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1 Begrindung zum Bebauungsplan
1.1. Planungsrechtliche Voraussetzungen
1.1.1.  Raumliche Ubersicht (unmaRstablich)
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. Vorbereitende und Ubergeordnete Planung
.1. Bundes-, Landes-, und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
In Kapitel 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot formuliert das LEP Bay-
ern (2023) folgende Ziele (G) und Ausnahmen (Z):

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandarti-
ge Siedlungsstruktur sollen vermieden werden

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
tenauszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf ei-
nen unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zu-
bringer oder an eine vierstreifig autobahnahnlich ausgebaute Stralle oder auf
einen Gleisanschluss angewiesen ist und ohne wesentliche Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbilds geplant ist,
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Zu 3.3 (B) Zubringer zu Bundesautobahnen im Sinn der zweiten Ausnahme sind Bun-
des- und Staatsstral3en, die im StraBennetz den Verkehr von einem Verkehrsschwer-
punkt (Stadt oder gréBere Gemeinde) unmittelbar zu einer Autobahnanschlussstelle
fihren. Dazwischen diirfen sich keine Ortsdurchfahrten oder gré3ere Ortslagen befin-
den, weshalb die Lénge des Zubringers begrenzt ist. Innerhalb des Strallennetzes he-
ben sich Zubringer durch Ausbauzustand und Verkehrsbelastung regelméf3ig hervor.
Eine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes gemal der zwei-
ten Ausnahme kann durch eine entsprechende stadtebauliche und architektonische
Gesamtplanung, z.B. durch die Einbettung des Baukoérpers und der zugehérigen Anla-
gen in die Landschaft, den Verzicht auf gro3flachige Aufschiittungen und Abgrabungen
oder sonstiger weithin sichtbarer Eingriffe in das natiirliche Geldnde, durch eine

an das Gelédnde, den Ort und die Topographie angepasste Ausformung des Baukor-
pers und durch kontextuelle, positive Fassadengestaltung (z.B. Begriinung, Gliede-
rung, Materialitét), vermieden werden.

Regionalplan:
Die Stadt Marktredwitz ist im Regionalplan Oberfranken-Ost als Oberzentrum mit Wun-

siedel gekennzeichnet. Sie liegt an den Entwicklungsachsen ,Wunsiedel/Marktredwitz
Schirnding/Hohenberg a. d. Eger - Landesgrenze Tschechische Republik® und ,Hof -
Selb - Marktredwitz - (Region Oberpfalz-Nord)“. Das Stadtgebiet wird als Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf, bezeichnet.

Fir den Geltungsbereich ist eine Flache der ,Gebietskulisse Windkraft® (Flachenkate-
gorie FUr die Windenergienutzung voraussichtlich geeignete Flache mit ausreichender
Windhoffigkeit (mittlere Windgeschwindigkeit ab 5,5 m/s in 160 m Hohe) basierend auf
dem Kriterienkatalog) verzeichnet. Weitere Eintragungen sind nicht ersichtlich. Direkt
angrenzend befindet sich das Landschaftsschutzgebiet.

1.1.2.2. Flachennutzungsplan
Die Flache des Geltungsbereiches ist derzeit mit folgender Nutzung im Flachennut-
zungsplan mit Landschaftsplan der Stadt Marktredwitz belegt.

Sonstiges Sondergebiet (Logistik)

rechtskraftige Flache fir Ausgleichs-/ Ersatzmalinahmen
Wald

Amtlich kartierte Biotope

Gesetzlich geschitztes Biotop

. Einzelbaum/Baumreihe

. Erhalt, Sicherung und Entwicklung von FlieRgewassern

. Hauptversorgungsleitung 110 kV, bestehende, oberirdisch
. Richtfunktrasse, Deutsche Telekom AG

. Hauptverkehrsstrallen

. Anbauverbots-/ Anbaubeschrankungszone

Im Norden grenzen Waldflachen an. Westlich befinden sich grof3flachige landwirt-
schaftliche Nutzflachen, welchen der Ortsteil Thélau folgt. Im Osten befinden sich
ebenso landwirtschaftliche Nutzflachen, bis hin zum Gewerbegebiet Rathaushilitte.

Das Gebiet wird von einer Starkstromleitung gequert.

Die Bundesautobahn A93 befindet sich in 400 m Abstand zum Areal im Nord-Osten.
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Parallel zur 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Marktredwitz wurde
die Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes durchgefiihrt, wodurch die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr ein Logistikzentrum geschaffen werden sollten.

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan (mafstabslos)

1.1.2.3. Gutachten und vertiefende Untersuchungen

Die Genannten Unterlagen liegen dem Verfahren bei bzw. konnen bei der Stadtverwaltung zu
den Offnungszeiten des Rathauses eingesehen werden.

Baugrund, Wasserrecht.....

In einem Entwasserungskonzept zum Einzelbauvorhaben wurde die Vorsorge gegen Starkre-
genereignisse untersucht und dargelegt (Goldbrunner Ingenieure GmbH). Topographische und
hydrologische Verhaltnisse (Wasserscheiden, Au3eneinzugsgebiete, Hanglagen, Mulden, be-
vorzugte Flielwege, flachenhafter Wasserabfluss etc.) wurden erhoben und dargelegt. Es wur-
de nachgewiesen, dass sich keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf den Hochwasser-
abfluss in Lorenzreuth ergeben (Verbesserung zum Urzustand).

Die hydraulische Berechnung zum Ausbau des namenlosen Grabens (als Vorflut zur Ableitung
des Niederschlagswassers in die Rdslau) wurde vom Ingenieurbliro ME GmbH Minchmeier -
Eigner durchgefuhrt.
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Prifung der Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss durch Gibs geologen + ingenieure
GmbH & Co. KG (NA-MODELLIERUNGEN FUR DIE ENTWASSERUNGSPLANUNGEN BEIM
BAU DES EDEKA LOGISTIKZENTRUMS IN LORENZREUTH BEI MARKTREDWITZ) mit dem
Ergebnis, dass sich durch die Fassung und Rickhaltung sogar leichte Verbesserungen im Ver-
gleich zum ausgangszustand ergeben.

Einzelversorgungsanlagen:
Erst- und Folgeuntersuchungen, Bewertung und Abstimmung mit den Fachbehorden (Stadt
MAK, LRA Wunsiedel) erfolgte durch die Geotechnik Prof. Dr. Griinder GmbH.

Bodenschutz
Ein Bodenverwertungskonzept und Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 wurde durch die
SakostaCAU GmbH erstellt.

Verkehrsuntersuchung
An der Verkehrstechnischen Untersuchung (IB Wolf+Zwick) ergeben sich keine relevanten Ver-
anderungen.

Immissionsschutz

Die Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde an die neuen
Gegebenheiten angepasst. Die schalltechnische Untersuchung aus dem Jahr 2020 /2.1.14/
wurde durch die IBAS Ingenieurgesellschaft mbH Bayreuth angepasst. Die Informationen wur-
den im Kapitel 1.2.5 aufgenommen. Das Gutachten liegt im Anhang bei.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifungen

Das bearbeitende Biro OPUS teilte mit, dass keine relevanten Veranderungen zu erwarten
sind, weshalb die bisherige spezielle artenschutzrechtliche Prifung nicht anzupassen ware (im
Anhang).

Schutzgebiete auf EU- und nationaler Ebene
Im Geltungsbereich sind folgende Gebiete, in denen die Belastbarkeit der Schutzgiter
in besonderer Weise zu beurteilen ware, nicht vorhanden:

- im Bundesanzeiger gemall § 31-36 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt ge-
machte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutz-
gebiete

- Nationalparke gemaf § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Biosphéarenreservate gemaR § 25 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Uberschwemmungsgebiete (Bauland) gemaR § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

- Wasserschutzgebiete gemal § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach Lan-
deswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete

- Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltquali-
tatsnormen bereits Uberschritten sind

- Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Siedlungs-
schwerpunkte in verdichteten Raumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes
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1.1.3.1.

Anlass, Zweck und Ziel der Planung

Allgemeines

Der Stadtrat der Stadt Marktredwitz hat in seiner Sitzung am XX.XX.2026 beschlossen
die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Logistikzentrum sudlich der
WUN 14 (EDEKA)“, Gemarkung Thoélau, durchzufiihren.

Die Flache betragt 477.102m? und betrifft folgende Flurnummern:

Gemarkung Thdlau:
100, 107 TF, 109 TF, 113, 113/4, 114 TF, 121 TF, 122 TF, 134/1, 458 TF.

Anlass der Planung ist die Anpassung des Bebauungsplanes, welcher fir die Neuer-
richtung des Zentrallagers der EDEKA Unternehmensgruppe Nordbayern-Sachsen-
Thuringen aufgestellt wurde. Neue Anforderungen der Betriebsablaufe und der Um-
gang mit Aushubmaterial erfordern die 1. Anderung. Zudem sind Stitzmauern im Nor-
den notwendig. Die Baugrenzen erweitern sich ebenso nach Norden. Der Pfortenbe-
reich wird an den Grabeniiberfahrt, westlich der Stellplatze, verlegt. Eine zweite Uber-
querung fir Fahrzeuge des Grabens ist notwendig.

Der Geltungsbereich ist weiterhin flir ausreichend Flexibilitat zur Realisierung eines op-
timalen Lager-Layouts, inklusive etwaiger Erweiterungs- und Reserveflachen ausge-
legt.

Samtliche notwendige Nebenanlagen sind ebenso zulassig (Pfortnergebaude, Tank-
stelle, Werkstatten,...). Es soll modernste Intralogistik in Verbindung mit ergonomi-
schen Arbeitsplatzen entstehen, was am bisherigen Standort an der Klepperstralte
aufgrund der Lage und des Grundsttickszuschnitts nicht mehr moglich war.

Durch die Verlagerung kann das neue Zentrallager am Standort Marktredwitz verblei-
ben und somit die Uber 450 Arbeitsplatze gesichert werden kénnen.

