht vermeidbare Auswirkungen werden kompensiert; die artenschutz-
rechtlichen Belange werden berticksichtigt, es bestehen keine besonderen Anforde-
rungen.

- sind Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes soweit wie moglich zu ver-
meiden; durch bauplanungs- und bauordnungsrechtliche sowie griinordnerische
Festsetzungen ist eine ansprechende Gestaltung und Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild, soweit aufgrund der Hohenentwicklung des geplanten Gebaudes
Uberhaupt moglich, zu gewahrleisten

Grundlage: Naturschutzgesetze (BNatSchG, BayNatSchG)

Beriicksichtigung in der Planung:
Festsetzung von EingrinungsmaRBnahmen an der Slidostseite und Ostseite; entspre-
chende Fassadengestaltung (siehe Kap. 2.3)

- ist die Versiegelung von Boden moglichst zu begrenzen sowie sonstige vermeidbare
Beeintrachtigungen des Schutzguts zu vermeiden

Grundlage: Bodenschutzgesetze (u.a. BBodSchG)
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1.2

Beriicksichtigung in der Planung:
Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung, soweit im vorliegenden Fall plane-
risch sinnvoll; Festsetzungen zur Gestaltung der Griinflachen

- sind auch nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser und
Oberflachengewadsser) entsprechend den jeweiligen Empfindlichkeiten (z.B. Grund-
wasserstand, Betroffenheit von Still- und FlieRgewassern) so gering wie moglich zu
halten

Grundlage: Wasserschutzgesetze (WHG, BayWG)

Berucksichtigung in der Planung:

keine Beeintrachtigung von Oberflachengewassern; Rickhalt und gegebenenfalls Be-
handlung des Oberflaichenwassers im Regenriickhalte- und gegebenenfalls Regen-
klarbecken

- sind Auswirkungen auf das Kleinklima (z.B. Berlicksichtigung von KaltluftabfluBbah-
nen), die Immissionssituation und sonstige Beeintrachtigungen der Schutzgiter Kli-
ma und Luft auf das unvermeidbare Mal$ zu begrenzen

Grundlage: allgemeiner Klimaschutz

Bericksichtigung in der Planung:

Festsetzung von MalRnahmen zur Minderung der klimatischen Auswirkungen:
Nutzung regenerativer Energien (Photovoltaik), Riickhaltung Oberflachenwasser,
keine nennenswerte Erhéhung des Versiegelungsgrades, Festsetzungen zu Pflanz-
malnahmen

Zwangslaufig gehen mit der vorliegend geplanten Ausweisung unvermeidbare Beein-
trachtigungen der Schutzgtiter einher, die in Pkt. 2 im Einzelnen dargestellt werden.
VermeidungsmaRnahmen werden festgesetzt bzw. planerisch berlicksichtigt, die die
Auswirkungen auf die Schutzgiter mindern (siehe Kap. 4.1).

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen dargelegten Ziele des
Umweltschutzes und ihre Berlicksichtigung, und der Art der Berlicksichtigung dieser
Ziele in der Bauleitplanung (Anlage 1 Nr. 1b BauGB)

Landesentwicklungsprogramm (LEP 2023)

Neben den weiteren Zielen des LEP 2023 wie gleichwertige Lebensbedingungen, Star-
kung der regionalen Wirtschafts- und Arbeitsplatzstruktur usw. sind fir die Umwelt-
prifung insbesondere folgende Ziele einschlagig:

- Ziele der sogenannten Vision Bayern 2025: Klimaschutz und Klimaanpassungsmal3-
nahmen, sowie sinnvolle und effiziente Flacheninanspruchnahme
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- weitere, fur die Umweltprifung relevante Ziele:

- Kap. 1.3: Klimawandel (Klimaneutralitdt, Verringerung des Energieverbrauchs,
Nutzung Erneuerbarer Energien)

- Kap. 3: Siedlungsstruktur (3.1 Flachensparen, 3.2 Innenentwicklung vor AuRenent-
wicklung)

- Kap. 7: Natur und Landschaft (Erhalt von Natur und Landschaft als Lebensgrund-
lage und Erholungsraum des Menschen, Freihalten freier Landschaftsbereiche von
Bebauung und Infrastruktureinrichtungen)

Regionalplan

Im Regionalplan fiir die Region 5 - Oberfranken-Ost sind, den Planungsbereich betref-
fend, keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete ausgewiesen. Auch in den umliegenden
Bereichen gibt es weder Vorrang- oder Vorbehaltsflachen im Regionalplan. Auch sog.
Landschaftliche Vorbehaltsgebiete sind im Vorhabensbereich und dem relevanten
Umfeld nicht ausgewiesen.

Eine konkrete Berlicksichtigung der umweltbezogenen Ziele des Regionalplans ist ins-
besondere aufgrund der bereits erfolgten Beanspruchung der Oberflache nicht oder
nur in geringem MaRe erforderlich.

Biotopkartierung, gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereichs und im weiteren Umfeld des geplanten Bebauungs-
plans (Wirkraum) sind bei der Biotopkartierung Bayern keine Flachen in der Biotopkar-
tierung erfasst worden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG liegen nicht im Geltungsbereich so-
wie dem Umfeld. Auch sogenannte Bestimmte Landschaftsbestandteile nach Art. 16
BayNatSchG gibt es nicht.

Artenschutzkartierung

In der Artenschutzkartierung sind fir den Geltungsbereich selbst und das weitere, re-
levante Umfeld keine Artnachweise verzeichnet.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir den Landkreis Tirschenreuth sind fir
den Geltungsbereich sowie die weitere Umgebung keine konkreten, gebietsbezoge-
nen Angaben, Bewertungen und fachlichen Vorschlage enthalten (Bewertung lokaler
oder regional bedeutsamer Lebensraume, Biotopverbund- und sonstige Entwicklungs-
achsen).

Der Planungsbereich ist auch nicht Bestandteil eines der Schwerpunktgebiete des Na-
turschutzes im Landkreis. Schutzgebietsvorschlage werden im ABSP fiir den Planungs-
bereich nicht getroffen.

Eine Berlicksichtigung in der Planung ist nicht erforderlich.
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2.1

Schutzgebiete

Der Planungsbereich liegt im Naturpark Fichtelgebirge.

Schutzgebiete mit besonderer Planungsrelevanz sind im Vorhabensbereich nicht aus-
gewiesen. Landschaftsschutzgebiete gibt es im Gebiet und im weiteren Umfeld nicht.
Auch Europaische Schutzgebiete sind weit vom Vorhabensbereich entfernt.
Wasserschutzgebiete sind im naheren Umfeld ebenfalls nicht ausgewiesen. Das
nachstgelegene Wasserschutzgebiet liegt ca. 0,5 km nordwestlich (WSG Marktredwitz)
und damit auBerhalb des Einflussbereichs des Geltungsbereichs.

Eine Berlicksichtigung in der Planung ist nicht erforderlich.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich der Prog-

nose bei Durchfuhrung der Planung

Natdlrliche Grundlagen

Naturrdaumliche Gliederung und Topographie

Nach der naturrdaumlichen Gliederung gehort der Planungsbereich zum Naturraum
D48 Thiiringisch-Frankisches Mittelgebirge, zum Hauptnaturraum 395 Selb-Wunsied-
ler-Hochfldache, Untereinheit 395-A Selb-Wunsiedler-Hiigelland (Vorkommensgebiete
gebietseigener Geholze 3, Ursprungsgebiete gebietseigenes Saatgut 15).

Das Geldnde ist im Planungsgebiet bereits als weitgehend eben zu charakterisieren
(natlirlicherweise Neigung nach Osten). Die Geldandeoberflache wurde bereits im Zuge
der vorangegangenen Bauarbeiten (Herstellen eines provisorischen Parkplatzes) ange-
passt, so dass die natirliche Bodenoberflache bereits verandert wurde (ca. 538 — 542
m NN). Das bestehende Regenriickhaltebecken liegt am tiefsten Punkt des Geltungs-
bereichs.

Geologie und Béden

Nach dem Umweltatlas Bayern - Geologie liegt das Planungsgebiet im Bereich quarta-
rer bis tertiarer Decklehme, die durch tiefgrundige Verwitterung des Grundgebirges
(Phyllite) zu tonig-feinsandigen Zersatzprodukten entstanden sind. Darunter folgen
Phyllite, Glimmerschiefer und Grafitschiefer.

Als Bodentypen sind nach der Bodeniibersichtskarte Malistab 1:25000 fast ausschliel3-
lich Braunerden aus Gruslehm bis Grusschluff ausgepragt. Es sind bindige Boden aus-
gepragt (Schluffe, Lehme).

Als Bodenart sind nach der Bodenschatzungskarte sandige Lehme ausgebildet.

Allerdings sind die natirlichen Bodenprofile durch die erfolgte, praktisch vollstandige
Uberprigung der Bodenprofile bereits grundlegend anthropogen verandert. Nach dem
vorliegenden Baugrundgutachten betragen die Aufflllungen zwischen 0,40 m und
2,70 m. Der groRte Teil des Geltungsbereichs ist aufgrund der derzeitigen Nutzung als
Mitarbeiterparkplatz mit einer Schotterdecke befestigt, der dstliche Teil (im rechts-
wirksamen Bebauungsplan als Stellplatzbereich festgesetzt) ist bereits asphaltiert. Die-
ser Stellplatzbereich wird im Zuge der geplanten Errichtung des Hochregallagers als
Stellplatzbereich erhalten.
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Die Bodenfunktionen, wie Standortpotenzial fir die natlirliche Vegetation, Wasserre-
tentionsvermogen bei Niederschlagen, Rickhaltevermogen fiir wasserlosliche Stoffe
und Schwermetallriickhalt sowie Produktionsfunktion werden dementsprechend nicht
mehr oder nur noch sehr eingeschrankt erfiillt. Die bereits erfolgten Bodenverande-
rungen sind durch den rechtswirksamen Bebauungsplan bereits vollumfanglich zuge-
lassen.

Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen, Altlasten usw. liegen nicht vor (siehe
hierzu Hinweis zu Altlasten in Teil D der Planzeichnung).

Aufgrund der praktisch vollstandigen anthropogenen Uberpriagung der Béden eriibrigt
sich eine Bodenfunktionsbewertung nach dem Leitfaden ,, Das Schutzgut Boden in der
Planung”.

Bodendenkmaler und sonstige relevante Faktoren hinsichtlich der Bedeutung der Bo-
den als Archiv fiir die Natur- und Kulturgeschichte sind nicht bekannt bzw. einschlagig
(siehe auch Hinweis unter Teil D — Textliche Hinweise).

Klima

Im Planungsgebiet sind fiir die Verhaltnisse der Region durchschnittliche klimatische
Verhaltnisse mit mittleren Jahresniederschlagen von ca. 800 mm und mittleren Jahre-
stemperaturen von ca. 8,0° C kennzeichnend. Durch die im Geltungsbereich bereits
ausgepragte Bebauung und Teilversiegelung konnen die Projektflachen des Geltungs-
bereichs nicht zum Klimaausgleich beitragen. Vielmehr stellt die bestehende Uberpra-
gung eine erhebliche Vorbelastung insbesondere im Hinblick auf die lokalklimatische
Situation dar, so dass es auch aus klimatischer Sicht besonders sinnvoll ist, das Bauvor-
haben an dem gewahlten Standort zu errichten.

Gelandeklimatische Besonderheiten bestehen in vorliegendem Fall nur in geringem
MaRe. Kaltluft kann bei bestimmten Wetterlagen wie sommerlichen Abstrahlungsin-
versionen nach Osten bzw. Stidosten zu dem Seitental der Kossein abflieen. Das be-
stehende Produktionsgeldande an der Westseite stellt aufgrund des geringen diesbe-
zliglichen Einzugsgebiets, trotz des massiven Baukorpers, nur in geringem Male ein
Abflusshindernis fur Kaltluft dar, da westlich der Bahnlinie in geringer Entfernung ein
Hohenrlicken besteht.

Beziglich der lufthygienischen Situation bestehen im Gebiet gewisse Vorbelastungen
durch die angrenzenden Siedlungsflichen (Ortsbereiche Waldershof und Marktred-
witz), insbesondere auch die umliegenden Gewerbegebiete und StraRen. Uberschrei-
tungen von Grenz- und Orientierungswerten sind aber auszuschlieBen (22. BImSchV).
Die landlich gepragte Umgebung um Waldershof wirkt klimaausgleichend. Besondere
Emittenten von Luftschadstoffen gibt es in der relevanten Umgebung nicht.
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Hydrologie und Wasserhaushalt

Die oberflachliche Entwasserung im Bereich des geplanten Hochregallagers erfolgt na-
tirlicherweise nach Osten zu einem kleinen Seitenbach, der nach Osten der Kossein
zuflielRt. FlieRgewasser sind innerhalb des Geltungsbereichs und im unmittelbaren Um-
feld nicht ausgepragt.

Auch Stillgewdsser u.a. gibt es nicht. Das bestehende Regenriickhaltebecken ist eine
technische Einrichtung und kein Gewasser im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes.

Uber die Grundwasserverhiltnisse und die hydrologischen Verhiltnisse liegen Anga-
ben aus dem vom Biiro Dr. Ruppert & Felder, Bayreuth, mit Datum vom 08.09.2022
erstellten Baugrundgutachten vor.

GemalR Hydrogeologischer Karte liegt im unverwitterten Grundgebirge ein Kluft-
Grundwasserleiter mit geringer Ergiebigkeit vor, wahrend die oberen Zersatzdecken
einen Kluft-Poren-Grundwasserleiter mit wechselnder Machtigkeit und Durchlassig-
keit darstellen. Das Filtervermdgen wird in der im Hinblick auf die Planungsbelange
relevanten Zersatzdecke als gering bis maRig eingestuft.

Bei den im Rahmen des Baugrundgutachtens durchgefiihrten Bohrsondierungen
wurde Grundwasser in einem Teil der Sondierungen bei ca. 7-10 m unter Geldande an-
getroffen. Es wird davon ausgegangen, dass es sich hierbei um Hangschichtenwasser
handelt, das entsprechenden Witterungs- und jahreszeitlichen Schwankungen unter-
liegt.

Hydrologisch relevante Strukturen, wie Vernassungsbereiche, gibt es im Geltungsbe-
reich nicht bzw. sind nicht bekannt. Die Bodenschatzung des urspriinglichen Standorts
mit Einstufung als Ackerstandort weist darauf hin, dass keine besonderen Wasserein-
flisse auf die Standortauspragung kennzeichnend sein dirften. Durch die mittlerweile
vollstindig erfolgte Uberpriagung sind die diesbeziiglichen Verhiltnisse ohnehin er-
heblich verandert.

Wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete sind im Planungsgebiet, wie er-
wahnt, nicht ausgewiesen bzw. sind nicht betroffen. Der Geltungsbereich wird auler-
dem auch nicht als sog. wassersensibler Bereich eingestuft.

Potenzielle natiirliche Vegetation

Als potenzielle natiirliche Vegetation ist im Gebiet nach den Angaben des Landesamtes
flir Umwelt der Beerstrauch-Tannenwald im Komplex mit Hainsimsen-Tannen-Buchen-
wald anzusehen.
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2.2

Schutzgut Menschen einschliellich menschliche Gesundheit, kulturelles Erbe, sonstige
Sachgliter

Beschreibung der derzeitigen Situation (derzeitiger Umweltzustand) einschlieflich der
voraussichtlich erheblich beeinflussten Umweltmerkmale, Anlage 1 Nr. 2a BauGB

Schallimmissionen

Bezliglich des Larms bestehen im Gebiet relevante Vorbelastungen durch Betriebs- und
Verkehrslarm.

Um die diesbezliglichen Anforderungen fachplanerisch zu bewerten und notwendige
Festsetzungsvorschldge zum Schallschutz zu erarbeiten, wurde eine Schalltechnische
Untersuchung durch das Biiro IBAS, Bayreuth, mit Datum vom 18.11.2024 erstellt, als
Fortschreibung der Schalltechnischen Untersuchung vom 06.02.2014 zum rechtswirk-
samen Bebauungsplan.

Das Gutachten ermittelt die zu betrachtenden Immissionsorte 101 bis 108, die im Nord-
westen, Norden und als Einzelanwesen im Osten und Siidwesten liegen (Kap.4.3 des
Gutachtens und Anlage 1). In Kap. 5.2 des Gutachtens wurde die Gerauschvorbelas-
tung entsprechend den derzeit zuldssigen Gerduschentwicklungen ermittelt (Tabelle 3
in Kap. 5.3 des Gutachtens).

Neben dem Gewerbeldarm ist auBerdem der Verkehrslarm grundsatzlich zu betrachten
(schalltechnisch erforderliche Betrachtung des anlagenbezogenen Fahrverkehrs auf
offentlichen StraBen in einem Abstand von bis zu 500 m vom Betriebsgrundstick). Es
wurde hierzu gutachterlich festgestellt, dass aufgrund des im Vergleich zum Ublichen
Verkehr auf der StaatsstraRe St 2177 geringen zu erwartenden Verkehrs (durch die FLZ
Logistikzentrum GmbH & Co. KG) eine Uberschreitung nicht zu erwarten und ,MaR-
nahmen organisatorischer Art“ nicht erforderlich sind.

Lichtimmissionen, Geriiche, Erschiitterungen, Strahlung, sonstige Immissionen

Lichtimmissionen, Gerliche, Erschiitterungen, Strahlung und sonstige Immissionen tre-
ten derzeit im Planungsgebiet nicht in einem Male auf, dass diese in der Umweltpri-
fung gesondert zu betrachten waren.

Beziiglich der durch das geplante Hochregallager zu erwartenden Beschattung wurde
eine Besonnungsstudie nach DIN 17037 erstellt, um diesbezliglich relevante Auswir-
kungen durch verminderte Sonneneinstrahlung in der Umgebung, bedingt durch das
geplante hohe Gebaude, zu ermitteln (siehe hierzu unter ,Auswirkungen®).

Nutzungen, Flachenkonkurrenz

Das Projektgebiet ist bereits derzeit als Gewerbegebiet genutzt. Konkurrierende Nut-
zungen wie land- oder forstwirtschaftliche Flachen liegen nicht innerhalb des Pla-
nungsgebiets.
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Bau- und Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereichs sowie im Umfeld sind im Bayernviewer Denkmal keine
Bodendenkmaler verzeichnet. Auch sonstige Hinweise auf Bodendenkmaler gibt es
nicht.

Baudenkmaler, die durch visuelle Beeintrachtigungen betroffen sein kénnten, gibt es
im potenziell betroffenen Umfeld nicht. Die in den Ortsbereichen Waldershof und
Marktredwitz ausgewiesenen Baudenkmaler weisen keine unmittelbaren Funktions-
beziehungen zum Geltungsbereich auf.

Verkehr

Der Planungsbereich wird durch die unmittelbar anliegenden Staatsstralle St 2177 (mit
derzeit in Bau befindlicher Ortsumgehung) und St 2121 an den liberortlichen Verkehr
angebunden (u.a. Gber die Staatsstralle St 2170 und St 2169 Anbindung an die Auto-
bahn A 93). Von der Marktredwitzer StraRe aus besteht eine Zufahrt, die weiter ge-
nutzt werden soll. Neben den Stellplatzen, die bereits als solche im rechtswirksamen
Bebauungsplan festgesetzt sind, wird derzeit der GrofSteil des Geltungsbereichs als
»provisorische” Stellplatze auf einer geschotterten Flache genutzt.

Ver- und Entsorgungsleitungen, sonstige Infrastruktureinrichtungen

Freileitungen und sonstige (bergeordnete Ver- und Entsorgungsleitungen gibt es im
unmittelbaren Planungsgebiet nicht. Die 6rtlichen Ver -und Entsorgungsleitungen ver-
laufen z.T. innerhalb des Geltungsbereichs, und werden planerisch bericksichtigt.
Sonstige Infrastruktureinrichtungen mit bewertungsrelevanter Bedeutung gibt es
nicht.

Erholungseignung / Erholungsnutzung des Menschen

Aufgrund der bereits kennzeichnenden gewerblichen Nutzung sowie der erheblichen
Vorbelastungen durch die anthropogenen Nutzungen in der Umgebung hat das Pla-
nungsgebiet keine relevante Erholungseignung. Ausgewiesene Rad- oder Wanderwege
verlaufen nicht im Randbereich des Vorhabengebiets.

Trinkwassernutzungen, Hochwasserschutz, pluviale Uberflutungen

Es bestehen keine Betroffenheiten. Das Wasserschutzgebiet Marktredwitz, in ca. 500
m Entfernung nordwestlich, liegt auBerhalb des Einflussbereichs des Vorhabens.

Der Hochwasserschutz ist im Planungsgebiet nicht relevant.

Ein Gefdhrdungspotenzial fiir sog. pluviale Uberflutungen abseits von FlieRgewissern
ist aufgrund des fehlenden Einzugsgebiets nicht gegeben.

Kulturelles Erbe

Besondere Merkmale des kulturellen Erbes, wie Bodendenkmaler, Feldkreuze, Kapel-
len und sonstige besondere Formationen und Strukturen, sind im Planungsbereich
ohne Bedeutung.
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Sonstige Sachgiiter

Im Umfeld bestehen verschiedene gewerbliche Nutzungen (u.a. Autohaus im Norden,
weitere Gewerbebetriebe in der Umgebung). Westlich der Bahnlinie bestehen Freifla-
chen-Photovoltaikanlagen, die insbesondere im Hinblick auf eine mogliche Minderung
der Sonneneinstrahlung und damit die Wirtschaftlichkeit der Anlagen zu betrachten
sind.

Im Umfeld gibt es darliber hinaus verschiedene Wohnnutzungen, die grundsatzlich,
Uber die Schallimmissionen hinaus, auch hinsichtlich sonstiger moéglicher Auswirkun-
gen zu untersuchen sind.

Auswirkungen (Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung, Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lédrm, Erschiitterungen,
Luft, Wasser und Strahlung sowie Verursachung von Beldstigungen), Anlage 1 Nr. 2b
BauGB

Schallimmissionen

In der Schalltechnischen Untersuchung des Biiro IBAS, Bayreuth vom 18.11.2024 wer-
den unter Beriicksichtigung der Vorbelastungssituation und der sog. Planwerte (Beur-
teilungspegel der von den Gerduschen im Planungsgebiet ausgehenden Gerausche, die
an den Immissionsorten nicht Uberschritten werden diirfen) Emissionskontingente
(mit Zusatzkontingenten) ermittelt, die im Bebauungsplan festgesetzt werden (fiir die
Bereiche GE1, GE2, GE3/4). Ausgehend von den festgesetzten Emissionskontingenten
werden Immissionskontingente ermittelt, die die Planwerte an allen Immissionsorten,
auch in der Gesamtbetrachtung mit dem Bereich der angrenzenden Produktionshallen
(Planwerte aus dem Gutachten 2024) einhalten.

Dariber hinaus erfolgte in der Schalltechnischen Untersuchung auch noch eine Plan-
beurteilung, d.h. es wurden alle vom Gewerbegebiet (einschlieBlich der bestehenden
Produktionshallen und dem Fahrverkehr unter Bertlicksichtigung aller betrieblicher Ab-
ldufe, anhand einer Betriebsbeschreibung) ausgehenden Gerdusche untersucht, und
die Beurteilungspegel an den maligeblichen Immissionsorten ermittelt.

Die Ergebnisse zeigen, dass die aus den Bebauungsplan-Festsetzungen des rechtswirk-
samen Bebauungsplans (mit 1. Anderung) ,Westlich der Marktredwitzer StraRe“
(2014) und dem vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan resultierenden Im-
missionskontingente an allen mafgeblichen Immissionsorten zur Tag- und Nachtzeit
eingehalten werden.

Baubedingte Schallimmissionen werden im Vorhabensbereich hervorgerufen. Auf-
grund der erheblichen Vorbelastungen des Umfeldes und der zeitlichen Begrenzung
der Wirkungen werden diese als hinnehmbar, und nicht als nachhaltig oder erheblich
eingestuft.

Die durch das Verkehrsaufkommen des anlagenbezogenen Fahrverkehrs auf 6ffentli-
chen StraRen hervorgerufenen Schallimmissionen erfordern, wie bereits erwahnt,
keine ,,MalRnahmen organisatorischer Art”.
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Damit werden insgesamt, unter Berlcksichtigung der festgesetzten Emissionskontin-
gente, keine relevanten Auswirkungen durch Schallimmissionen hervorgerufen (an-
lage- und betriebsbedingte Auswirkungen).

Lichtimmissionen, Geriiche, Erschiitterungen, Strahlung, sonstige Immissionen

Relevante Auswirkungen durch das Vorhaben sind diesbeziiglich nicht zu erwarten
(bau-, anlage- und betriebsbedingt). Lichtimmissionen werden durch eine entspre-
chende angepasste Beleuchtung innerhalb enger Grenzen gehalten, so dass Beein-
trachtigungen gegeniiber der Umgebung minimiert werden (auRerdem tierfreundliche
Auspragung der Beleuchtung, siehe textliche Festsetzungen). Es werden auch zu den
Werbeanlagen Festsetzungen getroffen bzw. im Vorhaben- und ErschlieBungsplan An-
gaben gemacht, die die Auswirkungen von Lichtimmissionen, insbesondere zur Nord-
seite hin (angrenzende Wohnbebauung) minimieren.

Geriiche werden prozessbedingt nicht in relevantem Mal3e auftreten.

Allerdings ist es aufgrund der besonderen Hohenentwicklung des geplanten Hochre-
gallagers erforderlich zu untersuchen, inwieweit es durch das geplante Geb&dude zu
relevanten Verschattungen in der Umgebung kommt. Es wurde eine sog. Besonnungs-
studie nach DIN EN 17037 , Tageslicht in Innenrdumen” durch das Ingenieur- und Gut-
achterbiiro Dipl.-Phys. Thomas Lang, Berlin, vom 29.05.2024, erstellt, das die entspre-
chenden Auswirkungen der geplanten Bebauung ermittelt.

Als Ergebnis lasst sich festhalten, dass an den Sudfassaden der relevanten, nordlich
liegenden Gebdude (Wohnhauser) am beurteilungsrelevanten Tag (21. Marz) keine
Unterschiede zwischen Bestands- und Plansituation bezliglich der Besonnungsdauer
festgestellt werden. Auch an anderen Wohnhausern der Umgebung wurden keine be-
urteilungsrelevanten Verschattungswirkungen festgestellt.

Eine Darstellung der Schattensilhouetten zeigt, dass der durch das Hochregallager zu
erwartende Schatten am 21. Marz nicht bis zu den Wohnhausern reicht. Das Gutach-
ten enthélt noch Vorgaben zu Dachaufbauten (z.B. Photovoltaik-Anlagen), die entspre-
chend einzuhalten sind, um relevante Auswirkungen zu vermeiden.

Mit der geplanten Bebauung vermindern sich Emissionen durch Fahrverkehr zwischen
den bisherigen AulBenlagern, die durch das geplante Hochregallager entbehrlich wer-
den.

Nutzungen, Flachenkonkurrenz

Da die geplante Bebauung im Bereich eines bisher bereits ausgewiesenen Gewerbege-
biets errichtet werden soll, wird keine Flachenkonkurrenz zu landwirtschaftlichen oder
forstwirtschaftlich genutzten Flachen geschaffen, was positiv zu bewerten ist. Beziig-
lich der fiir die Eingriffe in das Landschaftsbild festgesetzten Ausgleichs-/ErsatzmaR-
nahmen ist festzustellen, dass Kompensationsflachen gewahlt wurden im Bereich von
landwirtschaftlichen Flachen, die zwar intensiv genutzt werden, aber allenfalls durch-
schnittliche Qualitaten aufweisen.