Durch die Integration von Regional- und Zentrallager-Funktionen mit der Aus-lieferung
der kompletten Sortimentsbreite von Trockensortiment, Feinkost, Obst und Gemlse bis
zu Tiefkuhlkost, inklusive regionaler Spezialitdten, wird sich die Anzahl der auszulie-
fernden Artikel von 13.000 auf ca. 28.000 Artikel erhéhen. Aus der geographischen Mit-
te zwischen den weiteren Lagerstandorten der EDEKA Nordbayern-Sachsen-
Thuringen werden in Zukunft bis zu 350 selbststandige EDEKA-Kaufleute aus Teilen
Frankens, der Oberpfalz, Thiringens und Sachsens mit dem gesamten Lebensmittel-
Sortiment versorgt. Weitere 600 Markte werden im ganzen Absatzgebiet indirekt per
Huckepackverfahren mit Trockensortiment beliefert, jedoch wesentlich effizienter als
heute und mit weniger Verkehrs- und Umweltbelastung.

Aufgrund der Ubersichtlichkeit werden alle Festsetzungen dargestellt und die Anpas-
sungen im Umweltbericht abgehandelt.

Eine detaillierte Planung der Anlage liegt nun vor.
Ausreichend Stellplatze sind auf dem Areal zu errichten.

Mit der Bauleitplanung schafft die Stadt die Voraussetzungen, um Arbeitsplatze in der
Region zu halten. Zudem entstehen Vorteile fir regionale Betriebe (Zulieferer, Hand-
werker, ...).
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1.1.3.2.

1.1.3.3.

Der Flachennutzungsplan stellt die Flache bereits grofteils als Sondergebiet (SO Lo-
gistik) dar, womit die Voraussetzungen fir die Umsetzung des Bauvorhabens erflllt
sind.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird der am 09.06.2021 in Kraft getretene Bebau-
ungsplan ,SO Logistikzentrum sidlich der WUN 14 (iberlagert und damit das geltende
Planungsrecht an die aktuellen stadtebaulichen Zielsetzungen angepasst.

Genannter Bebauungsplan tritt somit innerhalb des Geltungsbereiches aul3er Kraft.

Grundlage des Verfahrens:

Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Logistikzentrum
sudlich der WUN 14 (EDEKA) erfolgt im Regelverfahren gemall § 2 Baugesetzbuch
(BauGB) inklusive Erstellung eines Umweltberichtes.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird gemal § 2 Abs. 4 BauGB fir die Be-
lange des Umweltschutzes (gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB) eine Umweltpri-
fung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und be-
wertet werden. Diese werden im Umweltbericht dargelegt, der ein separater Teil der
Begrindung zu diesem Bebauungsplan ist.

Auswirkungen der Planung

Stadtebau

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich lediglich geringfiigige Ande-
rungen hinsichtlich des Stadtebaus. Die einzelnen Abgrenzungen unterschiedlicher
Nutzungen verschieben sich um einige Meter. Aufgrund der Verlagerung der Pforte
verschiebt sich SO5 in Richtung Westen. Zudem andern sich die Wandhéhen aufgrund
notwendiger betrieblicher Einrichtungen.

Max. Wandhdéhe im m G.NN

Bereich Urplan 1. Anderung

SO1 549,30 550,00

S02 557,30 565,00

SO3 549,30 550,00

S04 - 529,00 (Nebenanlagen,
)

SO5 535,00 535,00

SO6 - -

Dies bringt eine Gebaudehdhe von ca. 40 m im Bereich des Hochregallagers mit sich.
Anderungen in der Kubatur (Erdbau) ergaben, dass weitere Erdmassen auf dem Ge-
lande unterzubringen sind. Um Fahrten zu vermeiden, sollen diese auf dem Areal
selbst eingebaut werden.

Die Zulassigkeit von Solarcarports im Bereich der Stellplatze ist als weitere Anderung
mit geringen Auswirkungen auf das Thema Stadtebau zu nennen.

Im Rahmen der Bebauungsplananderung werden zudem grunordnerische MalRnahmen
angepasst. Aufgrund der Verkehrssicherheit und evtl. vorgesehener Solarcarports wur-
de die Festsetzung zu Einzelbaumpflanzungen angepasst. Aufgrund neuer Gelande-
modellierungen anderten sich ebenso die Anordnung und Nutzung einiger Ausgleichs-
flachen. Eine Randeingriinung und ein gewisser Durchgriinungsgrad ist somit sicher-
gestellt.

Negative stadtebauliche Auswirkungen sind durch die Anderungen nicht zu erwarten.
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1.1.3.4.

Verkehr

Die Anbindung auf die KreisstralRe WUN 14 wurde in Abstimmung mit dem staatlichen
Bauamt geplant und nun gemaf der technischen Planung aufgenommen. Eine Ver-
schlechterung zur bisherigen Planung ergibt sich hier nicht. Eine Radweganbindung
auf die ehemalige B15 (Strale Helmhof), wurde bereits errichtet.

Notwendige Sichtdreiecke werden in der Bauleitplanung beachtet. Die erforderlichen
Parkplatze werden zur Ganze auf dem Gebiet des Geltungsbereiches in Form von
Sammelanlagen abgegolten.

Infrastruktur

Infrastruktureinrichtungen sind bereits auf dem Gelande vorhanden. Die Wasserver-
sorgung, sowie die Abwasserentsorgung wurden durch das Kommunalunternehmen
Marktredwitz bereits auf die Erfordernisse des Vorhabens angepasst. Durch die Ande-
rungen ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf die Infrastruktur der Umge-
bung. Eine Anbindung an o6ffentliche Verkehrsmittel ist durch die Anlage einer Bushal-
testelle angedacht.

1.2. Beschreibung des Plangebietes
1.2.1. Lage im Ortszusammenhang
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Landkreis Wunsiedel im Fichtelge-
birge, 6stlich der Gemarkung Thoélau an der Kreisstralle WUN14. Diese fuhrt direkt zur
Autobahnanschlussstelle Wunsiedel der A93.
Derzeit ist das gesamte Areal bereits als sonstiges Sondergebiet (Logistik) und zuge-
horige Ausgleichsflachen ausgewiesen. Ein Namenloser Graben wird von Erschlie-
Bungsstralen gequert.
Der Ortsteil Oberhdlau befindet sich in westlicher Richtung in ca. 750 m Abstand zum
Geltungsbereich. Der Ortsteil Lorenzreut befindet sich sidlich (ca. 650 m). In ca. 180 m
Abstand zum Areal verlauft die Rdslau, in welche das Oberflachenwasser gedrosselt
eingeleitet werden soll.
Eine Starkstromleitung quert das Areal.
Ansonsten befinden sich grof3e landwirtschaftliche Nutzflachen um das gesamte Areal.
Im Norden grenzt ein Landschaftsschutzgebiet an.
1.2.2. Gelande
Das Gelande ist eine nach Stiden und Osten abfallende Flache. Die Meereshéhe im
Geltungsbereich kann mit ca. 550 m 4. NN — 507 m G. NN angegeben werden.
1.2.3. Derzeitige Nutzung
Derzeit ist das gesamte Areal bereits als sonstiges Sondergebiet (Logistik) und zuge-
horige Ausgleichsflachen ausgewiesen. Die Mal3nahme wurde bereits umgesetzt. Die
Entwasserung erfolgt in Richtung der Rdslau. Die detaillierte vorausgehende Nutzung
kann dem Bestandsplan enthommen werden, auf welcher die Anpassung der Aus-
gleichsermittlung basiert.
Eine Starkstromleitung quert die Flache. Der nérdlich angrenzende Betrieb ist von dich-
ten Heckenstrukturen abgeschirmt.
(Cr, GeoPlan o
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1.2.4.
1.2.4.1.
1.2.4.11.

1.2.4.1.2.

1.2.4.1.3.

Inhalt des Bebauungsplanes
Stadtebauliches Konzept

Bauliche Nutzung

Die Umsetzung eines Logistikzentrums und der notwendigen, zugehdrigen Strukturen
(Verwaltung, Buronutzung, Tankstelle, Werkstatten, ....) war Ziel der Bebauungs-
planaufstellung, um Arbeitsplatze fur Marktredwitz und Umgebung zu schaffen, an wel-
chem weiterhin festgehalten werden soll. Die Grundzige der Nutzung andern sich
durch die 1. Anderung nicht.

Es ergeben sich neue Erkenntnisse im Umgang mit anfallenden Erdmassen und der
Entwasserung, welche in die Unterlagen einflieBen. Zudem sind Anpassungen der vor-
gesehenen Bauhohen angedacht, um den neuen Anforderungen des Betriebsablaufes
Rechnung zu tragen.

Die Standardgebaude (SO1, SO3) erhalten eine maximale Héhe von 550,00 m G NN
(entspricht 27,7 m Uber neuem Gelande). Im Bereich des Hochregallagers sind Bau-
korper bis zu einer Hohe von 565,00 m G NN mdoglich.

Weiterhin vorgesehen ist die Anlage einer Zufahrt auf die WUN14. AnschlieRend ent-
stehen Parkierungsflachen fur LKW und PKW. Diese kénnen mit Photovoltaikanlagen
Uberstellt werden. Die Mitarbeiter gelangen von hier aus zu Full auf das Gelande. Im
Folgenden Abschnitt soll eine Tankstelle fur die betriebseigenen LKW entstehen.

Die Weiteren Anlagen sind so angelegt, dass eine Abschirmung der Immissionen in
Richtung der angrenzenden Ortsteile entsteht.

Entstehen sollen Lagerflachen fiur das gesamte Warensortiment der EDEKA Unter-
nehmensgruppe Nordbayern-Sachsen-Thiringen.

Der Bereich des Hochregallagers ist gesondert abgegrenzt, um die mogliche Bauhdhe
im weiteren Bereich zu beschranken.