Bau- und Bodendenkmaler

Nachdem keine Bodendenkmaler im Bayern Atlas verzeichnet sind, und auch sonst
keine Hinweise auf bodendenkmalrechtlich relevante Befunde vorliegen, werden

Seite 16



Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung GE ,,FLZ Hochregallager Marktred-
witzer StraRe” - Stadt Waldershof UMWELTBRICHT

keine diesbezliglichen Auswirkungen hervorgerufen (siehe Hinweis in Teil D der Plan-
zeichnung).

Baudenkmaler gibt es im Zentrum von Waldershof und Marktredwitz. Relevante Funk-
tionsbeziehungen bestehen zum Vorhabensbereich nicht, so dass keine Beeintrachti-
gungen der Baudenkmaler durch das Logistikgebdaude mit seiner Hohenentwicklung zu
erwarten sind, die eine erhebliche Veranderung oder gar Verunstaltung der Denkmaler
hervorrufen wiirden.

Verkehr

Mit der geplanten Inbetriebnahme des Hochregallagers ist keine unmittelbare Erho-
hung der Produktionskapazitaten verbunden, so dass insgesamt kein erhéhter An- und
Ablieferverkehr zu erwarten ist.

Das Hochregallager ist vollautomatisiert, die derzeit betriebenen AulRenlager sind nach
Inbetriebnahme nicht mehr erforderlich, so dass der Lieferverkehr insgesamt deutlich
reduziert wird, was sehr positiv zu bewerten ist.

Der notwendige Stellplatzbedarf als Stellplatznachweis wird im Baugenehmigungsver-
fahren entsprechend der konkreten Vorhabensplanung ermittelt und nachgewiesen.
Es sollen Stellplatze slidlich der StaatsstraBe St 2177 zukiinftig genutzt werden. Besu-
cher der Kletterwand kénnen den Stellplatzbereich im 6stlichen Grundsticksteil nut-
zen.

Die Zufahrt bzw. Ausfahrt auf die Marktredwitzer Strafse wird durch die bauleitplane-
risch gesicherte Verbreiterung des Stralenbereichs optimiert.

Auswirkungen auf die Bahnlinie Niirnberg-Marktredwitz, die hinter der Produktions-
halle verlauft, sind nicht zu erwarten.

Ver- und Entsorgungsleitungen, sonstige Infrastruktureinrichtungen

Auswirkungen auf Gbergeordnete Ver- und Entsorgungsleitungen sowie sonstige Inf-
rastruktureinrichtungen sind nicht zu erwarten. Die vorhandenen Leitungen werden
im Zuge der Errichtung des Bauvorhabens beriicksichtigt. Auch ortliche Ver- und Ent-
sorgungsleitungen werden, soweit erforderlich, im Zuge der ErschlieRung des Bauvor-
habens Hochregallager erganzt bzw. angepasst.

Erholungseignung / Erholungsnutzung

Wie unter der Beschreibung der Bestandssituation erlautert, wird der Vorhabensbe-
reich als bereits als Gewerbegebiet ausgewiesener Bereich nicht fiir Erholungszwecke
genutzt, und ist aufgrund der strukturellen Auspragung hierflr auch nicht geeignet.
Rad- oder Wanderwege verlaufen auch nicht im Randbereich des Planungsgebiets. Das
hohe Gebdude des geplanten Hochregallagers wird auch aus einigen Bereichen der
weiteren Umgebung einsehbar sein (z.B. vom Kosseine-Turm auf dem Gipfel der Gro-
RBen Kosseine, ca. 6,2 km entfernt). Substanzielle Beeintrachtigungen der Erholungs-
eignung werden dadurch nicht hervorgerufen (anlage- und betriebsbedingt), da das
Gebdude zwar eine relativ groRe Grundflache aufweisen wird, es sich bei dem Umfeld
aber um einen bereits erheblich anthropogen gepragten Bereich handelt, mit u.a.
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mehreren ausgedehnten Gewerbehallen (mindestens so grofl} oder groRer als die ge-
plante Halle) und einem hohen Anteil versiegelter Flachen.

Die geplante Kletterwand an der Siidseite des Lagergebaudes wird eine hohe Attrakti-
vitat fur Erholungssuchende aufweisen.

Zusatzliche baubedingte Auswirkungen auf die Erholungseignung und -nutzung wer-
den nicht hervorgerufen.

Trinkwassernutzungen, Hochwasserschutz, pluviale Uberflutungen

Es bestehen diesbezliglich keine Betroffenheiten bzw. Empfindlichkeiten, so dass auch
keine Auswirkungen zu erwarten sind.

Kulturelles Erbe

Da keine Objekte und Merkmale des kulturellen Erbes im Planungsgebiet ausgepragt
sind, bestehen keine relevanten Betroffenheiten (bau-, anlage- und betriebsbedingte
Auswirkungen).

Sonstige Sachgiiter

Umliegende gewerbliche Nutzungen werden durch die geplanten baulichen Anlagen
bau-, anlage- und betriebsbedingt nicht substanziell beeintrdchtigt. Das im Norden
angrenzende Autohaus liegt zwar nach dem Gutachten der Besonnungsstudie teil-
weise im verschatteten Bereich. Eine relevante Beeintrachtigung, die die Nutzbarkeit
und Wirtschaftlichkeit des Betriebes erheblich beeintrachtigen wiirde, ergibt sich je-
doch nicht. Dies betrifft auch die Verkehrsanbindung des Betriebes, die weiter wie bis-
her uneingeschrankt gewahrleistet sein wird.

Auch wenn das geplante Gebdude in die unmittelbare Umgebung stark wirken wird,
ist eine massive optisch bedrangende Wirkung auf das ausschliel3lich gewerblich ge-
nutzte Grundstiick nicht zu erwarten. Dies gilt auch fiir die umliegenden Wohnnutzun-
gen, insbesondere die ,Siedlung” im Norden. Das nachstgelegene Wohngebaude ist
ca. 80 m vom geplanten Hochregallager entfernt. Dessen Umgebung ist bereits derzeit
erheblich gewerblich und durch Verkehrstrassen (StraBen und Bahnlinie) gepragt. Die
Siedlung im Nordwesten, westlich der Bahn (u.a. Weiherwiesenweg) und das Einzelan-
wesen im Osten werden durch dazwischen liegende Gehdlzbestdande relativ gut abge-
schirmt, die Entfernung betragt (iber 200 m.

Hier wird auf die im Zusammenhang mit der Windkraftnutzung entwickelten Grund-
satze verwiesen. Demnach (siehe hierzu aktuelles Schreiben des StMB vom 05.09.2023
»Bauleitplanung fiir Windenergieanlagen”, Kap. 3.2.2 Immissionsschutz) ist bei einem
Abstand unter dem 2-fachen der Anlagenflache nicht von einer bedrangenden Wir-
kung auszugehen (Verweis auf § 249 Abs. 10 BauGB). Im vorliegenden Fall wird das
2-fache der Gebaudeho6he als geringster Abstand zum nachstgelegenen Wohngebaude
unterschritten, so dass im Ergebnis nicht von einer GbermaRigen bedrangenden Wir-
kung ausgegangen wird, die oberhalb der Schwelle der Zumutbarkeit liegen wiirde.

Westlich der Bahnlinie bestehen Freiflachen-Photovoltaikanlagen. In der Besonnungs-
studie vom 29.05.2024 wurde berechnet, inwieweit mit moéglichen Beschattungen des
geplanten Hochregallagers eine Minderung der Einstrahlung und damit der Leistung
der Anlagen einhergehen wird. Als Ergebnis wurde ermittelt, dass eine Leistungsmin-
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2.3

derung von 0,03 % (Anlage I) bzw. 0,07% (Anlage Il) einhergehen wird. Die Auswirkun-
gen sind damit gemaRk Gutachten sehr gering. Inwieweit daraus Entschadigungsan-
spriiche erwachsen, ist privatrechtlich zu regeln.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit bezliglich des Schutzguts Mensch einschlieBlich
der menschlichen Gesundheit sowie der Kultur und Sachguter als relativ gering einzu-
stufen. Die entsprechenden Vorgaben (Emissionskontingente zum Schall, entspre-
chende Ausbildung der Dachaufbauten) sind zu beachten und konsequent umzuset-
zen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere und deren Lebensraume (mit Angaben zum speziellen
Artenschutz)

Beschreibung der derzeitigen Situation (siehe Bestandsplan Nutzungen und Vegetation
mit Darstellung des Eingriffs), derzeitiger Umweltzustand, einschlieflich der voraus-
sichtlich erheblich beeinflussten Umweltmerkmale, Anlage 1 Nr. 2a BauGB

Im Geltungsbereich bestehen derzeit bereits der festgesetzte Stellplatzbereich an der
Ost-bzw. Nordostseite, sowie das Regenriickhaltebecken, das gemal} den Festsetzun-
gen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Stidwesten erweitert werden kann.
Das Regenriickhaltebecken weist in verschiedenen Bereichen, wie im Norden und an
der West- und Stidwestseite, Verlandungsvegetation auf. Bei dem Becken handelt es
sich aber um ein technisches Bauwerk und nicht um ein Gewasser, so dass die sich
bildenden und im Rahmen turnusmaliger Pflege wieder beseitigten Vegetationsbe-
stande auch nicht dem Schutz des § 30 BNatSchG unterliegen. Besondere Vorkommen
sind dort aufgrund der erheblichen anthropogenen Pragung des Umfeldes auch nicht
zu erwarten (bestehende Produktionsgebaude, Strallen u.a.).

Der grofSte Teil des geplanten Hochregallagers wird derzeit von Schotterflachen einge-
nommen, die als provisorischer Stellplatzbereich genutzt werden. Auch diese Teilfla-
chen weisen keine nennenswerten Lebensraumqualitaten auf, auch nicht fiir gemeine,
ubiquitdre Arten der Siedlungsbereiche.

Am unmittelbaren Westrand des geplanten Hochregallagers besteht derzeit ein regel-
maRig gemahter Grin- und ein angegliederter Schotterstreifen, die ebenfalls als Le-
bensraum von Pflanzen und Tieren ohne nennenswerte Bedeutung sind.

Weitere Randflachen sind bereits vollversiegelt (u.a. im Bereich der Zufahrt).

Zusammenfassend betrachtet weist der Geltungsbereich und die vom Bauvorhaben
Uberpragten Flachen sehr geringe Lebensraumqualitaten auf. Auch fir Arten, die ihren
Hauptlebensraum in der Umgebung haben, und den Geltungsbereich gegebenenfalls
als Teillebensraum nutzen konnten, bestehen im unmittelbaren Planungsbereich keine
nennenswerten Lebensraumqualitaten.

In der Artenschutzkartierung Bayern sind fiir den Geltungsbereich und die weitere Um-
gebung keine Artmeldungen verzeichnet. Auch das Arten- und Biotopsschutzpro-
gramm (ABSP) flr den Landkreis Tirschenreuth enthalt keine besonderen Gebietsaus-
weisungen, Bewertungen und Planungsvorschlage flir den Geltungsbereich und die un-
mittelbare Umgebung. Auch sonstige Hinweise auf bestimmte Artvorkommen liegen
nicht vor.
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Kartiere Biotope gibt es im Wirkraum des Vorhabens (hinsichtlich des Schutzguts)
nicht. Auch Schutzgebiete, wie Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmadler, Be-
stimmte Landschaftsbestandteile oder geschiitzte Flachen nach § 30 BNatSchG/Art. 23
BayNatSchG sind nicht ausgepragt.

Die Eingriffe durch Inanspruchnahme der Oberfliche (Uberpriagung der urspriinglichen
Biotop- und Nutzungstypen, intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen, im Siden
Geholzbestdande) wurden bereits im Zuge der Aufstellung des Ursprungsbebauungs-
plan bzw. der 1. Anderung im Jahre 2014 bewertet und kompensiert. Die Beanspru-
chung der Oberflache im Hinblick auf die Biotop- und Nutzungstypen ist also bereits
zugelassen und vollzogen.

An das geplante Gewerbegebiet (Hochregallager) grenzen folgende Strukturen an:

- im Sltden die im Bau befindliche StaatsstraBe St 2177, stidlich davon ausgedehnte
Gewerbehalle und Parkplatz sowie Riickhaltebecken

- im Osten ebenfalls die St 2177, 6stlich davon Gewerbegebiet Klatze

- im Norden die StralRenanbindung und der Weg zur Bahnlinie, nérdlich davon versie-
gelte Flachen (u.a. Autobahn)

- im Westen die bestehende Produktionshalle der Fa. Cube mit Fahr- und Verladebe-
reichen, westlich davon die Bahnlinie Nirnberg-Marktredwitz

Damit sind in der Umgebung praktisch nur sehr gering bedeutsame Biotop- und Nut-
zungstypen kennzeichnend, die ebenfalls keine nennenswerten Lebensraumqualitdten
aufweisen. Indirekte Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens auf umliegende
Strukturen sind zu priifen und gegebenenfalls, soweit erforderlich, planerisch zu be-
ricksichtigen.

Auswirkungen (mit Angaben zum speziellen Artenschutzrecht), Prognose (iber die Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung, Nutzung natiirlicher
Ressourcen, insbesondere Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Anlage 1 Nr. 2b BauGB

Unmittelbare Uberprigung

Durch die Realisierung des Gewerbegebiets (Hochregallager) werden keine zusatzli-
chen Biotop- und Nutzungstypen (BNT) durch unmittelbare Uberpragung beansprucht
(anlagebedingte und betriebsbedingte Wirkungen). Vielmehr sind die Beanspruchung
der Oberflache und damit die Auswirkungen auf bzw. Eingriffe in die Schutzgutbelange
Pflanzen /Tiere und biologische Vielfalt durch den rechtswirksamen Bebauungsplan
bereits zugelassen, so dass fir die Flacheninanspruchnahme der Oberflache auch kein
weiterer Kompensationsbedarf besteht. Es werden keine Lebensrdaume oder Teille-
bensrdaume zusatzlich beansprucht, die fir Pflanzen und Tiere auch nur bedingt von
Bedeutung sein konnten.

Auch wahrend der Bauzeit (baubedingte Wirkungen) werden keine relevanten unmit-
telbaren Auswirkungen hervorgerufen.
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Mittelbare / indirekte Auswirkungen

Neben dem unmittelbaren Flachenverlust kénnen Beeintrachtigungen von Lebens-
raumstrukturen aulerhalb des eigentlichen Eingriffbereichs auch durch indirekte Ef-
fekte wie Verlarmung, Verschattung, Ablagerungen, Barriereeffekte (verringerte
Durchlassigkeit fur Tierarten, u.a. bei Wanderungen), Veranderungen des Wasser- und
Strahlungshaushalts etc. beeintrachtigt werden. Verlarmung und optische Reize, allge-
mein die Beunruhigung des Gebiets, konnen in den in relativ geringer Entfernung an
die geplante Bebauung angrenzenden Bereichen darlber hinaus eine Rolle spielen.
Diesbeziglich auch nur bedingt relevante Strukturen sind im Umfeld des geplanten
Hochregallagers jedoch nicht vorhanden.

Erhebliche anlagebedingte und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind deshalb
durch indirekte Effekte auf umliegende Lebensraumstrukturen nicht in nennenswer-
tem MaRe zu erwarten. Es sind im relevanten Umfeld keine Strukturen ausgepragt, die
von der Gebietsausweisung erheblich oder nachhaltig betroffen sein kénnen, so dass
deren Lebensraumqualitaten relevant gemindert wiirden. Die durch das Vorhaben zu-
satzliche, zu erwartende Larmentwicklung wirkt nicht in relevante Lebensraumstruk-
turen der Umgebung hinein. Dies gilt auch fir optische Reize sowie allgemein die Be-
unruhigung des Gebiets. Die diesbezliglichen Vorbelastungen sind sehr hoch. Mit der
Errichtung des Hochregallagers werden die Produktionskapazitdten unmittelbar nicht
erhoht. Es werden aber die Abldufe optimiert, wodurch teilweise sogar Auswirkungen
gemindert werden. Lichtimmissionen werden durch die Einhaltung der Festsetzungen
zur tiergerechten Beleuchtung und Angaben zu den Werbeanlagen (Begriinung insbe-
sondere zur Nordseite) innerhalb moglichst enger Grenzen gehalten.

Durch das hohe Gebdude konnte es grundsatzlich zu einer Verschattungswirkung auf
umliegende Lebensrdaume kommen. Unter Zugrundelegung der Erkenntnisse aus der
Besonnungsstudie und Ubertragung moglicher Auswirkungen auf umliegende Lebens-
raumstrukturen ist festzustellen, dass relevante Lebensraumfunktionen so weit vom
Vorhabensbereich entfernt sind, dass nennenswerte Auswirkungen auszuschlieBen
sind. Dies gilt auch fiir den Strahlungshaushalt im Allgemeinen.

Ablagerungen in relevanten Lebensraumen sind ebenfalls auszuschlieRen.
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt der Umgebung mit indirekten Effekten auf um-
liegende Lebensraume (insbesondere Feuchtlebensrdaume) werden nicht hervorgeru-
fen.

Auch nennenswerte, fir die Lebensraumqualitdten, vor allem von Tieren, zusatzliche
Barriereeffekte sind nicht zu erwarten. Fir bodengebundene Tierarten ergeben sich
keine bewertungsrelevanten Unterschiede zur derzeitigen Situation. Flr Vogel, u.a.
auch Zugvogel, entstehen ebenfalls keine erheblichen Auswirkungen. Zwar wirkt der
Baukodrper in den Luftraum hinein. Nach vorliegenden Erfahrungen kdénnen sich Vogel
jedoch an die neuen Kulissen gut anpassen. Sich bewegende Barrieren sind nicht ge-
plant.

Baubedingt, wahrend der Bauphase, werden aufgrund der geringen Empfindlichkeiten
ebenfalls nur geringe, vernachldssigbare schutzgutbezogene Auswirkungen hervorge-
rufen. Die anthropogene Pragung im Umfeld ist bereits erheblich.
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Insgesamt ist die schutzgutbezogene Eingriffserheblichkeit strukturell betrachtet sehr
gering bis nicht vorhanden, aufgrund der erheblichen Vorbelastungen. Die strukturel-
len Qualitdten des Gebiets sind ausgesprochen gering.

Ausfiihrungen zum speziellen Artenschutzrecht (spezielle artenschutzrechtliche Prii-
fung):

a) Priifungsinhalt

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu priifen, in wieweit
bei den europarechtlich geschiitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtli-
nie, europdische Vogelarten) Verbotstatbestiande im Sinne von § 44 Abs. 1i.V. m.
Abs. 5 BNatSchG ausgeldst werden.

Nach der Arbeitshilfe ,Spezielle artenschutzrechtliche Priifung - Priifablauf” vom
Februar 2020, Kap. 3, werden die Belange des Artenschutzes im Rahmen der Erstel-
lung des Umweltberichts ermittelt und bewertet.

Generell werden

- die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5

BNatSchG ermittelt und dargestellt beziiglich der gemeinschaftsrechtlich ge-
schiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtli-
nie), sowie der ,Verantwortungsarten“ nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die durch
das Vorhaben erflillt werden kdonnen.
(Hinweis zu den ,Verantwortungsarten”. Diese Regelung wird erst mit Erlass einer
neuen Bundesartenschutzverordnung durch das Bundesministerium fir Umwelt,
Naturschutz und Reaktorsicherheit mit Zustimmung des Bundesrates wirksam, da
die Arten erst in einer Neufassung bestimmt werden muissen. Wann diese vorge-
legt wird, ist derzeit nicht bekannt)

- die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine gegebenenfalls erforderliche
Ausnahme von den Verboten gemafR § 45 Abs. 7 BNatSchG geprift werden.

Fiir die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie als auch fiir die Européischen Vo-
gelarten ergeben sich am § 44 Abs. 1 Nr. 1-3i.V.m. Absatz 5 BNatSchG grundsatzlich
folgende Verbote:

Schadigungsverbot von Lebensstatten (§44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG):
Beschadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zu-
sammenhang gewahrt wird.

Storungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG):

Erhebliches Stéren von Tieren wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin-
terungs- und Wanderungszeiten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Storung zu keiner Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.
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Totungs- und Verletzungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG):

Der Fang, die Verletzung oder Tétung von Tieren, die Beschadigung, Entnahme oder Zer-
storung ihrer Entwicklungsformen. Umfasst ist auch die Gefahr von Kollisionen im StralRen-
verkehr, wenn sich durch das Vorhaben das Kollisionsrisiko fiir die jeweilige Arten unter
Berlicksichtigung der vorgesehenen Schadensvermeidungsmalnahmen signifikant erhoht.

b) Bewertung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande (Abschichtung)

Im vorliegenden speziellen Fall ist bereits ohne weitere Prifung relevanter Verbots-
tatbestinde bei dem zu prifenden Artenspektrum ableitbar, dass keine arten-
schutzrechtlichen Betroffenheiten bestehen. Die allgemeine und vorhabensspezifi-
sche Abschichtung ergibt im vorliegenden Fall, dass bezliglich der artenschutzrecht-
lich relevanten Arten aufgrund der derzeitigen Auspragung (bereits vollstandige
Nutzung als Gewerbegebiet) und der Tatsache, dass im Umfeld (Wirkraum) keine
diesbezliglich relevanten Lebensraumstrukturen ausgepragt sind, keine Betroffen-
heiten bestehen, so dass keine Schadigungs-, Stoérungs- und Tétungsverboten her-
vorgerufen werden.

Eine weitergehende spezielle artenschutzrechtliche Priifung wird durch die Untere
Naturschutzbehorde auch nicht gefordert.

Gutachterliches Fazit

Weder bei den Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch bei den europaischen
Vogelarten werden gemald den durchgefihrten Prifungen artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgelost. Eine
ausnahmsweise Zulassung, vorgezogene AusgleichsmalBnahmen etc. sind nicht er-
forderlich.

Fir die Arten, die im Planungsgebiet und dem nahen Umfeld vorkommen oder po-
tenziell vorkommen kdnnen, sind die projektbedingten Wirkfaktoren und Wirkpro-
zesse unter Bertlicksichtigung der 6rtlichen Situation so gering, dass die 6kologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang gewahrt wird und eine Verschlechterung der Erhaltungszustiande der lo-
kalen Populationen nicht zu erwarten ist.

Bei den zu prifenden Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der Européischen
Vogelarten gemaR VS-Richtlinie werden ohne weitere Vermeidungs- oder CEF-MaR-
nahmen keine artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3i.V.m. Abs. 5
BNatSchG ausgelost.
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2.4

Schutzgut Landschaft

Beschreibung der derzeitigen Situation (derzeitiger Umweltzustand), einschlieflich der
voraussichtlich erheblich beeinflussten Umweltmerkmale, Anlage 1 Nr. 2a BauGB

Bereich des geplanten Hochregallagers mit dem geschotterten Parkplatz, im Hintergrund bestehende
Produktionshallen

Wirkraum

Der engere Wirkraum in Bezug auf das Landschaftsbild umfasst bei dem geplanten
Hochregallager mit einer Ansichtshéhe von ca. 38,25 m lGber dem umgebenden Be-
stand die ndhere Umgebung in einem Radius von ca. 500 m. Unter Anwendung eines
solchen Radius sind ca. 70 % des Gebiets vollstdandig durch Siedlungen Giberbaut. Le-
diglich westlich der Bahnlinie zwischen Ziegelhiitte und Photovoltaik-Freiflachenanla-
gen sowie im Osten, Ostlich des Gewerbegebiets Klatze, sind noch landschaftlich ge-
pragte Strukturen kennzeichnend. Damit ist der engere Wirkraum erheblich anthropo-
gen gepragt.

Dariber hinaus ist ein weiterer Wirkraum zu betrachten, der bis zu 5 km betragt, wo-
bei einzelne Punkte mit Sichtbezug noch weiter entfernt liegen kénnen (z.B. Aussichts-
turm Kosseine 6,2 km, Aussichtsturm Platte im Steinwald ca. 8,6 km). Allerdings neh-
men die landschaftsasthetischen Wirkungen mit zunehmender Entfernung sukzessive
ab.

Die landschaftlich attraktiven Hohenlagen des Fichtelgebirges im Nordwesten und des
Steinwaldes im Stden sind jeweils mehrere Kilometer entfernt.
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Ubergeordnete fachliche Einstufung des Landschaftsbilds und des Landschaftserle-
bens/Erholung

Fachbeitrag zur
Landschaftsrahmenplanung Bayern
Schutzgut Landschaftsbild

Charakteristische landschaftliche Eigenart
[_[ 1 - Uberwiegend sehr gering
l: 2 - Uberwiegend gering
T_‘ 3 - Uberwiegend mittel
_ 4 - iberwiegend hoch
- 5 - Uberwiegend sehr hoch

| 0 - Stadte (keine Bewertung)
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In der Schutzgutkarte des Bay. Landesamtes fir Umwelt (LfU) als Fachbeitrag zur Land-
schaftsrahmenplanung ,Schutzgut Landschaftsbild“ wird der Bereich Walders-
hof/Marktredwitz in die niedrigste Stufe 1 (von 5 Stufen) eingestuft. Damit wird der
geringen Landschaftsbildqualitdt des Planungsgebiets im lGibergeordneten Kontext ent-
sprechend der starken anthropogenen Uberprigungen im engeren Planungsraum
Rechnung getragen.

Fachbeitrag zur _
Landschaftsrahmenplanung Bayern
Landschaftserleben - Erholung

Erholungswirksamkeit

|: geringe Erholungswirksamkeit
mittlere Erholungswirksamkeit
- hohe Erholungswirksamkeit
stadtischer Raum (nicht bewertet)

Die Schutzgutkarte , Landschaftserleben” mit der Einstufung ,geringe Erholungswirk-
samkeit” (Stufe 1 von 4) spiegelt diese Einwertung ebenfalls wider.
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Nach der Karte der Landschaftsbildbewertung des Regionalplans Oberfranken-Ost ist
der Raum Waldershof als Gebiet mit hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild, der
westlich anschlieBende Landschaftsbereich mit sehr hoher Bedeutung fir das Land-
schaftsbild ausgewiesen (Anmerkung: trifft fir den engeren Planungsraum mit seiner
erheblichen anthropogenen Pragung in keiner Weise zu).

Bewertung der Landschaftsbildqualitaten im Wirkraum

Die Bewertung des Landschaftsbilds erfolgt nach anerkannten Methodenstandards
(u.a. Gassner et al. 2010) nach den Kriterien Eigenart, Vielfalt, Schonheit, Naturnahe,
Erlebnis- und Erholungswert.

Alle genannten Kriterien zur Landschaftsbildbewertung sind im engeren Wirkraum als
sehr gering einzustufen.

Merkmale wie

- die Ablesbarkeit des Standorts und der natiirlichen Ausstattung im Zusammenwirken
mit der natur- und kulturhistorischen Entwicklung

- das Vorkommen charakteristischer Strukturen wie Felskuppen, pragende Vegeta-
tionselemente

- die standort- und nutzungsbedingte Vielfalt (enge Abfolge unterschiedlicher markan-
ter Strukturen)

- das Vorkommen von Einzelelementen mit hohem Eigenwert und hohem Fernwir-
kung, von naturkundlichen Anziehungspunkten und landschaftspragenden Elemen-
ten

sind durchgehend als sehr gering einzustufen.