Auswirkungen der Planung

Mégliche negative Auswirkungen in Bezug auf die vorhandenen Schutzglter werden
im Umweltbericht abgehandelt.

Ebenso werden durch Festsetzungen bezlglich der Art der baulichen Nutzung eventu-
ell auftretende negative Auswirkungen auf das Gesamtbild der Ortschaft Marktredwitz
entgegengewirkt (soweit moglich). Entsprechende Beschrankungen der Nutzung sollen
einer ungewollten Entwicklung entgegenwirken.

Gravierende negative Auswirkungen durch die Planung sind nicht zu erwarten.

Verkehrserschlieliung

Das Areal ist Gber die Kreisstralle WUN 14 direkt an das Uberértliche StralRennetz (A93
Anschlussstelle Wunsiedel), sowie an die Kreisstadt Wunsiedel angebunden. Parkplat-
ze sind auf dem Areal in ausreichender Anzahl zu errichten. Es ist darauf zu achten,
dass ausreichend o6ffentlich anfahrbare Bereiche zur Verfigung stehen, sodass sich
kein Ruckstau auf die WUN 14 ergibt.

Derzeit wird von jeweils 735 LKW-Anfahrten und 735 LKW-Abfahrten ausgegangen.
Bis 2040 kann sich dies auf 1.050 An- bzw. Abfahrten erhéhen.

Die Anbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist derzeit noch nicht gegeben. Es ist
angedacht eine Bushaltestelle im Bereich des Wendehammers zu installieren.

Die ful- und radlaufige Anbindung wurde bereits errichtet und erfolgt tber einen Ful3-
und Radweg auf die ehemalige B15 (Strafle Helmhof), welche am Industriegebiet Rat-
haushitte entlang in Richtung Innenstadt verlauft.
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1.2.4.1.4.

Gegenuber der bisherigen Planung wird sich der PKW- und LKW-Verkehr auf den Zu-
fahrtsstralRen nicht merklich verandern, weshalb eine Anpassung der Verkehrserhe-
bung nicht notwendig war.

Notwendige Sichtdreiecke werden weiterhin in der Bauleitplanung beachtet. Die erfor-
derlichen Parkplatze werden weiterhin zur Ganze auf dem Gebiet des Geltungsberei-
ches in Form von Sammelanlagen abgegolten.

Ver- und Entsorgung

Allgemein

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind unter Fahrbah-
nen oder unbepflanzten Seitenstreifen zu verlegen. Die jeweiligen Abstande nach den
entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

Wasser, Schmutzwasser

Die gesamte KanalerschlieBung erfolgt auf dem Areal im Trennsystem. Das Schmutz-
wasser wird dem Abwasserkanal (Pumpstation) zugeleitet. Der bendétigte Wasseran-
schluss und die Abwasserbeseitigung sind unter den Verkehrsflachen zu verlegen.

Alle bendtigten Verbindungen werden an das bestehende Netz angeschlossen.

Das anfallende Schmutzwasser kann Uber die stadtische Kanalisation abgenommen
werden.

Die Wasserversorgung ist gesichert und erfolgt durch das bestehende Versorgungs-
netz der Stadtwerke Marktredwitz.

Oberflachenwasser

Niederschlage sollen Grofteils versickert werden bzw. sind gedrosselt in die Rdslau
abzuleiten.

In einem Entwasserungskonzept zum Einzelbauvorhaben wurde die Vorsorge gegen
Starkregenereignisse untersucht und dargelegt (Goldbrunner Ingenieure GmbH). To-
pographische und hydrologische Verhaltnisse (Wasserscheiden, Aul3eneinzugsgebie-
te, Hanglagen, Mulden, bevorzugte FlieRwege, flachenhafter Wasserabfluss etc.) wur-
den erhoben und dargelegt. Es wurde nachgewiesen, dass sich keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss in Lorenzreuth ergeben (Verbes-
serung zum Urzustand). Der Ausbau des namenlosen Grabens wurde beantragt (WR
Gewasserausbau), am 26.06.25 genehmigt/Beschieden und 2025 durchgefliihrt. Die
hydraulische Berechnung zum Ausbau des namenlosen Grabens (als Vorflut zur Ablei-
tung des Niederschlagswassers in die Rdslau) wurde vom Ingenieurbiro ME GmbH
Munchmeier - Eigner durchgefuhrt.

Prifung der Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss durch Gibs geologen + ingeni-
eure GmbH & Co. KG (NA-MODELLIERUNGEN FUR DIE ENTWASSERUNGSPLA-
NUNGEN BEIM BAU DES EDEKA LOGISTIKZENTRUMS IN LORENZREUTH BEI
MARKTREDWITZ) mit dem Ergebnis, dass sich durch die Fassung und Rickhaltung
sogar leichte Verbesserungen im Vergleich zum ausgangszustand ergeben.

Telekommunikationsnetz, Stromversorgung

Fir den Ausbau der Netze im ErschlieBungsgebiet ist eine ungehinderte, unentgeltli-
che und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Strallen und Wege sicherzustellen.

Vor Beginn der Bauarbeiten kénnen die notwendigen Planungsauskinfte in den Plan-
centern eingeholt werden. Eventuelle Umverlegungen oder Anderungen des Hausan-
schlusses gehen zu Lasten des Bauwerbers.
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1.2.5.

Samtliche Kabelverlegungen (Strom, Telefon, usw.) erfolgen unterirdisch. Der An-
schluss der Gebaude erfolgt unterirdisch mit Erdkabel.

Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich (Baufléachen) befindet sich auBerhalb von Uberschwemmungsge-
bieten. Auswirkungen auf Unterlieger durch das Vorhaben sind auszuschlielen. Die
hydraulische Berechnung zum Ausbau des namenlosen Grabens (als Vorflut zur Ab-
leitung des Niederschlagswassers in die Roslau) wurde vom Ingenieurbiro ME GmbH
Mudnchmeier - Eigner durchgefihrt.

Prifung der Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss durch Gibs geologen + ingeni-
eure GmbH & Co. KG (NA-MODELLIERUNGEN FUR DIE ENTWASSERUNGSPLA-
NUNGEN BEIM BAU DES EDEKA LOGISTIKZENTRUMS IN LORENZREUTH BEI
MARKTRED-WITZ) mit dem Ergebnis, dass sich durch die Fassung und Riickhaltung
sogar leichte Verbesserungen im Vergleich zum ausgangszustand ergeben.

Brandschutz
Die Loschwasserversorgung ist sicherzustellen. Die Art der Loéschwasserversorgung ist
im Einzelbauvorhaben zu klaren.

Grundwasserschutz
Anderungen sind nicht zu erwarten.

Immissionsschutz

Aufgrund der moglichen Auswirkungen wird eine schalltechnische Untersuchung durch
das Buro IBAS durchgefihrt, weshalb auf diese verwiesen wird (Bericht-Nr. 19.11385-
b02, Buro IBAS, Anhang des Bebauungsplanes).

Um moglichen Konflikten von der Larmentwicklung her vorzubeugen und den entspre-
chenden gesetzlichen Anforderungen zu genlgen, wurde der oben genannte Bericht
angefertigt. Dabei wurden mit Blick auf die Nachbarschaft Larmkontingente gemaf DIN
45691 /2.2.3/ unter Berucksichtigung der bestehenden gewerblichen Gerauschvorbe-
lastung am Standort ermittelt. Zudem wurde geprift, ob sich das geplante Logistikcen-
ter vertraglich in die Larmkontingentierung einflgt.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Einhaltung der Planwerte, die die gewerbliche Gerauschvorbelastung am Standort
bertcksichtigen, an allen Immissionsorten gewahrleistet.

Um die schalltechnischen Anforderungen in der (Wohn-)Nachbarschaft zu erfillen,
mussen demnach die Emissionskontingente Lex in Verbindung mit den Zusatzkontin-
genten Lekzus €ingehalten werden.

Die bereits erfolgten schalltechnischen Untersuchungen zu den bereits realisierten
Vorhaben haben gezeigt, dass die Immissionskontingente der urspriinglichen Bauleit-
planung eingehalten werden und vor allem zur Tagzeit noch ausreichend Entwick-
lungspotenzial besteht. Nachdem sich die Immissionskontingente durch die Anderung
des Bebauungsplanes gegeniber der Planung aus dem Jahr 2021 nicht andern, wer-
den die schalltechnischen Anforderungen durch die am Standort bereits bestehende
Nutzung nach wie vor eingehalten.
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1.2.6.

Bei einer detaillierten Prifung des konkreten Vorhabens im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens ist in Form einer detaillierten Schallprognose der Nachweis der Ein-
haltung der B-Plan-Festsetzungen zu fihren.

Ebenso wird darauf hingewiesen, dass mit Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen
aus der benachbarten landwirtschaftlichen Flur, auch abends sowie an Sonn- und Fei-
ertagen, zu rechnen ist.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die hier in Rede stehende Planung bezieht sich gréfitenteils auf bereits als Sonderge-
biet ausgewiesene Bereiche. Es erfolgen geringe Anpassungen im Bereich der Grin-
ordnung und der Ausgleichsflachen. Die Flache hat aufgrund der im Gebiet und im Um-
feld bereits bestehenden siedlungsstrukturell gepragten Nutzungen keine wesentliche
Bedeutung flir den Klimaschutz.

Das Areal weist auf Basis der Schutzgutkarten Klima/Luft Bayern: Planungshinweiskar-
te des LfU 2023 Kaltluftstromen in Richtung Lorenzreuth auf. Zudem ist eine erhdhte
Bedeutung als Ausgleichsraum (Nachtsituation dargestellt)

Im Geltungsbereich befinden sich keine klimarelevanten Gehdlzflachen wie Wald. Ein-
grinungsstrukturen bleiben erhalten.