Dementsprechend ist der Planungsraum im Sinne der ,,Methodik zur Bewertung des
Schutzguts , Landschaftsbild/Landschaftserleben” des LfU als sehr gering hinsichtlich
der landschaftlichen Eigenart einzustufen (Stufe 1 von 5 Stufen):

- im visuellen Eindruck dominieren kiinstliche Elemente und Landschaftsformen (kon-
kret: bereits viele grofle Gebdude, mit einigen sehr groBen Gewerbehallen, und ei-
nem hohen Anteil versiegelter Flachen)

- ein standortbedingter, nutzungs- und kulturhistorischer Entwicklungszusammen-
hang ist nicht erkennbar (konkret: vollstandige anthropogene Pragung)

- kein ldentifikationswert vorhanden

Im weiteren Wirkraum dominieren neben weiteren Bereichen mit sehr geringer oder
geringer landschaftlicher Eigenart vor allem Landschaftsbereiche mit mittlerer land-
schaftlicher Eigenart. Eine hohe (bis sehr hohe) Eigenart weist der engere Bereich des
Fichtelgebirges (stdostlichster Teil im Wirkraum) sowie der Steinwald (nur Randbe-
riech liegt im 5 km-Radius) auf.
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Blick vom Bereich bei MeuRelsdorf/Leutendorf auf den Planungsraum; erkennbar ist die bestehende
Produktionshalle (im Hintergrund Hochhaus im Ortsbereich Waldershof)

Zusammenfassend betrachtet weist der engere Wirkraum sehr geringe Landschafts-
bildqualitaten. Aufgrund der sehr starken Pragung durch Siedlungsbereiche und Stra-
Ren mit einem hohen Anteil an Gewerbeflachen (groRe Gebaude, sehr hohe Versiege-
lungsgrade) ist die Standortwahl fiir das Hochregallager bereits als erheblich eingriffs-
vermeidende Mallnahme anzusehen.

Damit ist die visuelle Verletzlichkeit gegeniiber weiteren Veranderungen vergleichs-
weise sehr gering.

Im weiteren Wirkraum bestehen mit dem Fichtelgebirge (geringste Entfernung von 2
km zum engeren Bereich des Fichtelgebirges) und dem Rand des Steinwalds hochwer-
tige Bereiche, wobei die visuelle Verletzlichkeit aufgrund der relativ grolRen Entfernung
sich ebenfalls innerhalb enger Grenzen halt. Zudem ist zu berlicksichtigen, dass inner-
halb der durchgehend oder weitgehend bewaldeten Bereiche des Fichtelgebirges und
des Steinwaldes keine Sichtbeziehungen zum Vorhabensbereich bestehen (lediglich
vom Aussichtsturm Kdsseine und Platte im Steinwald moglich, Entfernung jeweils gro-
Rer 6 km, deshalb von dort nur noch als Giber den Horizont hinausragender Punkt er-
kennbar).

Die Erholungseignung wurde, da sie unmittelbar mit der Erholungsnutzung zusammen-
hangt, bereits beim Schutzgut Menschen behandelt. Die Erholungseignung ist entspre-
chend den Orts- und Landschaftsbildqualitaten im Gebiet aufgrund der beschriebenen
anthropogenen Pragung sehr gering bis nicht vorhanden. Das Projektgebiet ist ohne
jegliche Bedeutung fir die Erholungsnutzung, auch nicht fir eine wohnortnahe Erho-
lungsnutzung.
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Auswirkungen (Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung der Planung), Anlage 1 Nr. 2b BauGB

Beziglich der Auswirkungen auf das Landschaftsbild stehen in erster Linie die anlage-
bedingten Auswirkungen im Vordergrund.

Das geplante Hochregallager weist im Hinblick auf die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild folgende Merkmale auf:

- GrolRe des Baukorpers 160,78 m x 47,07 m, Ansichtshdhe ca. 38,25 m (iber umgeben-
dem Geldande; Hohe damit ca. 577,50 m NN; im Vergleich: Kirche St. Sebastian 583,50
m NN, Hochhaus Dr.-Martin-Luther StraRe in Waldershof 582,40 m NN

- Gestaltung der Fassadenelemente, dass die regionale Identitat und der Bezug zur
Landschaft sichtbar werden; die Strukturierung der Fassade erfolgt in Form der Nach-
bildung einer Landschaftssilhouette mit der Kosseine im Mittelpunkt, mittels unter-
schiedlicher Grautdne, wobei der helle Grauton den , Himmel“, der mittlere Grauton
die niedrige Hiigelkette und der dunkle Grauton die hoheren Ziige des Fichtelgebirge
mit der Kosseine simuliert; es wird eine aufwandige farbliche Gestaltung etabliert
(Anordnung der Paneele mit ihrer jeweiligen Farbigkeit wird im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan bestimmt), so dass die diesbeziiglichen Auswirkungen insbesondere
hinsichtlich der Fernwirksamkeiten soweit wie moglich gemindert werden (wesentli-
che MaRnahme zur Eingriffsminderung).

Um eine Vorstellung zu bekommen, wie die geplante, im Vorhaben und Erschlie-
RBungsplan konkret festgelegte Fassadengestaltung wirken wird, wurden Visualisie-
rungen erstellt:

Ansicht von der Ostseite bzw. Slidostseite kommend (Wiesauer StraRe):
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Ansicht von der Stidseite, aus Waldershof kommend (Ansicht mit Kletterwand):

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild lassen sich wie folgt bewerten:

Nahbereich (engerer Wirkraum bis 500 m):

Auch im engeren Wirkraum, bezogen auf das Landschaftsbild, wird der ausgehdehnte
und vor allem hohe Baukdrper stark wirken. Allerdings ist die Empfindlichkeit gegen-
Uber weiteren Veranderungen des Landschaftsbildes im vorliegenden Fall sehr gering.
Es bestehen im ndaheren Umfeld drei grolle Gewerbehallen, die sogar noch gréRer als
das geplante Gebaude sind (u.a. das unmittelbar westlich angrenzende Produktions-
gebdude der Firma Cube, aber auch 2 Hallen eines weiteren groBen Gewerbebetriebs
in Waldershof). Auch die sonstigen Flachen in diesem Wirkraum sind, wie oben erldu-
tert, in erheblichem MalSe durch Versiegelung und Bebauung auRerordentlich stark
anthropogen verandert. Hinsichtlich der Wirkungen auf das Landschaftsbild maRgeb-
lich ist aber die Hohenentwicklung des Gebaudes. Gebaudehoéhen in vergleichbarer Di-
mension sind nicht vorhanden. Im rechtswirksamen Bebauungsplan sind max. Gebau-
dehohen von 13, 0 m festgesetzt, das geplante Hochregallager soll damit mehr als dop-
pelt so hoch werden. Dennoch tragt auch die Standortwahl, neben der Gestaltung der
Fassaden, in erheblichem Male zur Eingriffsminderung bei, indem visuell extrem stark
vorbelastete Bereiche herangezogen, und demgegeniiber landschaftlich geprégte Be-
reiche geschont werden.

Insgesamt sind die Auswirkungen im engeren Wirkraum des Landschaftsbildes zwar
deutlich spiirbar, aufgrund der Vorbelastungen und der sehr geringen visuellen Ver-
letzlichkeit aber insgesamt hinnehmbar. Die Standortwahl ist im Hinblick auf die land-
schaftsasthetischen Auswirkungen als sehr glinstig anzusehen. Die MinderungsmalR-
nahmen durch die Fassadengestaltung wirken sich im engeren Wirkraum nur bedingt
aus. Positiv werden sich im Nahbereich nach entsprechender Entwicklungszeit die
Baumpflanzungen und sonstigen Pflanzungen an der Ostseite auswirken. Wie bereits
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ausgefihrt, ist die landschaftliche Eigenart bereits derzeit als sehr gering (Stufe 1 von
5 Stufen) einzustufen. Mit der Errichtung der geplanten Baukorpers kommt es zu einer
kausal nachvollziehbaren Beeintrachtigung auch im Nahbereich kommt. Eine weitere
Verschlechterung der Einwertung der landschaftlichen Eigenart wird aber nicht her-
vorgerufen. Insgesamt sind die Auswirkungen hinnehmbar, und es werden die ge-
ringstmoglichen Auswirkungen auch im Nahbereich hervorgerufen.

Fernwirksamkeiten und Mittelbereich (weiterer Wirkraum, bis ca. 5 km Entfernung)
Die pragende Kulissenwirkung ist nach vorliegenden Erfahrungen insbesondere im
Mittelbereich bis 2 km von besonderer Relevanz, da dort ein derart massiver Baukor-
per, wie mit dem Hochregallager geplant, als pragende Kulisse am starksten wirkt. Mit
zunehmender Entfernung wird man den Baukdrper, soweit Giberhaupt Sichtbeziehun-
gen bestehen, ebenfalls zwar noch wahrnehmen. Der Baukorper wird aber die Wahr-
nehmungskulissen mit groBer werdender Entfernung immer weniger bestimmen, wird
gegebenenfalls noch als ,,technische Landmarke” erkennbar sein.

GroRere Landschaftsraume mit besonderen Empfindlichkeiten sind im Mittelbereich
bis 2 km nicht in nennenswertem Umfang ausgepragt. Dort liegen vor allem Siedlungs-
bereiche (v.a. Ortsbereich Waldershof) und relativ verebnete, landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen, die sich auch auf vergleichbarem Hohenniveau befinden wie der Pla-
nungsraum, so dass die Empfindlichkeiten relativ gering sind. Hoher liegende Land-
schaftsbereiche, die zudem eine hohe oder sehr hohe Eigenart aufweisen, liegen im
weiter entfernten weiteren Wirkraum (Fichtelgebirge ab 2 km im Westen, Hohenziige
um Manzenberg im Osten). Die Entfernung ist hier bereits relativ grof8, und von den
geschlossenen Waldbereichen des Fichtelgebirges gibt es keine Sichtbeziehungen.
Dementsprechend wird zwar der geplante Baukorper auch im weiteren Wirkraum, ins-
besondere im Mittelbereich bis 2 km, prdagend und als weitere Stérung des Land-
schaftsbildes wahrnehmbar sein. Die Auswirkungen halten sich aber auch hier inner-
halb relativ enger Grenzen, zumal unter Bericksichtigung der gliedernden Fassaden-
gestaltung, die mit zunehmender Entfernung immer starker hinsichtlich der Eingriffs-
minderung wirksam sein wird.

Von den Aussichtstliirmen der Késseine (Fichtelgebirge, im Westen, ca. 6,2 km Entfer-
nung) und der Platte (Steinwald, im Siiden, 8,6 km Entfernung) wird das Hochregalla-
ger in der Landschaft erkennbar sein (als punktuelle, technisch gepragt wahrnehmbare
,Landmarke®).

Zusammenfassend ist festzustellen, dass ein Baukorper in den geplanten Dimensionen
zwangslaufig stark in die umgebende Landschaft hinein wirken wird.

Im vorliegenden speziellen Fall halten sich die Auswirkungen aber durch

- die Standortwahl (Lage in einem extrem stark anthropogen gepragten Umfeld

- die vergleichsweise geringe Empfindlichkeit des Mittelbereichs

- sowie die vorgesehenen und in den Planunterlagen festgesetzten Minderungsmal3-

nahmen (Fassadengestaltung, Begriinung)

innerhalb relativ enger Grenzen.
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2.5

Eine weitere Minderung, z. B. durch eine Versenkung des Hochregallagers in den Un-
tergrund, ist technisch wegen der Anforderungen an die Betriebsablaufe, aus wirt-
schaftlichen Griinden, moglicher geologischer Besonderheiten und eines querenden
Oberflachenwasserkanals, welcher wegen der Hohenverhaltnisse nicht mit vertretba-
rem Aufwand verlegbar ist, nicht moglich.

Die Auswirkungen sind damit zwar relativ erheblich, sind jedoch um Dimensionen ge-
ringer, als wenn das Gebadude in der freien Landschaft an exponierter Stelle mit visuell
empfindlichen Strukturen im Mittelbereich errichtet wiirde.

Aufgrund dieser Auswirkungen bzw. Eingriffe ist, auch wenn sich diese innerhalb relativ
enger Grenzen halten, aber ein gesonderter Kompensationsbedarf fir die Eingriffe in
das Landschaftsbild erforderlich (siehe Teil B).

Schutzgut Boden, Flache

Beschreibung der derzeitigen Situation (derzeitiger Umweltzustand), einschliefSlich der
voraussichtlich erheblich beeintréichtigen Umweltmerkmale, Anlage 1 Nr. 2a BauGB

Im Geltungsbereich sind, wie in Kap. 2.1 unter ,,Geologie und Boden” dargestellt, die
natirlichen Bodenprofile durch die gewerbliche Inanspruchnahme bereits vollstandig
verandert worden. Der Versiegelungsgrad ist bereits besonders hoch. Béden mit na-
turlichem Bodenaufbau sind nicht einmal mehr kleinflachig vorhanden. Das vorlie-
gende Baugrundgutachten zeigt anhand der Bodensondierungen die anthropogenen
Bodenveranderungen bis ca. 2,7 m gegenliber den natiirlicherweise anstehenden Bo-
denschichten.

Die natirlichen Bodenfunktionen, wie Standortpotenzial fiir die natirliche Vegetation,
Retention bei Niederschlagsereignissen und natirliche Ertragsfahigkeit, werden bisher
damit praktisch vollstandig nicht mehr erfiillt. Damit ist die Standortwahl auch im Hin-
blick auf das Schutzgut Boden (und Flache) sehr positiv zu bewerten.

Auswirkungen (Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung), Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Boden, Fldche, Anlage 1
Nr. 2b BauGB

Wie bei jeder Bauflachenausweisung wird der Boden auf groReren Flachen lberbaut
oder versiegelt sowie ggf. auf weiteren Flachen durch Umlagerungen, Zwischenlage-
rungen etc. Uberformt. Aufgrund der erlduterten, bereits vollstandigen anthropogenen
Uberprigung, die durch den rechtswirksamen Bebauungsplan zugelassen ist, sind die
schutzgutbezogenen Auswirkungen als sehr gering einzustufen. Die Grundflachenzahl
GRZ wird nicht erhoht, so dass auch die Bebauungsdichte nicht zunehmen wird. GemaR
den planlichen Festsetzungen des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
sind im Stiden und im Sidosten Griinflachen vorgesehen, in denen ein Bodenaufbau
hergestellt wird. Damit konnen zumindest auf einem Teil der Flachen die Bodenfunkti-
onen erflllt werden. Im Bereich des geplanten Hochregallagers werden faktisch teil-
versiegelte Flachen vollversiegelt, was aber durch den rechtswirksamen Bebauungs-
plan bereits zuldssig ware.
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2.6

Weitere MinderungsmaBnahmen im Hinblick auf das Schutzgut sind nicht moglich.
Wahrend der Bauphase sind die bodenschutzrechtlichen Vorschriften (wie § 6-8
BBodSchV) vollumfanglich zu beachten.