Um dies sicherzustellen, wurden klimarelevante Kriterien zu Grunde gelegt, die bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes mit Blick auf inre Anwendbarkeit im Bebauungsplan
und auf der diesem nachfolgenden Realisierungsebene in den Blick genommen wur-
den.

Hierzu sind die nachfolgenden Aspekte zum Thema Klimaschutz im vorliegenden Bau-
leitplanverfahren berucksichtigt worden.

Die genannten Aspekte werden Gegenstand der konkreten Vorhabenplanung und
bauseits berucksichtigt.

Zur Vermeidung von nicht erforderlichen Flachenversiegelungen wird die maximal
mogliche Flachenversiegelung gemafll der BauNVO auf 0,8 begrenzt. Durch die um-
fangreichen Ausgleichsflachen, welche teilweise direkt an das Vorhaben angrenzen,
entsteht eine ausreichende Durchgriinung. Unter dem Gesichtspunkt, dass im beplan-
ten Areal bereits rechtswirksame Bebauungsplane mit gleichlautenden Festsetzungen
vorliegen, sind keine zusatzlichen Verschlechterungen zu erwarten.

Aufgrund der trotzdem verbleibenden und erforderlichen Flachenversiegelungen ist ei-
ne geringflgige Aufheizung der versiegelten Flachen zu erwarten. Dieser soll durch die
Anpflanzung und den Erhalt von Vegetationsbestanden (u.a. Durchgrinung Grund-
stiicksflachen) entgegengewirkt werden. Hierbei werden Arten festgesetzt, die unter
Bericksichtigung der gebietstypischen Vegetation ausschlieRlich als robust und hei-
misch anzusehen sind. Die Konkretisierung der Anpflanzungen erfolgt im Zuge der
konkreten Vorhabenplanung.

Die griinordnerischen Festsetzungen tragen vor allem im Bereich der Eingriinung zur
Schattenentwicklung und dem damit verbundenen lokalen Temperaturausgleich und
untergeordnet zur Staubbindung bei. Diese Filtereigenschaften der im Plangebiet vor-
gesehenen Vegetationen werden kleinrdumig einen mikroklimatischen Beitrag zum
Klimaschutz leisten.

Grundacher sind nicht ausgeschlossen, werden aber bewusst nicht vorgeschrieben, da
der statische Mehraufwand zu gréReren Stltzen, Fundamenten und Abfangungen flh-

N Donau-Gewerbepark 5
@ GeoPlan 14 94486 OSTERHOFEN

Tel.:09932/9544-0



1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan

»Sondergebiet Logistikzentrum siidlich der WUN 14 (EDEKA)“

Gemarkung Thélau

Stadt Marktredwitz, Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge Fassung vom 06.07.2026

ren kann, welcher — da dies vor allem Betonbauteile betrifft — einen enormen Mehrauf-
wand in der Herstellung, insbesondere beim CO2-Verbrauch, darstellt. Gleichzeitig
sind grofRe Griindacher nur mit einem zusatzlichen Bewasserungssystem tatsachlich
gegen mdgliche Folgen des Klimawandels abgesichert. Dieser Mehraufwand (Herstel-
lung und Betrieb) sowie die grundsatzliche Pflege von grof3en Grindacher kann einen
tatsachlichen Mehrwert fur das Klima verhindern

Innerhalb des Plangebietes sind die hinzukommenden Gebaude auf der Grundlage des
GEG (GebaudeEnergieGesetz) derart zu errichten, dass diese mit den dann zu beach-
tenden baulichen Anforderungen einen wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz leisten.
Entsprechende international anerkannte Zertifikate in Bezug auf ,Nachhaltiges Bauen*
(z.B. DGNB, BREEAM, etc.) kdnnen eine Zielerreichung sicherstellen und nachweisen.
Im Verhaltnis zu bereits bestehenden, alteren Gebauden sind Neubauten in ihrer Bau-
weise durch den aktuellen Stand der Technik klimatisch optimiert.

Aufgrund der zunehmenden Anzahl und Intensitdt der Niederschlage ist mit der Zu-
nahme von Oberflachenwasser zu rechnen. Daher ist bei der Dimensionierung der
Ruckhalteeinrichtungen zukiinftig auf eine ausreichende Kapazitat zu achten.

Der Bebauungsplan trifft, insbesondere mit Bezug auf die sich aus dem Schallschutz
ergebenden Anforderungen, die eine grélitmogliche Flexibilitat in Bezug auf die Stel-
lung und Gestaltung der baulichen Anlagen erfordern (u.a. die Anordnung von Gebau-
den flr die Eigenabschirmung), keine Uber die rechtlichen Anforderungen hinausge-
hende Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien (z.B. Erdwar-
me/Geothermie, Luftwarmpumpen etc.). Der Bebauungsplan schlief3t jedoch die Nut-
zung regenerativer Energien oder sonstige bauliche Mafllnahmen zum Klimaschutz
weder aus noch erschwert er sie in mafigeblicher Weise. Vor allem werden keine An-
forderungen nach dem aktuellen Stand der Technik festgesetzt, die durch rasante Ent-
wicklung in der Materialnutzung auch weiterhin mit neuen Entwicklungen zu rechnen ist
und damit Festsetzungen in Zukunft technisch tUberholt werden kdnnten.

Zusatzlich gilt, dass trotz der erforderlichen, kiunftigen Gebaudekomplexe zwar um-
fangreichere Versiegelungen nicht unausweichlich sind, aber durch die grolkeren Ge-
baudevolumina effektiv ein energie- und flachenschonendes Bauen ermdglicht wird. Im
Vergleich zu mehreren kleinteiligeren Gebaudestrukturen wéare dabei mehr versiegelte
Flache durch zusatzliche Feuerwehrzufahrten, Erschliefungen, etc. notwendig.
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1.3.1.2.

Umweltbericht

Rechtliche Grundlagen

. Bayerisches Naturschutzgesetz (Art. 6, Absatz 1)

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen.

Baugesetzbuch

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 20.07.2004 wurden die europa-
rechtlichen Vorgaben zur Umweltprifung im Bereich der Bauleitplanung umgesetzt.
Nach § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine
Umweltprufung durchzufuhren. Gem. § 50 Abs. 1 Satz 1 UVPG wird die Umweltver-
traglichkeitsprifung als Umweltprifung nach den Vorschriften des BauGB durchge-
fuhrt.

In § 1a BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

Allgemeines

. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Landkreis Wunsiedel im Fichtelge-
birge, 6stlich der Gemarkung Thoélau an der Kreisstralle WUN14. Diese fuhrt direkt zur
Autobahnanschlussstelle Wunsiedel der A93.

Das Areal ist bereits als Sondergebiet mit angrenzenden Eingriunungsstrukturen und
Ausgleichsflachen ausgewiesen. Einzelne Graben verlaufen am Rande des Areals,
bzw. durchflieRen es. Im Norden, im Bereich der Zufahrt befindet sich angrenzend ein
Betrieb im AulRenbereich.

Der Ortsteil Oberthdlau befindet sich in westlicher Richtung in ca. 750 m Ab-stand zum
Geltungsbereich. Der Ortsteil Lorenzreut befindet sich sidlich (ca. 650 m). In ca. 180 m
Abstand zum Areal verlauft die Rdslau, in welche das Oberflachenwasser gedrosselt
eingeleitet werden soll.

Eine Starkstromleitung quert das Areal.

Ansonsten befinden sich grof3e landwirtschaftliche Nutzflachen um das gesamte Areal.
Im Norden grenzt ein Landschaftsschutzgebiet an.

Das Gelande ist eine nach Suden und Osten abfallende Flache. Die Meeres-héhe im
Geltungsbereich kann mit ca. 550 m 4. NN — 507 m 0. NN angegeben werden.

Die Eingriffsermittiung basiert auf dem Ausgangszustand vor Ausweisung als Bauland.
Diese detaillierte Nutzung kann dem Bestandsplan entnommen werden.

Der nordlich angrenzende Betrieb ist von dichten Heckenstrukturen abgeschirmt.

Die Bundesautobahn A93 verlauft dstlich in ca. 650 m Entfernung zu dem Areal.

Die Flache betragt 477.102m? und betrifft folgende Flurnummern:

Gemarkung Tholau:
100, 107 TF, 109 TF, 113, 113/4, 114 TF, 121 TF, 122 TF, 134/1, 458 TF.
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Lageplan Digitale Flurkarte und Luftbild mit Geltungsbereich Bebauungsplan
unmafstablich
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1.3.2.2.

1.3.2.3.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Anlass der Planung ist die Anpassung der Planung der Neuerrichtung des Zentralla-
gers der EDEKA Unternehmensgruppe Nordbayern-Sachsen-Thiringen. Neue Anfor-
derungen der Betriebsabldufe und der Umgang mit Aushubmaterial erfordern die 1.
Anderung.

Der Geltungsbereich ist weiterhin flr ausreichend Flexibilitat zur Realisierung eines op-
timalen Lager-Layouts, inklusive etwaiger Erweiterungs- und Reserveflachen ausge-
legt.

Samtliche notwendige Nebenanlagen sind ebenso zuldssig (Pfortnergebaude, Tank-
stelle, Werkstatten...). Es soll modernste Intralogistik in Verbindung mit ergonomischen
Arbeitsplatzen entstehen, was am bisherigen Standort an der Klepperstralle aufgrund
der Lage und des Grundstlckszuschnitts nicht mehr moglich war.

Der geplante Standort bietet genligend Erweiterungsméglichkeiten fir die nachsten
Jahrzehnte.

Eine detaillierte Planung der Anlage liegt nun vor.
Ausreichend Stellplatze sind auf dem Areal zu errichten.