Insgesamt sind die Eingriffe in das Schutzgut aufgrund der Vorbelastungen sehr gering.

Die Beanspruchung der Oberflache ist bereits zugelassen, so dass auch im Sinne der
Eingriffsregelung keine weiteren kompensationspflichtigen Eingriffe hervorgerufen
werden. Zusatzliche Versiegelungen sind gegeniiber dem rechtswirksamen Bebau-
ungsplan nicht zu erwarten.

Soweit moglich und sinnvoll, werden VermeidungsmalBnahmen festgesetzt bzw. be-
ricksichtigt, die die Versiegelung bzw. die nachteiligen Auswirkungen der Versiegelung
auf das Schutzgut Wasser mindern (Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen zum
Boden siehe Kap. 4.1, in vorliegendem Fall nur beschrankt moglich).

Schutzgut Flache:

Aufgrund der bereits erfolgten Ausweisung und anthropogener Pragung ist das Schutz-
gut Flache, das sich im Wesentlichen im Flachenverbrauch widerspiegelt, nicht nen-
nenswert betroffen. Eine Flachenkonkurrenz, z.B. zu landwirtschaftlichen Flachen,
wird damit nicht geschaffen.

Schutzgut Wasser

Beschreibung der derzeitigen Situation (derzeitiger Umweltzustand), einschliefSlich der
voraussichtlich erheblich beeintréichtigten Umweltmerkmale, Anlage 1 Nr. 2a BauGB

Das Planungsgebiet entwassert natlirlicherweise nach Osten zu einem Seitental, das
der Kossein zuflief3t.

Im ndheren Umfeld des Geltungsbereichs gibt es weder Still- noch FlieRgewasser. Das
bestehende Regenriickhaltebecken ist kein Gewasser.

Uber die Grundwasserverhiltnisse liegen Angaben aus dem Baugrundgutachten des
Bliros Dr. Ruppert & Felder vom 08.05.2022 vor.

Grundwasser wurde in einem Teil der Bohrsondierungen in 7-10 m unter Gelande fest-
gestellt, wobei es sich um Hangschichtenwasser handeln diirfte, das witterungs- und
jahreszeitlichen Schwankungen unterliegt.

Es ist im Gebiet ein Kluftgrundwasserleiter mit geringer bis sehr geringer Ergiebigkeit,
im Bereich der oberen Zersatzdecke ein Kluft-Poren-Grundwasserleiter ausgepragt
(gemaR der Hydrogeologischen Ubersichtskarte).

Hydrologisch relevante Strukturen wie Vernassungsbereiche sind im Gebiet nicht aus-
gepragt bzw. sind nicht bekannt.
Uberschwemmungsgebiete erstrecken sich nicht auf den Planungsbereich.
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Wasserschutzgebiete sind im relevanten Einflussbereich der Gebietsausweisung eben-
falls nicht ausgepragt. Auch sogenannte wassersensible Bereiche sind im Planungsge-
biet nicht ausgewiesen.

Die Oberflachenentwasserung erfolgt tUber das bestehende und gemaR planlichen
Festsetzungen zu erhaltende (gegebenenfalls zu erweiternde) Regenrickhaltebecken.

Zu weiteren Einzelheiten wird auf Kap. 2.1 ,Hydrologie und Wasserhaushalt” verwie-
sen.

Auswirkungen (Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung, Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Wasser), Anlage 1 Nr. 2b
BauGB

Oberflachengewasser werden durch die geplanten Ausweisungen nicht tangiert.
Nachdem die Versiegelung nicht erhoht wird, wird die Grundwasserneubildung im Ge-
biet nicht wesentlich verandert. Bereits durch den rechtswirksamen Bebauungsplan ist
eine Vollversiegelung des aktuell iberwiegend geschotterten Baubereichs bereits zu-
lassig.

Das Oberflachenwasser wird, wie bisher, dem bestehenden Regenriickhaltebecken im
Sidosten des Geltungsbereichs zugefiihrt. Dieses wird, wie erwahnt, gegebenenfalls
erweitert. GemaR Arbeitsblatt DWA-A 102 wird geprift, inwieweit eine Regenwasser-
behandlung erforderlich ist. Diese wiirde an die Regenriickhaltung angegliedert wer-
den.

Die Veranderungen in der Wasserhaushaltsbilanz durch das Vorhaben werden gering
sein. Die Grundwasserneubildung wird, wie die Verdunstung, nicht wesentlich veran-
dert. Die Veranderungen halten sich innerhalb sehr enger Grenzen, und sind im Hin-
blick auf die schutzgutbezogenen Auswirkungen ohne wesentliche Relevanz.

Die Gesichtspunkte des allgemeinen Grundwasserschutzes sind im gesamten Gel-
tungsbereich zu berlicksichtigen, auch wenn Wasserschutzgebiete nicht betroffen
sind. Auch Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Wahrend der Bauphase konnen ebenfalls gewisse Auswirkungen auf das Schutzgut
hervorgerufen werden (z.B. voriibergehende Bauwasserhaltung), die sich jedoch nicht
nachteilig und nachhaltig auf die Schutzgutbelange auswirken. Aufgrund des relativ
grofRen Grundwasserflurabstandes ist die Empfindlichkeit relativ gering.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit aufgrund der bereits erfolgten Veranderungen
und der geringen Empfindlichkeiten als sehr gering einzustufen.

Seite 34



Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung GE ,,FLZ Hochregallager Marktred-
witzer StraRe” - Stadt Waldershof UMWELTBRICHT

2.7

Schutzgut Klima und Luft

Auswirkungen (Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung, Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Wasser), Anlage 1 Nr. 2b
BauGB

Das GroRklima des Gebiets ist fiir die Verhaltnisse der Region durch durchschnittliche
Verhaltnisse gekennzeichnet (mittlerer Jahresniederschlag ca. 800 mm, mittlere Jah-
restemperaturen ca. 8,0° C).

Gelandeklimatische Besonderheiten spielen im vorliegenden Fall keine groRRere Rolle.
Kaltluft kann entsprechend der Gelandeneigung, v.a. bei bestimmten Wetterlagen wie
sommerlichen Abstrahlungsinversionen, nach Stidosten abflieRen.

Die im Gebiet ausgepragten, Uberwiegend versiegelten Flachen stellen bereits eine Be-
lastung der lokal- und groRklimatischen Verhaltnisse dar. Sie sind mit den weiteren
Siedlungsflachen der Umgebung Teil der bestehenden ,,Warmeinsel” des Siedlungsbe-
reichs Waldershof/Marktredwitz.

Aufgrund des geringen diesbeziiglichen Einzugsgebiets unterbindet das bestehenden
Produktionsgebdude an der Westseite den Kaltluftaustausch in relativ geringem MaRe.

Vorbelastungen der lufthygienischen Situation sind derzeit in gewissem MaRe durch
die Verkehrsstralen und die ausgedehnten Siedlungs- und Gewerbeflachen, u.a. mit
ihrem Verkehrsaufkommen und sonstigen Immissionen, gegeben. Die Belastungen lie-
gen aber auf jeden Fall unterhalb geltender Grenz- und Orientierungswerte (22. BIm-
SchV).

Auswirkungen, Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung, Anlage 1 Nr. 2b BauGB

Die Versiegelung wird nicht nennenswert zunehmen. Deshalb wird sich die verduns-
tungsbedingte Luftbefeuchtung auf der Flache nicht relevant verringern. Fiir die Frisch-
luftproduktion haben der Geltungsbereich und die Siedlungs- und Verkehrsflachen der
Umgebung bereits derzeit keine Bedeutung mehr. Erst im weiteren Umfeld verbleiben
landwirtschaftliche Nutzflachen, die zum Klimaausgleich beitragen konnen. Dadurch
ist ein gewisser Klimaausgleich im Umfeld gewahrleistet. Auch die im Gebiet geplanten
Grinflachen mit den Pflanzpflichten tragen zum Klimaausgleich bei, wenn auch nicht
in sehr hohem MaRe. Aufgrund der bereits erfolgten Uberbauung wird aber die “Wir-
meinsel” der Bauflachen von Waldershof nicht zunehmen. Damit ist die Standortwahl
auch im Hinblick auf die Schutzgiiter Klima und Luft sehr positiv zu bewerten.

Aufgrund der Geldndeverhiltnisse (geringes diesbezligliches Einzugsgebiet) wird der
Kaltluftabstrom durch das bestehende Produktionsgebdude der Firma Cube relativ ge-
ring gemindert. Das geplante Hochregallager mit seiner erheblichen Hohenentwick-
lung wird den groRraumigen Frischluftaustausch in gewissem MalRe mindern, als Quer-
riegel zur Hauptwindrichtung. GroRraumig betrachtet ergeben sich dadurch aber ge-
ringe Beeintrachtigungen, da der Frischluftaustausch weiterhin (iber die angrenzenden
Bereiche erfolgen kann. Unmittelbar ostlich liegen keine Wohngebiete oder sonstige
diesbezlglich potenziell betroffene Nutzungen, so dass die Empfindlichkeiten gegen-
Uber Veranderungen vergleichsweise gering sind.
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2.8

2.9

2.10

Mit den Festsetzungen zu Begriinungs- und PflanzmaBnahmen kann wenigstens in ge-
wissem Male zur Minderung der zu erwartenden schutzgutbezogenen Auswirkungen
beigetragen werden (u.a. Baumpflanzungen mit groRen festgesetzten PflanzgrofRen).

Luftgetragene Immissionen (Larm, Schadstoffe) werden durch die Bebauung und den
damitim Zusammenhang stehenden Verkehr und sonstigen Betrieb nicht nennenswert
erhoht. Vielmehr werden durch die Optimierung der Ablaufe zwischen Produktion und
Lagerung aufgrund der Entbehrlichkeit der AuBenlager Fahrbewegungen und damit
Luftbelastungen sogar vermindert. Eine Erhéhung der Produktionskapazitdten im Zu-
sammenhang mit der Errichtung des Hochregallagers ist nicht zu erwarten. Es besteht
hier kein unmittelbarer Zusammenhang.

Bezliglich der Immissionen und daraus resultierende maogliche Auswirkungen auf die
menschliche Gesundheit und Belastigungen siehe Kap. 2.2.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit in Bezug auf das Schutzgut aufgrund der eben-
falls bereits erheblichen Vorbelastungen als sehr gering einzustufen. Die Eingriffsemp-
findlichkeit ist ebenfalls als sehr gering zu bewerten.

Wechselwirkungen

Die einzelnen zu prifenden Schutzgiter stehen untereinander in einem komplexen
Wirkungsgefiige.

Sofern Wechselwirkungen bestehen, wurden diese bereits bei der Bewertung der ein-
zelnen Schutzgiiter erldutert. Beispielsweise bestehen Zusammenhéange zwischen der
Versiegelung und moglichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Wasser
und Klima und Luft.

Diese spielen aber im vorliegenden Fall keine nennenswerte Rolle.

Soweit Wechselwirkungen bestehen, wurden diese bei der vorstehender Ermittlung
der schutzgutbezogenen Auswirkungen bereits erlautert.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung (Anlage 1
Nr. 2b dd BauGB)

Abfalle fallen im Baubetrieb und im laufenden Betrieb an. Diese werden entsprechend
den geltenden Bestimmungen entsorgt bzw. den Wiederverwertungsschienen zuge-
fahrt.

Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt, Anfallig-
keit flir schwere Unfalle oder Katastrophen (Anlage 1 Nr. 2b ee, Nr. 2e BauGB)

Diesbeziiglich erhebliche Risiken bestehen bei der Ausweisung des Hochregallagers
nicht. Sie werden durch die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen vermieden. Die
Storfallverordnung ist nicht relevant. Die Ablaufe sind technisch erprobt, so dass be-
sondere Risiken nicht zu erwarten sind.
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2.11

2.12

4.1

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Planungsgebiete
(Anlage 1 Nr. 2b ff BauGB)

Vorhaben in benachbarten Bereichen, die im Sinne von Summationswirkungen dazu
flihren, dass durch die Gebietsausweisung zusatzliche Auswirkungen hervorgerufen
werden, sind nicht erkennbar.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfalligkeit gegenliber
den Folgen des Klimawandels (Anlage 1 Nr. 2b gg BauGB)

Durch die bereits erfolgten Versiegelungen bestehen keine besonderen Risiken und
Anfilligkeiten. Durch die Heranziehung einer bereits durch Versiegelung und Uberbau-
ung vollstandig liberpragten Flache wird die Inanspruchnahme klimarelevanter Nut-
zungs- und Vegetationsstrukturen vermieden.

Eine Anfalligkeit gegentiiber den Folgen des Klimawandels ist nicht erkennbar. Die Be-
grinungsmalnahmen und die Nutzung der solaren Strahlungsenergie stellen Malinah-
men zur Anpassung an den Klimawandel dar (siehe hierzu auch im Detail Kap. 10 der
Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan).

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wiirde der Bereich des geplanten Hochregallagers
voraussichtlich weiter als geschotterte Flache genutzt werden.

Sollte das Hochregallager nicht errichtet werden, wiirden sich insgesamt erhebliche
negative Folgen ergeben, die sich auch auf die Schutzgutbelange nachteilig auswirken
konnen (héhere Immissionen durch den Betriebs der AuRenlager). Insbesondere kon-
nen grundlegende nachteilige Auswirkungen auf den Produktionsstandort hervorgeru-
fen werden, bis hin zu einer Verlagerung oder Stilllegung des Betriebes, was in keinem
Fall beabsichtigt ist, und daher vermieden werden muss.

Der weiterhin sehr hohe Fahrverkehr zwischen der Produktionsstatte und den AuRen-
lagern misste, bei Fortsetzung des Betriebes, weiterhin aufrecht erhalten werden, was
ebenfalls vermieden werden soll.

Geplante MalRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen (Anlage 1 Nr. 2c BauGB)

Vermeidung und Verringerung

Nach der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind auch die Vermeidungs- und Minde-
rungsmalnahmen im Umweltbericht dazustellen. Im Sinne der Eingriffsregelung des
§ 14 BNatSchG ist es oberstes Gebot, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaus-
halts und des Landschaftsbildes zu unterlassen.

Die moglichen, sinnvoll umzusetzenden Vermeidungsmallnahmen sollen umgesetzt
werden.
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Wie bereits bei der Bewertung der schutzgutbezogenen Auswirkungen ausgefihrt, ist
die Standortwahl im Hinblick auf praktisch alle Schutzgutbelange positiv zu bewerten,
da bereits erhebliche Vorbelastungen bestehen, und damit Auswirkungen, die an ei-
nem bisher nicht grundlegend anthropogen veranderten Standort ausgelost wiirden,
vermieden werden (siehe Ausflihrung zu den jeweiligen Schutzgitern).

Als Vermeidungs- und eingriffsmindernde MalRnahmen sind folgende MaRnahmen zu
nennen:

Schutzgut Menschen einschlieBlich menschliche Gesundheit, kulturelles Erbe, sons-
tige Schutzgiiter

- Begrenzung der Schallemissionen durch Beriicksichtigung der festgesetzten Emissi-
onskontingente (Schallgutachten)

- abschirmende Wirkung des Hochregallagers im Hinblick auf die Schallimmissionen
aus dem Verladebereich

- Begrenzung der Auswirkungen durch Lichtimmissionen durch die festgesetzte ange-
passte Beleuchtung, auch bezliglich der Werbeanlagen (insbesondere zur Nordseite)

- Einhaltung der Vorgaben aus der Besonnungsstudie (Dachaufbauten)

- Vermeidung nachhaltiger Auswirkungen auf konkurrierende Nutzzungen durch Inan-
spruchnahme eines bereits ausgewiesenen Gewerbestandorts

- keine Auswirkungen auf Bau- und Bodendenkmaler zu erwarten

- Vermeidung zusatzlicher Verkehrsbelastungen, deutliche Abnahme durch sukzessive
Aufgabe der AuRenlager nach Aufnahme des Betriebes

- keine relevanten Veranderungen der derzeit bereits praktisch nicht vorhandenen Er-
holungseignung

- keine relevanten Auswirkungen auf Trinkwassernutzungen, den Hochwasserschutz
und durch pluviale Uberflutungen; keine besonderen SchutzmaRnahmen erforderlich

- keine Auswirkungen auf das kulturelle Erbe und sonstige Sachgiiter; wirtschaftlich re-
levante Ertragsminderungen der angrenzenden Photovoltaik-Freiflachenanlagen
westlich der Bahnlinie sind privatrechtlich zu regeln, soweit tiberhaupt relevant (0,03
bzw. 0,07 % Minderung der Einstrahlung gemaR Besonnungsstudie)

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

- Vermeidung von Auswirkungen durch Beanspruchung bereits vollstandig anthropo-
gen veranderter Flachen, ohne nennenswerte Lebensraumfunktionen

- PflanzmalRnahmen einer Hecke und einer Baumreihe (unter Verwendung grofRer
PflanzgroRRen) zur Minderung von Auswirkungen auch auf die Lebensraumqualitaten,
die allerdings derzeit bereits sehr gering sind

- Festsetzungen einer insektenfreundlichen Beleuchtung
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Schutzgut Landschaft

- die groBe Gebaudehohe tragt dazu bei, dass insgesamt weniger Oberflache bean-
sprucht wird, was wiederum weitere Auswirkungen auf das Landschaftsbild hervor-
rufen wiirde

- Vermeidung von Beeintrachtigungen durch die Wahl des Standorts im Bereich voll-
standig anthropogen veranderter Flachen, dadurch geringe Empfindlichkeiten und vi-
suelle Verletzlichkeiten; dadurch Vermeidung der unmittelbaren anthropogenen Pra-
gung freier Landschaftsbereiche

- Minderung der Landschaftsbildbeeintrachtigungen durch die aufwandige Fassaden-
gestaltung, die durch ein farblich abgestuftes Konzept die Landschaftssilhouette des
angrenzenden Fichtelgebirges aufnimmt; Minderung insbesondere im Mittel- und
Fernbereich

- eine weitere Minderung durch Versenkung des Gebdudes in den Untergrund ist, wie
oben erlautert, aus technischen Griinden nicht moglich

- Minderung der Beeintrachtigungen des ortlichen Landschaftsbildes durch die Pflanz-
malknahmen an der Ost- und Stidostseite (v.a. die in den groBen Pflanzqualitaten ge-
pflanzten Baume werden sich diesbeziiglich von vornherein positiv auswirken)

- Minderung der Auswirkungen durch naturnahe Gestaltung des Regenriickhaltebe-
ckens

Schutzgut Boden, Flache

- Vermeidung von Auswirkungen auf bisher unveranderte Bodenprofile durch Bean-
spruchung eines Standorts mit bereits praktisch vollstandig veranderten Bodenprofi-
len; durch die groRe Hohe des Gebdudes wird die Beanspruchung der Oberflache be-
grenzt, wodurch zusatzliche Flachenversiegelungen vermieden werden

- sofern Uiberschiissiger Oberboden anfillt, ist dieser nach den materiellen Vorgaben
der BBodSchV zu verwenden (§ 6-8)

- Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Beriicksichtigung der bau-, boden- und
abfallrechtlichen Vorschriften; Vorbereitung und Durchfiihrung eines Bodenmanage-
ments wahrend der BaumaRnahme (Planung der Verwendung von Uberschussmas-
sen etc.)

- Vermeidung eines Flachenverbrauchs durch Beanspruchung bereits gewerblich ge-
nutzter Flachen (Schutzgut Flache)

Schutzgut Wasser

- Vermeidung von Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung durch Beanspru-
chung eines bereits weitgehend versiegelten oder teilversiegelten Standorts

- Vermeidung der Uberschldgigen Belastung von Fliefgewassern durch die Wasser-
rickhaltung im Regenriickhaltebecken, gegebenenfalls, wenn erforderlich, Regen-
wasserbehandlung und Erweiterung Riickhaltebecken
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4.2

Schutzgut Klima und Luft

- Vermeidung bzw. Minderung relevanter Auswirkungen auf das Lokalklima durch In-
anspruchnahme bereits versiegelter Flachen

- Minderung der schutzgutbezogenen Auswirkungen und Durchfiihrung von MalRnah-
men zum Klimaschutz bzw. zur Anpassung an den Klimawandel:

- Nutzung regenerativer Energien (Photovoltaik auf mindestens 50 % der Dachfla-
che)

- Rickhaltung des Oberflachenwassers (siehe Schutzgut Wasser)

- BepflanzungsmaRBnahmen (siehe Schutzgut Pflanzen und Tiere)
Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die moglichen Vermeidungsmal3-
nahmen weitestgehend ausgeschopft werden.

Insbesondere die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind bei einem groflen und
hohen Gebaude zwangslaufig erheblich. Die Standortwahl ist jedoch im Hinblick auf
die Eingriffsvermeidung als optimal anzusehen. Vor allem die innovative, aufwandige
Fassadengestaltung konnen die diesbezliglichen Auswirkungen zusatzlich erheblich ge-
mindert werden.

Ausgleich

Nach der Eingriffsbilanzierung (siehe Teil B) ergibt sich kein Ausgleichsflachenbedarf
fiir die Beanspruchung der Oberflache, da diese bereits vollstandig zugelassen ist. Fir
die Eingriffe in das Landschaftsbild wurde verbal-argumentativ eine Kompensations-
fliche von 4.500 m? ermittelt. Die MaRnahmen werden in den griinordnerischen Fest-
setzungen festgesetzt. Fir den erforderlichen Ausgleich werden Teilflachen der Flur-
Nr. 1832 der Gemarkung Lengenfeld bei Groschlattengrin und 615 der Gemarkung
Waldershof in einem Umfang von 4.500 m? herangezogen. Die sonstigen Flachen kon-
nen fir zukiinftige Eingriffsvorhaben herangezogen werden (Einstellung in ein Oko-
konto).

Alternative Planungsmoglichkeiten (in Betracht kommende anderweitiger Planungs-
moglichkeiten, mit Angabe der wesentlichen Griinde fir die Wahl, Anlage 1 Nr. 2d

BauGB)

Die Errichtung des Hochregallagers ist fiir den international tatigen Fahrradhersteller
und den Vorhabenstrager als fiir die Region auRerordentlich wichtiges Unternehmen
(Wirtschaftskraft, Arbeitsplatze, und indirekte positive Effekte auf die Wirtschafts-
struktur der ganzen Region) von elementarer Bedeutung fiir den weiteren, wirtschaft-
lich sinnvollen Betrieb.

Insofern kommt die Nullvariante nicht in Betracht.
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Dementsprechend ist es im Rahmen der Umweltpriifung erforderlich, Alternativen zu
prifen, die insbesondere auch im Hinblick auf die schutzgutbezogenen Auswirkungen
zu bewerten sind.

Die Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan enthalt in Kap. 2.4 eine Pri-
fung von Alternativstandorten. Es wurden Standorte an den Autobahnen A 93 bei Len-
genfeld, im Bereich des ehemaligen Rosenthal-Geldndes, sowie der gewahlte Standort
untersucht.

In der Umweltprifung sind in der Alternativenprifung vorrangig die Umweltauswir-
kungen zu priifen. Liegen beispielsweise zumutbare Alternativen vor, die z.B. aus wirt-
schaftlichen Griinden unglinstiger waren, aber im Hinblick auf die schutzgutbezogenen
Auswirkungen positiver zu bewerten waren, musste eine solche Alternative realisiert
werden.

Allerdings zeigt die detaillierte Analyse der schutzgutbezogenen Auswirkungen in Kap.
2.2-2.7, dass der gewahlte Standort hinsichtlich aller Gesichtspunkte mit Abstand am
glinstigsten zu bewerten ist. Es gibt keine Gesichtspunkte im Hinblick auf die Umwelt-
auswirkungen, der am gewahlten Standort unglinstiger zu bewerten ware als an den
Alternativstandorten.

Insofern kann zusammenfassend festgestellt werden, dass zu dem gewdhlten Stand-
ort keine Standortalternativen bestehen, bei denen auch nur annahernd so geringe
Auswirkungen auf die Schutzgutbelange hervorgerufen werden.

Dariber hinaus ist zu prifen, ob am gewdhlten Standort Vorhabensalternativen, z.B.
durch eine alternative Gebdudekonstellation 0.3., bestehen. Insbesondere stellt sich
die Frage, ob ein Gebdude mit einer geringeren Hohe die mit der Bebauung angestreb-
ten Zwecke erfiillen kann.

Hierzu ist festzustellen, dass die gewahlte Gebdudehohe zwingend erforderlich ist, um
die betrieblichen Anforderungen zu erfillen. Eine geringere Gebdudehdhe wiirde be-
dingen, dass das Gebdude vergroRert werden miisste, mit der Folge, dass das Vorha-
ben am gewahlten Standort nicht realisiert werden kdnnte, also ein anderer Standort
gewahlt werden misste, auf dem die Auswirkungen in jedem Fall hoher waren als am
gewahlten Standort. Insofern gibt es auch hinsichtlich der Auspragung des Bauvorha-
bens keine Vorhabensalternativen. Mit den MinderungsmaBnahmen wie die Fassa-
dengestaltung werden die Auswirkungen im moglichen Umfang minimiert.

6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisllicken, eingesetzte Techniken und Stoffe (Anlage 1 Nr. 2b hh, Nr. 3a BauGB)

Fiir die Bearbeitung der Eingriffsregelung wurde der bayerische Leitfaden verwendet.
Es wurden Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt, die Erkenntnisse zu den Unter-
grundverhaltnissen, u.a. den Grundwasserstanden, liefern.

Zudem wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, deren planerische
Erfordernisse in den Bauleitplan eingearbeitet werden (Bliro IBAS vom 18.11.2024).
Zudem wurde im Hinblick auf die Beschattungswirkungen des hohen geplanten Ge-
baudes eine Besonnungsstudie nach DIN EN 17037 erstellt.
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Besondere eingesetzte Techniken und Stoffe sind vorliegend nicht relevant.

Als Grundlage fiir die verbal-argumentative Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzgiiter und die dreistufige Bewertung wurden eigene Erhebungen vor Ort sowie
vorhandene Datenquellen herangezogen und sonstige Recherchen durchgefiihrt.
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen und Kenntnisliicken beste-
hen aufgrund der umfangreichen vorliegenden Grundlagendaten, Gutachten und der
eigenen Untersuchungen und Recherchen nicht.

7. MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring),
Anlage 1 Nr. 3b BauGB

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflachenausweisung zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachtei-
lige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemaRBnahmen zu ergreifen.

Die MalRnahmen zum Monitoring sind laufend durchzufiihren und nach Umsetzung der
Bebauung in einem abschlieBenden Bericht zu dokumentieren.

Die MaRnahmen zum Monitoring stellen sich wie folgt dar:

- Uberwachung der Realisierung und des dauerhaften Erhalts bzw. Pflege der Aus-
gleichsmaRRnahmen und der Wirksamkeit der MaBnahmen sowie der Begrinungs-
malRknahmen entsprechend den Festsetzungen und Hinweisen; gegebenenfalls ist ein
Monitoring-Bericht zu erstellen und der Unteren Naturschutzbehérde zur Verfligung
zu stellen, in dem dargestellt wird, inwieweit die angestrebten Entwicklungsziele auf
den Kompensationsflichen erreicht wurden, und ob gegebenenfalls Anderungen auf
den Flachen, z.B. bezlglich der Pflege der Flachen, erforderlich sind, um die ge-
winschten Entwicklungsziele zu erreichen.

- Uberpriifung der Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl sowie der sonstigen
bauplanungs-, bauordnungs- und griinordnerischen Festsetzungen mit Auswirkun-
gen auf Schutzgutbelange im Baugenehmigungsverfahren sowie Uberwachung vor
Ort

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung (Anlage 1 Nr. 3c BauGB)

Die Stadt Waldershof plant die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,FLZ Hochregallager Marktredwitzer StraBe” auf einer Flache des Geltungsbereichs
von 18.545 m?,

Die Untersuchungen belegen bei den Schutzgitern Pflanzen und Tiere sowie biologi-
scher Vielfalt aufgrund der strukturellen Auspragung, der Vorbelastungen, der Betrof-
fenheiten und der GroRe des Gebiets sehr geringe bis nicht vorhandene Eingriffserheb-
lichkeiten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande konnen von vornherein ausge-
schlossen werden.