Mit der Bauleitplanung und der 1. Anderung schafft die Stadt die Voraussetzungen, um
Arbeitsplatze in der Region zu schaffen und zu erhalten, da durch die Verlagerung das
neue Zentrallager am Standort Marktredwitz verbleiben kann und somit die Uber 450
Arbeitsplatze gesichert werden kdnnen. Gleichzeitig kann die Belieferung der Edeka
Lebensmittelmarkte gesichert werden, welche als Nahversorger eine wesentliche
Funktion bei der Versorgung der Bevdlkerung mit Lebensmitteln und Waren aufweisen.

Der Flachennutzungsplan stellt die Flache bereits grofteils als Sondergebiet (SO Lo-
gistik) dar, womit die Voraussetzungen fur die Umsetzung des Bauvorhabens erfullt
sind.

Umfang und Art der Bebauung bzw. vorgesehene Anderungen sind den Kapiteln 1.1.
und 1.2. zu entnehmen.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltre-
levanten Ziele und ihrer Berucksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Na-
turschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Wasserge-
setzgebung, wurden im konkreten Fall die Inhalte des Regionalplanes und des Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplanes bericksichtigt.

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR § 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit
§ 14 des Bundesnaturschutzgesetzes erfasst. Entsprechende Festsetzungen zur Ein-
griffsregelung und Grinordnung sind im Bebauungsplan / Griinordnungsplan integriert.
Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 9 und § 1a BauGB wird eine Umweltprifung durchgefihrt, in der
die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in dem Umweltbericht be-
schrieben werden.
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Im Geltungsbereich sind folgende Gebiete, in denen die Belastbarkeit der Schutzglter
in besonderer Weise zu beurteilen ware, nicht vorhanden:

- im Bundesanzeiger gemall § 31-36 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt ge-
machte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutz-
gebiete

- Nationalparke gemaR § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Biospharenreservate gemal § 25 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Uberschwemmungsgebiete (Bauland) gemaR § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

- Wasserschutzgebiete gemall § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach Lan-
deswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete

- Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltquali-
tatsnormen bereits Uberschritten sind

- Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Siedlungs-
schwerpunkte in verdichteten Rdumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes

Regionalplan:
Die Stadt Marktredwitz ist im Regionalplan Oberfranken-Ost als Oberzentrum mit Wun-

siedel gekennzeichnet. Sie liegt an den Entwicklungsachsen ,Wunsiedel/Marktredwitz
Schirnding/Hohenberg a. d. Eger - Landesgrenze Tschechische Republik® und ,Hof -
Selb - Marktredwitz - (Region Oberpfalz-Nord)“. Das Stadtgebiet wird als Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf, bezeichnet.

Fir den Geltungsbereich ist eine Flache der ,Gebietskulisse Windkraft* (Flachenkate-
gorie Fur die Windenergienutzung voraussichtlich geeignete Flache mit ausreichender
Windhoffigkeit (mittlere Windgeschwindigkeit ab 5,5 m/s in 160 m Hohe) basierend auf
dem Kriterienkatalog) verzeichnet. Weitere Eintragungen sind nicht ersichtlich. Direkt
angrenzend befindet sich das Landschaftsschutzgebiet.

Flachennutzungsplan:
Die Flache des Geltungsbereiches ist derzeit mit folgender Nutzung im Flachennut-
zungsplan mit Landschaftsplan der Stadt Marktredwitz belegt.

Sonstiges Sondergebiet (Logistik)

rechtskraftige Flache fur Ausgleichs-/ Ersatzmallnahmen
Wald

Amtlich kartierte Biotope

Gesetzlich geschitztes Biotop

. Einzelbaum/Baumreihe

Erhalt, Sicherung und Entwicklung von Flieigewassern
Hauptversorgungsleitung 110 kV, bestehende, oberirdisch
Richtfunktrasse, Deutsche Telekom AG
Hauptverkehrsstrallen

Anbauverbots-/ Anbaubeschrankungszone

Im Norden grenzen Waldflachen an. Westlich befinden sich grof3flachige landwirt-
schaftliche Nutzflachen, welchen der Ortsteil Tholau folgt. Im Osten befinden sich
ebenso landwirtschaftliche Nutzflachen, bis hin zum Gewerbegebiet Rathaushilitte.

Das Gebiet wird von einer Starkstromleitung gequert.

Die Bundesautobahn A93 befindet sich in 400 m Abstand zum Areal im Nord-Osten.
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1.3.3.

1.3.4.

1.3.5.

1.3.6.

Parallel zur 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Marktredwitz wurde
die Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes durchgefihrt, wodurch die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir ein Logistikzentrum geschaffen werden sollten.

Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen
Schéadliche Umwelteinwirkungen sind Immissionen, die nach Art, Ausmal} und Dauer
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren (§ 3 Abs. 1 BImSchG). Fur die
vertragliche Einbindung des Vorhabens wurde ein Schallgutachten fur die Aufstellung
des Bebauungsplans erstellt, welches durch Kontingentierung, die Einhaltung der zu-
lassigen Immissionsrichtwerte an der vorhandenen Wohnbebauung sichert (siehe Be-
richt Nr. 19.11385-b02, Buro IBAS). Wahrend der Baumalnahmen sind durch den
Baustellenbetrieb und -verkehr Larmbelastungen zu erwarten. Diese sind jedoch als
temporar einzustufen und bedirfen keiner gesonderten Festsetzung im Bebauungs-
plan.

Durch die Planung ist bei Nutzung der neu entstandenen Betriebsgelande mit einer
leichten Erhéhung der Menge des kunstlichen Lichts bei Nacht auszugehen. Durch
entsprechende Festsetzungen zur Beleuchtung sollen die Auswirkungen auf die Fauna
wesentlich reduziert werden. Aufgrund der zu erwartenden Flachenneuversiegelungen
ist mikroklimatisch mit einer leichten Erhdhung der Temperatur zu rechnen, dem mit
verschiedenen Festsetzungen zur Gringestaltung entgegengewirkt werden soll.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Die im Bereich des Plangebietes anfallenden Abfalle missen ordnungsgemal entsorgt
wer-den. Die Grundsticke im Geltungsbereich sind nicht im Altlastenkataster bekannt.
Dennoch sind lokal erhéhte Konzentrationen von Schadstoffen im Boden nicht ausge-
schlossen. Eine dahingehende Untersuchung vor Baubeginn durch einen sachkundi-
gen Gutachter ist empfohlen.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder der Umwelt durch
Unfalle und Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesund-
heit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen abzusehen.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme bzgl. Gebieten mit spezieller
Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen

Die Stadt Marktredwitz macht von der Mdglichkeit der gebietsiibergreifenden Gliede-
rung nach § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 Satz 2 BauNVO flr den Immissionsschutz Gebrauch.
Im Plangebiet werden fir samtliche Teilflachen Emissionskontingente festgesetzt, um
den benachbarten Nutzungen zum Plangebiet angemessen Rechnung zu tragen.

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist
nach derzeitigem Wissenstand nicht bekannt.

N Donau-Gewerbepark 5
@ GeoPlan 20 94486 OSTERHOFEN

Tel.:09932/9544-0



1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan

»Sondergebiet Logistikzentrum siidlich der WUN 14 (EDEKA)“

Gemarkung Thélau

Stadt Marktredwitz, Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge Fassung vom 06.07.2026

1.3.7.

1.3.8.

1.3.9.

Auswirkungen der Planung auf das Klima (Art und Ausmal der Treibhausgasemissio-
nen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

Die lokalklimatische Ausgleichsfunktion wird infolge der technischen Uberpragung
durch gewerbliche Nutzungen verandert. Die Frischluft- und Kaltluftproduktionsfunktion
geht im Bereich versiegelter Flachen verloren, umgekehrt werden die versiegelten Tei-
le der Betriebsgeldnde sowie der Verkehr als ,Frischluftverbraucher” und Emittenten
wirken. Im Hinblick auf den bestehenden Bebauungsplan ergeben sich keine zusatzlich
negativen Veranderungen fir das Schutzgut Klima.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es werden voraussichtlich aktuell bewahrte Techniken und Stoffe angewandt und ein-
gesetzt. Die Festsetzungen sind so gewahlt, dass jeweils der aktuelle Stand der Tech-
nik bei Neubauvorhaben Anwendung finden kann.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich der Prog-
nose bei Durchflihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Einstufungen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Es wird un-
terschieden hinsichtlich baubedingter, anlagebedingter und betriebsbedingter Auswir-
kungen.

A. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:
Das Gelande ist eine nach Sitden und Osten abfallende Flache. Die Meeres-hohe im

Geltungsbereich kann mit ca. 550 m . NN — 507 m U. NN angegeben werden. Die Ho-
henlinien wurden in den Bestandsplan Ubernommen. Das Ge-samte Areal liegt, wie
Marktredwitz und das gesamte Umland, im Naturpark Fichtelgebirge sowie im Bayern-
netzNaturProjekt Fledermause im Landkreis Wunsiedel. Grof3landschaftlich befindet
sich das beplante Areal im Thuringisch-Frankischen-Mittelgebirge. Der Naturraum
(ABSP) ist dem Selb Wunsiedler Hugelland zuzuordnen.

Das Vorhaben wurde vor Kurzem umgesetzt. Erste Ansaaten erfolgen. Plfanzungen
wurden durchgefihrt.

Lagerflachen fur Erdmassen werden in der Eingriffsermittiung bertcksichtigt.

Entlang des suddstlichen Randbereichs der Planungsflache verlauft ein Bach, welcher
grofdteilig von Griinland eingesaumt ist, jedoch befinden sich auf Héhe des Biotops
5938-0056 Bestande von brachgefallenen Seggen- oder binsenreichen Feucht- und
Nasswiesen (G223). Hier befinden sich auch Feldgehodlze mit Gberwiegend einheimi-
schen, standortgerechten Arten(B12). In diese wird nicht eingegriffen. Im Eingriffsbe-
reich befinden sich keine Gehdlzstrukturen mehr. Das Areal grenzt im Norden, abge-
grenzt durch die WUN14, direkt an das Landschaftsschutzgebiet ,Fichtelgebirge® an.
Im Nordosten schneidet es dieses im Bereich der Zufahrt und der Parkflachen. Die
vormalige Nutzung ist dem Bestandsplan im Anhang des Bebauungsplanes zu ent-
nehmen, welcher als Grundlage fir die Ausgleichsermittlung dient.