Beziglich des Menschen einschlieflich der menschlichen Gesundheit, des kulturellen
Erbes und der sonstigen Sachgliter werden ebenfalls keine erheblichen Auswirkungen
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hervorgerufen. Die festgesetzten Emissionskontingente und die Vorgaben aus der Be-
sonnungsstudie sind konsequent zu beachten. Landwirtschaftlich genutzte Flachen
werden nicht beansprucht. Es sind weder Bau- noch Bodendenkmiler, Uberschwem-
mungsgebiete, Wasserschutzgebiete noch Erholungsbelange betroffen.

Beziiglich des Schutzguts Landschaft (Landschaftsbild und Erholungseignung) werden
insgesamt aufgrund der erheblichen H6henentwicklung des geplanten Logistikgebau-
des mittlere Beeintrachtigungen prognostiziert. Zwar sind die Wirkungen aufgrund der
GebdudegrofRe erheblich. Durch die Standortwahl inmitten eines bereits erheblich
anthropogen gepragten Bereichs (Siedlungen, Gewerbe, stark frequentierte Stral3en),
die Fassadengestaltung und die BegriinungsmaRnahmen werden die Auswirkungen in
Grenzen gehalten, so dass insgesamt mittlere Auswirkungen zu erwarten sind.

Bei den Schutzgiitern Boden und Flache sind aufgrund der Beanspruchung bereits voll-
standig veranderter Boden sehr geringe Auswirkungen zu erwarten, ebenfalls beim
Schutzgut Flache, da im Zuge der Realisierung des Vorhabens Hochregallager keine
sonstigen Flachen u.a. landwirtschaftlich genutzte Flachen herangezogen werden miis-
sen.

Beim Schutzgut Wasser ergibt sich eine sehr geringe Eingriffserheblichkeit. Die Grund-
wasserneubildung wird nicht weiter reduziert, Oberflachengewasser nicht zusatzlich
belastet.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft sind ebenfalls als sehr gering ein-
zustufen, die diesbezligliche Eingriffsempfindlichkeit ist ebenfalls vergleichsweise ge-
ring, da mit Realisierung des Vorhabens die klimarelevanten Faktoren nicht erheblich
verandert werden.

Die Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen wurden in Kap. 4 im Einzelnen schutz-
gutbezogen aufgezeigt. Die erforderlichen KompensationsmalRnahmen fiir die Ein-
griffe in das Landschaftsbild werden auf externen Flachen der Stadt Waldershof durch-
gefiihrt (insgesamt 4.500 m?).

9. Referenzliste der herangezogenen Quellen (Anlage 1 Nr. 3d BauGB)

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,FLZ Logistikzentrum Marktredwitzer StraRe”,
Kuchenreuther Architekten und Stadtplaner, aktuelle Planfassung

- Gelandebegehungen und Recherchen Blank & Partner mbB Landschaftsarchitekten
- Blro IBAS: Schalltechnisches Gutachten vom 18.11.2024

- Ingenieurbliro Dr. Ruppert & Felder: Baugrundgutachten, vom 08.09.2022

- Lang, Thomas: Besonnungsstudie nach DIN EN 17037, vom 29.05.2024

- Umweltatlas Bayern (Geologie, Boden und Angewandte Geologie, Gewasserbewirt-
schaftung, Hydrogeologie, Georisiken u.a.)

- Fis natur online des Bay. Landesamtes fiir Umwelt und sonstige Angaben zum The-
menbereich Natur des LfU

Seite 43



Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung GE ,,FLZ Hochregallager Marktred-
witzer StraRe” - Stadt Waldershof UMWELTBRICHT

- Bayern Atlas plus (mit diversen Angaben und Informationen)

- Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Tirschenreuth, Stand Juni 2003
- Artenschutzkartierung, Stand 2024

- Rote Listen des LfU zu Pflanzen und verschiedenen Tiergruppen

- Regionalplan fiir die Region 5 Oberfranken-Ost

- Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2023

- Bay. Staatsministerium fir Wohnen, Bau- und Verkehr: Leitfaden ,,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft, Fassung vom Dezember 2021

- Oberste Baubehorde im Staatsministerium des Innern: Der Umweltbericht in der
Praxis, Februar 2007

- Gassner et al.: UVP und strategische Umweltprifung, 5. Auflage 2010
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B)

BEHANDLUNG DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG

Zur rechtssicheren und einheitlichen Anwendung der Eingriffsregelung wird der Leit-
faden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (erganzte Fassung vom Dezember
2021) herangezogen.

Anhand der Vorgaben einer Checkliste des Leitfadens ist im vorliegenden Fall das Re-
gelverfahren anzuwenden.

Schritt 1: Bestanderfassung und -bewertung

Der gesamte Geltungsbereich ist durch den rechtswirksamen Bebauungsplan ,West-
lich der Marktredwitzer StraRe”, 1. Anderung vom 08.05.2019 iiberdeckt. Die vollstan-
dige Uberprigung als Gewerbegebiet bis zu einer Grundflichenzahl GRZ von 0,8 ist
bereits zulassig.

Nach Nr. 2.1 des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” vom De-
zember 2021, Kap. 2.1, ist ein Ausgleich nach § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulas-
sig waren. Dies ist fur die relevanten Schutzgiiter des Naturhaushalts (Pflanzen, Tiere,
Lebensraume, Boden, Wasser, Klima und Luft) zweifelsfrei der Fall. Es werden keine
zusatzlichen Versiegelungen oder sonstige Auswirkungen auf die Belange der Schutz-
glter hervorgerufen, die fir die Beanspruchung der Oberflache einen weiteren Kom-
pensationsbedarf hervorrufen wiirden. Es wird darauf hingewiesen, dass der bisherige
Bebauungsplan hinsichtlich des Ausgleichs fiir die flaichenhaften Eingriffe (Versiege-
lung) weiterhin Giiltigkeit besitzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die Anpassung der Ausgleichsflachen fiir den
Bebauungsplan ,Westlich der Marktredwitzer Stralle” nicht abschlieRend geklart und
im Okofldchenkataster iibernommen ist. Dies ist gesondert, auBerhalb des vorliegen-
den Bauleitplanverfahrens, mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.
Hinsichtlich des Landschaftsbildes ergibt sich eine andere Bewertung. Aufgrund der
besonderen Hohenentwicklung des geplanten Hochregallagers liegt ein Sonderfall im
Sinne des o.g. Leitfadens, S. 24, vor, in dem ein erganzender Ausgleichsbedarf fir das
Schutzgut Landschaftsbild erforderlich wird. Der Umfang ist verbal-argumentativ zu
ermitteln (siehe nachfolgend zu Schritt 2 und 3).

Ausgangszustand fiir die Bewertung der Eingriffsschwere ist eine versigelte Flache, in-
nerhalb der Gebaude bis 13,0 m Wandhdhe errichtet werden dirfen.

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere und Schritt 3: Ermittlung des erforderlichen
Ausgleichsbedarf

Die Eingriffsschwere ist dadurch definiert, dass nunmehr nach den Festsetzungen ein
Gebdaude (Hochregallager) bis zu einer Ansichtshohe von ca. 38,25 m tiber dem Bezugs-
punkt errichtet werden kann, das also in der Héhenentwicklung ca. 23,70 m (iber das
bisher zuldssige MaR hinausgeht. Die Dimensionen der Anderung der zuldssigen Ho-
henentwicklung sind so erheblich, dass im Sinne des Leitfadens ein verbal-argumenta-
tiv zu ermittelnder zusatzlicher Ausgleichsbedarf erforderlich wird.
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Die Ermittlung des festzusetzenden Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden be-
wusst verbal-argumentativ. In der Vergangenheit wurden verschiedene quantitative
Berechnungsverfahren fir die Eingriffe in das Landschaftsbild (z.B. von Nohl) entwi-
ckelt, die versuchen, anhand bestimmter Parameter eine objektive Einstufung zu er-
mitteln. Aus einer Gesamtaggregation wird dann ein Kompensationsbedarf ermittelt.
Die Verfahren legen eine Objektivitat zugrunde, die es bei der Bewertung des Land-
schaftsbildes nicht gibt. Dementsprechend fordert der Leitfaden bewusst eine verbal-
argumentative Auseinandersetzung. Gleichwohl gibt es Verfahren fiir punkt- oder
mastenformige Eingriffe (z.B. Arbeitshilfe zum Ausgleich vertikaler Eingriffe der Bay-
KompV oder die Regelungen bei Windenergieanlagen).

Diese Vorgehensweisen sind flir den vorliegenden Fall aber nicht anwendbar.

Verbal-argumentative Begriindung und Festlegung des Kompensationsbedarfs fiir
das Schutzgut Landschaftsbild:

Die zulassige, zusatzliche erhebliche Hohenentwicklung des Gebadudes (mit den Dimen-
sionen ca. 160,78 m x 47,07 m) von insgesamt 38,25 m (Ansichtshohe), also etwa 23,70
m Uber der rechtswirksam zuldssigen Gebdudehohe, ist erheblich. Die Auswirkungen
im engeren (bis 500 m) und im weiteren Wirkraum bis 5 km (differenziert in einen Mit-
telbereich bis 2 km und einen hinsichtlich Fernwirksamkeiten relevanten Bereich bis 5
km) wurden in Kap. 2.4 ausfihrlich dargelegt. Auf die Ausfiihrungen wird ausdriicklich
verwiesen.

Im Ergebnis lasst sich zusammenfasend festhalten, dass zwar die zusatzliche Hohen-
entwicklung erheblich ist, die Auswirkungen aufgrund der starken anthropogenen Pra-
gung im Nahbereich und der geringen bis mittleren Empfindlichkeiten im Mittel- und
Fernbereich sich innerhalb relativ enger Grenzen bewegen. Zwangslaufig wird das
Bauobjekt auch im Fernbereich noch von einer Reihe von Bereichen einsehbar sein,
die Dimensionen werden aber mit zunehmender Entfernung immer kleiner. Diese Be-
wertung erfolgte unter Berlicksichtigung der festgesetzten VermeidungsmalRnahmen,
insbesondere die Fassadengestaltung der Langsseiten des Gebaudes, die gerade im
Mittel- insbesondere im Fernbereich die Beeintrachtigungen erheblich mindern, wie
die erstellten Visualisierungen zeigen.

Dementsprechend wird ein zu erbringender Kompensationsbedarf von 4.500 m? fir
die zusatzlichen Eingriffe in das Landschaftsbild als angemessen festgesetzt. Eine Inbe-
ziehungsetzung zur Gebaudegrolle u.a. ist wie erwahnt, zur Ermittlung der GrolRe des
Kompensationsbedarfs, nicht zielflihrend. Eine Ermittlung des Kompensationsbedarfs
in Flache ist aullerdem aufgrund der besseren Nachvollziehbarkeit sinnvoller als eine
Ermittlung in Wertunkten. Die festgesetzte Kompensationsflache weist mit 4.500 m?
eine angemessene GroRe auf, da mit Durchfihrung der MaBnahmen in einem anderen
Landschaftsbereich eine spilirbare Aufwertung des Landschaftsbildqualitaten erreicht
werden kann, sofern die Art der geplanten MaRnahmen zu einer splirbaren Aufwer-
tung flhrt, und es sich um einen Landschaftsraum handelt, in dem aufgrund seiner
derzeitigen Ausstattung eine erhebliche Aufwertung des Landschaftsbildes moglich ist
(siehe nachfolgende Ausfiihrungen).

Der angesetzte Umfang der KompensationsmalRnahmen fiir das Landschaftsbild wurde
der Unteren Naturschutzbehérde bereits fernmiindlich mitgeteilt.
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Zur Begriindung des Umfangs des erforderlichen Ausgleichs siehe auch die ausfiihrli-
che Darlegung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild in Kap. 2.4.

Schritt 4: Auswahl geeigneter MafSsnahmen und Schritt 5: Ermittlung des Umfangs der
Ausgleichsmafinahmen

Die Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen werden wie folgt nachgewiesen (Festsetzungen im
Detail siehe textliche Festsetzungen des Bebauungsplans):

Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen auf Flur-Nrn. 2017 und 2153 Gemarkung Waldershof
(siehe Lageplan der externen Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen)

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde werden Ausgleichs-/Ersatzflachen
auf Flur-Nr. 1832 der Gemarkung Langenfeld bei Groschlattengriin und 615 der Ge-
markung Waldershof durchgefiihrt (Teilfliche ca. 4.500 m?). Die Grundstiicke liegen
nordoéstlich Wolfersreuth, in einer Talsenke des Sulzbachls (im westlichen und nord-
westlichen Randbereich Quellgerinne).

Die Flachen sind derzeit intensiv als Griinland genutzt. Eine 20 KV-Freileitung verlauft
durch die Flachen.

Geplant ist die Pflanzung eines vielfaltigen Waldmantels (W12, 9 WP) und von Hecken
(B112, 10 WP) sowie eines Grollbaums (B313, 12 WP + 1 WP - 3 WP Abzug wegen
Entwicklungszeitraum = 10 WP) heimischer und standortgerechter Arten.

Der Wiesenbestand ist zu extensivieren (mit Aushagerung).

Im Einzelnen wird auf die Planzeichnung und die textlichen Festsetzungen Nr. 9.1.6
verwiesen, in denen auch die Pflege (mit Schnittzeitpunkte etc.) geregelt ist.

Die nicht fiir vorliegendes Vorhaben benétigten Teilflichen kénnen bei zukinftigen
Eingriffsvorhaben herangezogen werden (Einstellung in ein Okokonto).

AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Eingriffsbebauungsplans
stehen nicht zur Verfiigung.

Mit Durchfiihrung der MaRnahmen kann davon ausgegangen werden, dass die kom-
pensationspflichtigen Eingriffe in das Landschaftsbild ausreichend kompensiert wer-
den.
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