Eine eingetragene Okoflache mit der ID 24701 befindet sich ca. 370 Meter dst-lich, na-
he der Autobahn A93. Es befinden sich zwei Biotope in der ndaheren Umgebung, im
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Nordosten mit der Teilflachennr. 5938-0056-008 und im Sudosten mit der Teilflachenr.
5938-0056-007. Es handelt sich hier um Geblsche und Hecken mit Feuchtflachen auf
der Hochflache bei Lorenzreuth.

Durch die bis vor Kurzem vorherrschende Bautatigkeit und die landwirtschaftliche Nut-
zung (z.B. mechanische Bodenbearbeitung, Dingung, Ausbringung von Pflanzen-
schutzmitteln, etc.) ist auf diesen Standorten meist nur ein kleines, gut angepasstes
Spektrum der Flora bzw. Fauna vorzufinden.

Aufgrund der grol¥flachigen Ackernutzung, der Topographie und der freien Landschaft
war im Ursprungsbebauungsplan das potentielle Vorkommen boden-/ackerbritender
Vogelarten zu betrachten.

Grundsatzlich wird weiterhin auf die spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(06.11.2020, Buro Opus, Anlage Ursprungsbebauungsplan) verwiesen.

Gefalpflanzen:
Im Bearbeitungsgebiet sind keine fir die saP relevanten Pflanzenarten vertreten.

Saugetiere:

Die Bearbeitung der Tabellen zur Ermittlung des zu prifenden Artenspektrums ergab
fur eine Reihe der in der saP zu untersuchenden streng geschitzten Saugetierarten
keine Betroffenheit durch das geplante Vorhaben (CEF-MalRnahmen beachten!).

Fiir die Flederméduse im Untersuchungsgebiet konnte akustisch kein Schwérmen
nachgewiesen werden, sodass Quartiere direkt auf der Untersuchungsflache aktuell
auszuschliel3en sind. Die Tiere nutzen das Gebiet zum Jagen und suchen ihre Quartie-
re in den umliegenden Siedlungen auf (z.B. Oberthélau). Die Acker- und Wiesenfla-
chen werden von den Fledermédusen gemieden. Zu beachten ist flir diese Artengruppe
allerdings, dass sich derzeit im Bereich absterbender Kéferbdume in den Fichtenfors-
ten potenzielle Fledermausquartiere fiir bestimmte Arten etablieren. Insofern miissen
vor den Rodungsarbeiten nochmals Kontrollen derartiger Strukturen vor Baufreigabe
erfolgen.

Haselmaus:

Bei der Haselmaus konnte zuféllig ein Nachweis im Rahmen der Brutvogelkartierungen
erbracht werden. Die Art ist in Hecken und an Waldréndern sicher weiter verbreitet. Im
Gebiet sind Baumhecken, Hecken und Gehdblzbestdnde mit Dornstrduchern ein bevor-
zugter Lebensraum fiir Haselméuse. Falls Hecken, Waldrénder und Wélder von Ro-
dung betroffen sein sollten, dann miissen die Tiere rechtzeitig vor dem Eingriff abge-
fangen und in Ersatzhabitate umgesiedelt werden. Dies gilt auch fiir die Rodung von
Fichtenforsten, da die Art im Fichtelgebirge und im Frankenwald auch in recht struktur-
armen Nadelforsten nachgewiesen wurde.

Reptilien:

Im Vorhabensgebiet wurden keine saP-relevanten Reptilienarten gefunden. Die nach-
gewiesenen Arten Waldeidechse und Kreuzofter sind nicht streng geschlitzt und muis-
sen im vorliegenden Gutachten nicht betrachtet werden.

Amphibien:
Im Vorhabensgebiet wurden keine saP-relevanten Amphibienarten nachgewiesen. Die
Arten werden abgeschichtet und nicht weiter behandelt.
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Libellen:
Libellenarten wurden im Rahmen der Kartierungen nicht nachgewiesen. Die Arten wer-
den abgeschichtet und nicht weiter behandelt.

Kafer:
Das Vorhabensgebiet liegt aulBerhalb des Verbreitungsgebietes saP-relevanter Kéfer-
arten.

Schmetterlinge:
Das Vorhaben liegt innerhalb des Verbreitungsgebietes des Hellen Wiesen-knopf-
Ameisenbléulings. Im Zuge der Kartierungen wurde er nicht nachgewiesen und daher
abgeschichtet.

Weichtiere:

Das Vorhaben liegt im Verbreitungsgebiet der Bachmuschel. Es befindet sich jedoch
kein FlieBgewdésser im Gebiet, sodass die Art hier keinen Lebensraum findet und des-
halb abgeschichtet wurde.

Vaogel:

Fachgutachterlich wird bei einem Abgleich der Ergebniskarte (Avifauna) und dem Be-
bauungsplan von einem Verlust von 5 Brutrevieren der Feldlerche und einem Revier
der Wiesenschafstelze ausgegangen. Im Bereich der Zuwegung im Nordosten gehen 2
Brutplatze der Goldammer verloren.

Als flachige Biotopstrukturen kann der Gehdlzstreifen im Sudosten (Biotopteil-flachen
Nr. 5938-0056-008) und die Geblsche und Hecken mit Feuchtflachen auf der Hoch-
flache bei Lorenzreuth (Biotopteilflachen Nr. 5938-0056-007) im Siden, genannt wer-
den, in die jedoch nicht eingegriffen wird. Letztere befindet sich im Bereich der Aus-
gleichsflache und wird in diesem Zuge aufgewertet.

Auswirkungen:

Baubedingt

Vorubergehende Flacheninanspruchnahme (Zufahriswege, Lagerflachen, Baustellen-
einrichtung)

Mit vorlibergehender Flacheninanspruchnahme ist die temporare Herstellung und Nut-
zung von Baustelleneinrichtungsflachen und Lagerplatzen gemeint sowie grofflachiger
Bodenauf und -abtrag, die ggf. wichtige Habitatflachen streng geschitzter Arten kurz-
fristig oder mittelfristig schadigen kdnnen.

Veranderung des Bodens bzw. Untergrundes

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes werden weitere landwirtschaftliche Fla-
chen in ein Sondergebiet umgewandelt. Auf der Flache besteht derzeit Uberwiegend
Ackerboden, welcher durch die BaumalRnahmen tberpragt und teils abgetragen wird.

Baubedingte Barriere- oder Fallenwirkung/Individuenverlust

Hier sind Barrierewirkungen sowie Individuenverluste und Mortalitdt zu be-trachten, die
auf bauliche Aktivitdten bzw. den Bauprozess eines Vorhabens zurlckzufiihren sind.
Dazu zahlen auch die Individuenverluste, die z. B. im Rahmen der Baufeldfreimachung
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bzw. -raumung (Vegetationsbeseitigung, Baumfallungen, Bodenabtrag etc.) auftreten.
Keine relevanten Anderungen zu erwarten.

Akustische Reize

Wahrend der Baufeldraumung und in der Bauphase kommt es zu Larmwirkun-gen
durch Baumaschinen und —gerate.

Nach BfN (2020) reagieren Tiere unter Berlcksichtigung weiterer wesentlicher Habitat-
parameter auf unmittelbare Stérungen entsprechend ihren artspezifischen Empfindlich-
keiten. Dies gilt auch fir die Wirkungen durch Schall. Folge derartiger Wirkungen kann
einerseits die Vertreibung von Individuen selbst sein, andererseits aber auch die Ent-
wertung des betreffenden Raumes als (mogliches) Habitat der jeweiligen Art, z. B. auf
Grund hoherer Pradationsraten bzw. Ausfall des Fortpflanzungserfolges. Zum aktuellen
Stand ist davon auszugehen, dass als empfindliche Artengruppen in erster Linie Vogel
und Saugetiere zu betrachten sind. Keine relevanten Anderungen zu erwarten.

Immissionen (Schadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht)

Durch Baufahrzeuge und —maschinen entstehen Immissionen wie Larm, Licht und
Schadstoffe sowie Erschitterungen. Sie kénnen fur empfindliche Arten zu Stérungen
fuhren. Keine relevanten Anderungen zu erwarten.

Anlagebedingt

Dauerhafte Uberbauung und Flachenversiegelung von Lebensrdumen

Dauerhafte Uberbauung und Versiegelung findet im Geltungsbereich durch die Bau-
korper und Parkplatze statt.

Anlagebedingt werden grof3e Flachen versiegelt und Mutterboden muss ab-getragen
werden. Aus artenschutzfachlicher Sicht findet ein Entzug von Habitaten (Brutflachen)
fir verschiedene Bodenbriiter, vor allem fir die Feldlerche statt. Keine relevanten An-
derungen zu erwarten.

Anlagebedingte Barriere- oder Fallenwirkung/Individuenverlust

Zu betrachten sind Barrierewirkungen sowie Individuenverluste und Mortalitat, die auf
Bauwerke oder anlagebezogene Bestandteile eines Vorhabens zu-rickzufiihren sind
(z.B. Kollision mit Glasscheiben oder Zaunen, fehlende Fluchtmdglichkeiten aus
Schéchten, Becken 0.3.). Eine Barrierewirkung entsteht vor allem durch die Zufahrts-
stralRe. Allerdings wurden keine Wanderkorridore flir bestimmte Arten festgestellt (sie-
he auch betriebsbedingte Wirkungen). Keine relevanten Anderungen zu erwarten.

Silhouettenwirkung durch hohe Gebdude

Laut Bebauungsplan entstehen Gebaude mit einer Gesamthdhe von fast 30 m (zudem
Bereiche fur das Hochregallager). Diese in der Agrarlandschaft entstehende neue Sil-
houette wird auf das Brutverhalten stérungsempfindlicher bodenbritender Arten nega-
tive Auswirkungen haben. Keine relevanten Anderungen zu erwarten.

Veranderung der hydrologischen/hydrodynamischen Verhaltnisse

Durch die Versiegelungen wird grundsatzlich die Grundwasserneubildungsrate beein-
trachtigt. Eine dauerhafte, nachhaltige Beeintrachtigung des Grund-wassers ist auf-
grund der vorgesehenen MalRnahmen nicht zu erwarten.

Da sich das Gebiet in einem wassersensiblen Bereich befindet, kann es zu zeitweise
hoch anstehendem Grundwasser sowie Uberschwemmungen und Uberspiilungen
kommen. Eine Entwasserung des Gebiets ist durch das geplante Regenriickhaltebe-
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cken gegeben. Artenschutzfachlich konnten keine negativen Auswirkungen zu dieser
Thematik festgestellt werden. Keine relevanten Anderungen zu erwarten.

Betriebsbedingt

Allgemeine Verkehrssituation auf den Zufahrts- und Abfahrts-stralen (Kollisionsge-
fahr).

Keine relevanten Anderungen zu erwarten.

Akustische Reize
Keine relevanten Anderungen zu erwarten.

Optische Reizausldser/Bewegung

Hierunter zahlen visuell wahrnehmbare Reize, z. B. durch Bewegung, Reflektionen,
Veranderung der Strukturen (z. B. durch Bauwerke), die Storwirkungen bis hin zu
Flucht- und Meidereaktionen auslosen konnen und die Habitatnutzung von Tieren im
betroffenen Raum verandern. Dies schlief3t Stérungen von Tieren ein, die unmittelbar
auf die Anwesenheit von Menschen (z. B. als Feindschablone) zuriickzuflihren sind.
Nachtliche Beleuchtungseinrichtungen haben laut BfN (2020) in den vergangenen
Jahrzehnten enorm zugenommen und der Begriff der "Lichtverschmutzung" wurde ge-
pragt. In besonderem Male sind spezifische Tiergruppen der Fauna von Lichtauswir-
kungen betroffen, insbesondere nachtaktive Arten der Insektenfauna, in einigen Fallen
auch Vertreter weiterer Gruppen wie der Fledermause oder Vogel. Keine relevanten
Anderungen zu erwarten.

Sonstige durch Ve__rbrennunqs- und Produktionsprozesse entstehende Schad-stoffe
Keine relevanten Anderungen zu erwarten.

Ergebnis: )
Keine relevanten Anderungen zu erwarten. Die Vorgaben der artenschutzrechtlichen

Untersuchung sind weiterhin zu beachten.

B. Schutzqut Boden

Beschreibung:
Der Boden ist Teil der obersten Erdkruste und somit als Bindeglied zwischen Atmo-

sphare und Geosphare zu betrachten. Er nimmt damit im Okosystem als Nahtstelle
zwischen belebter und unbelebter Umwelt und als Trager von Nahrungsketten eine
zentrale Bedeutung im Okosystem ein. Boden entsteht durch Verwitterung der anste-
henden Gesteinsschichten. Auf der Flache besteht derzeit Ackerboden, welche durch
die BaumaRnahmen Uberpragt und teils abgetragen wird. Die natlrlichen Bodenfunkti-
onen sind daher beeintrachtigt. Die durch das erhdhte Verkehrsaufkommen entstehen-
den Schadstoffeintrage erhdhen sich im Plangebiet nur unwesentlich.

Laut Ubersichtsbodenkarte von Bayern bestand das Gebiet vor der Bebauung im west-
lichen Bereich fast ausschlieRlich aus Braunerde (podsolig) aus Gruslehm bis
Grusschluff  (Quarzit(-schiefer). Im Osten sind Gley und Braunerde-Gley
vorherrschend, gering verbreitet Pseudogley aus (skelettfihrendem) Schluff bis Lehm,
selten aus Ton (Substrate unterschiedlicher Herkunft). Es ist von rezent stark durch
landwirtschaftliche Nutzung beanspruchten Boden auszugehen. Etwa 170 Meter sud-
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westlich der Flache wurde ein Bodendenkmal, eine ,Freilandstation des Mesolithi-
kums®, kartiert. Altlastenvorkommen sind nicht bekannt.

Anstehend ist laut der Geologischen Karte von Bayern 1:500.000 mit Diorit, Redwitzit,
Granodioritischem bis dioritischem Gestein aus dem Altpalaozoikum-Oberes Protero-
zoikum zu rechnen.

Ubersichtsbodenkarte Bayern, Bayernatlas, Abb. nicht maRstéblich
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Karte von Bayern, FIN-Web, Abb. nicht maRstéab

Naturlicher Boden steht lediglich im Bereich der Ausgleichsflachen an (vgl. Bestands-
und Eingriffsplan). Teilweise fanden auch hier Bodenablagerungen statt.

Auswirkungen:

Der Baubetrieb fuhrte bzw. fuhrt zu Erdbewegungen im gréReren Ausmal® (Abtrag,
Aufschittungen etc.). Anlagebedingt werden grof3e Flachen versiegelt und Mutterbo-
den muss abgetragen werden. Es kann angemerkt werden, dass fast der komplette
Bereich bereits heute durch anthropogene Ackernutzung beansprucht wird. Die grund-
satzlichen Beeintrachtigungen durch die anthropogene Ackernutzung fallen jedoch
durch die Verwirklichung des Vorhabens weg. Ebenso entfallt die fir Ackerstandorte
typische Bodenerosion. Zugleich wird Ackerboden versiegelt und Rickhalte- und Puf-
ferfunktionen in Bezug auf Schadstoffeintrdge und Wasser entfallen. Keine relevanten
Anderungen zu erwarten.

Ergebnis: i
Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes werden weitere landwirtschaftliche Fla-

chen, welche als Ausgleichsflachen vorgesehen waren, in ein Sondergebiet umgewan-
delt. Hochwertige landwirtschaftliche Flachen werden somit nicht weiter beansprucht.
SchutzmalRnahmen und die Vermeidung von unnétigem Bodenaushub werden emp-
fohlen. Anfallender Bodenaushub sollte im Baugebiet ortsnah verwertet werden, sofern
er vor Ort einen Zweck erfillen kann z.B. Ausgleich eines Baugrundstiickes am Hang.
Da groftere Aushubmengen gehandhabt werden, wird festgesetzt hierzu ein Konzept
erstellen zu lassen (Begleitung der Mallnahmen durch ein Fachblro) Ein Bodenver-
wertungskonzept und Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 wurde durch die Sak-
ostaCAU GmbH erstellt. Anlage- und baubedingt ist mit mittleren Auswirkungen auf
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das Schutzgut Boden zu rechnen. Keine relevanten Anderungen gegeniiber der bishe-
rigen Planung zu erwarten.

C. Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Im suddstlichen Randbereich des Planungsgebiets befindet sich ein Bach mit Auewie-

se. Das nachste grélere FlieRgewasser ist die Roslau. Sie befindet sich etwa 180 m
suidostlich des Plangebietes.

Das Grundwasser ist dem Grundwasserkoérper Kristallin — Marktredwitz zugeordnet und
befindet sich in einem guten Zustand. Der Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb
wassersensibler Gebiete (Osten, Slden). Es befinden sich keine Wasserschutzgebiete
im Planungsgebiet. Die nachstliegenden Wasserschutzgebiete (GKSt Marktredwitz,
Bad Alexandersbad, St Wunsiedel, M Thiersheim, St Arzberg) befinden sich alle in
Uber 3 km Entfernung zum Planungsgebiet. Etwa 2,7 km nordlich befindet sich das ge-
plante Wasserschutzgebiet Brunnen Bernsteiner Gruppe.

Durch die Versiegelungen wird grundsatzlich die Grundwasserneubildungsrate beein-

trachtigt. Altlastenvorkommen sind nicht bekannt. Das natlrliche Gefalle neigt sich
Richtung Stdosten.

Wunsiedel (9, N suN 5
wint R4 OQ

BLAU: Trinkwasseréchutzgebiete, ORANGE: HeilduelIenschutzgebiete, BayernAtlas, Karte nicht maf3stéblich

Auswirkungen:
Durch den hohen Versiegelungsgrad und die erweiterte Bebauung wird grundsatzlich
die Grundwasserneubildungsrate beeintrachtigt. Eine Dauerhafte, nachhaltige Beein-
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trachtigungen des Grundwassers ist aufgrund der vorgesehenen MalRnahmen nicht zu
erwarten.

Eine Vermeidung der Auswirkungen durch Verringerung des Versiegelungsgrades ist
im Rahmen der beabsichtigten Nutzung anlagebedingt nicht méglich. Da sich das Ge-
biet in einem wassersensiblen Bereich befindet, kann es zu zeitweise hoch anstehen-
dem Grundwasser, sowie Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen. Eine
Entwasserung des Gebiets ist durch die geplanten Regenriickhaltebecken gegeben.
Durch das Vorhaben werden im Einzugsgebiet des Gew. Il umfangreiche Flachen ver-
siegelt.

In einem Entwasserungskonzept zum Einzelbauvorhaben wurde die Vorsorge gegen
Starkregenereignisse untersucht und dargelegt (Goldbrunner Ingenieure GmbH). To-
pographische und hydro-logische Verhaltnisse (Wasserscheiden, Aul3eneinzugsgebie-
te, Hanglagen, Mulden, bevorzugte FlieRwege, flachenhafter Wasserabfluss etc.) wur-
den erhoben und dargelegt. Es wurde nachgewiesen, dass sich keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss in Lorenzreuth ergeben (Verbes-
serung zum Urzustand).

Die hydraulische Berechnung zum Ausbau des namenlosen Grabens (als Vorflut zur
Ableitung des Niederschlagswassers in die Rdslau) wurde vom Ingenieurbliro ME
GmbH Minchmeier - Eigner durchgeflhrt.

Prifung der Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss durch Gibs geologen + ingeni-
eure GmbH & Co. KG (NA-MODELLIERUNGEN FUR DIE ENTWASSERUNGSPLA-
NUNGEN BEIM BAU DES EDEKA LOGISTIKZENTRUMS IN LORENZREUTH BEI
MARKTREDWITZ) mit dem Ergebnis, dass sich durch die Fassung und Rickhaltung
sogar leichte Verbesserungen im Vergleich zum ausgangszustand ergeben.

Eine Beurteilung der Einzelwasserversorgungsanlagen (Grafenstein 1 und Rathaushiit-
te 1,2 u. 3) wurde im Austausch mit den Fachbehdérden vorgenommen (Geotechnik
Prof. Dr. Grinder GmbH).

Malinahmen aus den Fachgutachten sind zu beachten und umzusetzen.

Ergebnis:
Aufgrund der vorhandenen Nutzungen und der vorgesehenen Mallnhahmen sind die an-

lage- baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als mittel zu bewerten.
Die betriebsbedingten Auswirkungen sind als gering einzustufen. Es ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis zu beantragen. Keine relevanten Anderungen gegeniiber der bis-
herigen Planung zu erwarten.

D. Schutzqut Klima

Beschreibung:
Die Umgebung ist gepragt durch offene landwirtschaftliche Flachen und Waldbestande.

Die Autobahn im Osten beeintrachtigt das Gebiet. Die Niederschlage betragen zwi-
schen 600 mm und 800 mm. Die Jahresmitteltemperatur liegt zwischen 6 °C und 7 °C.
Das Klima ist boreo-kontinental getont. Lange, strenge Winter und Fruh- sowie Spat-
froste verkirzen die Vegetationsperiode und schranken die Artenvielfalt und die Nut-
zungsmoglichkeiten ein.

Der Geltungsbereich selbst besitzt derzeit lediglich im Randbereich klimatisch wirksa-
me Vegetationsflachen oder Biomassen. Gehoélze und ahnliche Vegetationsstrukturen
sowie ein Bachlauf sind im siddstliche Randbereich vorhanden und sollen auch wei-
terhin, als Ausgleichsflache, bestehen bleiben. Im Nordosten und Stdwesten befinden
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sich ebenfalls einzelnen Baumbestande, die erhalten bleiben. Durch die Kreisstralle
WUN14 und die angrenzende Autobahn A 93 sowie angrenzenden Ackerflachen ist mit
einem etwas gestorten Klima zu rechnen.

Grofflachige Rodungen finden nicht statt. Wahrend des Baubetriebes sind lufthygieni-
sche Belastungen (Schadstoff- und Staubemissionen) in geringem Umfang zu erwar-
ten. Die zunehmende Versiegelung mit gleichzeitiger Reduktion klimatisch wirksamer
Flachen fuhrt zu einer erhohten Warmebelastung innerhalb des Plangebiets. Diesem
Effekt wird jedoch durch die geographische Lage des Plangebiets entgegengewirkt,
gleichzeitig werden Gehdlze erhalten und neu gepflanzt.

Auswirkungen:

Die klimatischen Effekte beziehen sich auf den Entwicklungsbereich selbst und haben
durch die Lage 6stlich und nérdlich von Siedlungsbereichen nur bei seltenen Wetterla-
gen einen direkten Bezug zur Ortschaft. Die Eingriffsschwere wird daher als wenig er-
heblich eingestuft.

Ergebnis:
Die Anlage der Bebauung fihrt zu gering veranderten Umweltauswirkungen auf das

Schutzgut Klima und Luft. Wahrend des Baubetriebes sind lufthygienische Belastungen
(Schadstoff- und Staubemissionen) in geringem Umfang zu erwarten. Wahrend des
zukunftigen Betriebes ist mit, im Vergleich zur urspringlichen Nutzung, mittleren luft-
hygienischen Belastungen auf die angrenzenden Bereiche zu rechnen. Keine relevan-
ten Anderungen gegeniiber der bisherigen Planung zu erwarten.

E. Schutzqut Landschaftsbild

Beschreibung:
Der Begriff Landschaftsbild ist im Bayerischen Naturschutzgesetz mit den Attributen

Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft umschrieben. Das Erschei-
nungsbild eines Raumes wird wesentlich durch sein Relief, die vorherrschende Land-
nutzung, vorhandene naturnahe Elemente sowie den Charakter der Siedlungen be-
stimmt.

Typisch fur die Landschaft des Selb-Wunsiedler Higellandes ist ein offener Land-
schaftscharakter, d.h. die Landschaft ist von weiten, offenen Flachen gepragt. Der Gel-
tungsbereich liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit (Ssymank) ,Thuringisches-
Frankisches Mittelgebirge“. Die Untereinheit (ABSP) wird als ,Selb-Wunsiedler Higel-
land® bezeichnet.

Im Bereich der Zufahrt wird das Landschaftsschutzgebiet ,Fichtelgebirge“ in einem
kleinen Bereich tangiert.

Dem rauen Klima und den ungunstigen Bodeneigenschaften (basenarm, geringe Auf-
lage) zum Trotz dominiert landwirtschaftliche Nutzung das Landschaftsbild. Historisch
ist hier vor allem Weidenutzung belegt. Bedingt durch den Erzabbau wurden in der
Vergangenheit grof3flachige Rodungen durchgefihrt.

Die Bestehenden Sondergebietsflachen werden erweitert und Haufwerke aus dem ent-
stehenden MassenUlberschuss in die Planung mit aufgenommen. Die Haufwerke sollen
durch Pflanzungen (Einzelbaumpflanzungen, Heckenstrukturen) begriint werden.
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Das umliegende Gebiet ist, bis auf einen Wald im Norden, durch landwirtschaftliche
Nutzung gepragt. Es liegt an der WUN 14 zwischen Oberthélau und der Autobahnan-
schlussstelle A93. Weithin sichtbares Element ist die, in Nordost-Stdwest-Richtung
Uber das Areal reichende, Hochspannungsfreileitung.

Bedingt durch die rdumlichen Begebenheiten wird das Baugebiet von der Autobahn
sowie von der Kreisstralie WUN 14 aus einsehbar sein. Dem soll die geplante Eingru-
nung entgegenwirken. Randliche Durchgrinung ist vorgesehen. Der Wald im Norden
grenzt das Areal in diese Richtung ab. Im Norden, entlang der WUN14 ist eine Baum-
reihe geplant.

Durch weiterfihrende, geeignete Mallnahmen der Ortsrandgestaltung kann die Ein-
griffsschwere gemindert werden, soweit dies bei einem Logistikbau moglich ist. Durch
den geplanten Erdmassenausgleich soll sich das Areal bestmdglich in die Umgebung
einfigen.

Auswirkungen:

Das Areal ist, bedingt durch seine Lage und Grdlde, von den umliegenden Flachen aus
gut einsehbar, nur im Norden ist die Einsehbarkeit durch den Wald eingeschrankt. Eine
Sichtbarkeit von den angrenzenden Stralden aus ist gegeben. Aufgrund der geplanten
Gebaudehohe ist generell eine Sichtbarkeit des baulichen Elementes nicht auszu-
schlielen. Aufgrund der Lage, einem grof¥flachig landwirtschaftlich genutzten Areal mit
Acker- und Grunlandflachen, ist eine Einbindung in die rezenten Strukturen kaum ge-
geben.

Ergebnis:
Das geplante Logistikzentrum wird sich trotz der Neupflanzungen von Gehdlzbestande

und der Lage neben einer gewerblich genutzten Flache im Norden, sowie dem daran
anschlielenden Schutzgebiet ,Fichtelgebirge” kaum in das Landschaftsbild einfligen,
weshalb mit Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit gerechnet werden kann. Die vorge-
sehenen grunordnerischen Mallnahmen binden die Baukdrper nur bedingt in die Land-
schaft ein. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kbnnen aufgrund des Bestandes
als mittel eingestuft werden. Keine relevanten Anderungen gegeniiber der bisherigen
Planung zu erwarten.

F. Schutzgut Mensch (Erholung, Larm)

Erholung

Beschreibung:

Derzeit befinden sich auf dem Areal ein Sondergebiet und angrenzende Eingriinungs-
strukturen sowie Ausgleichsflachen. Direkt an das Areal grenzt im Sudwesten der
Wanderweg ,Réslauweg”. Hier befindet sich bereits eine Bestandsbaumreihe. Die be-
stehenden Wegeverbindungen sollen erhalten bleiben und der Weg selbst wird nicht
beeintrachtig.
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Auswirkungen:

Die vorgesehene Planung beeintrachtigt die Erholungsnutzung des Gebietes haupt-
sachlich wahrend der Bauphase durch Larm und Staubemissionen. Die Nutzung der
Wegeverbindungen kann zeitweise durch den Baubetrieb eingeschrankt sein. Durch
die Bebauung der noérdlichen Sichtachse in Teilbereichen konnte sowohl der nérdliche
Teil des ,Bankerlweges® als auch der sidwestliche Teil des ,Rdslauwegs” fur Sparzier-
ganger unattraktiver werden.

Ergebnis:
Die vorgesehen Planung fuhrt zu mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

(Erholung). Keine relevanten Anderungen gegeniiber der bisherigen Planung zu erwar-
ten.

Larm

Beschreibung:

Vorbelastungen durch Larm sind durch die angrenzende Kreisstralte, die angrenzende
Bundesautobahn A 93, und durch das bestehende Sondergebiet (im Bau) gegeben.
Lieferanten, Mitarbeiter und Besucher werden das Areal anfahren. Die geringfligigen
Erweiterungen (Umwidmung von Ausgleichsflachen in ein Sondergebiet) erhéht die
Beeintrachtigung durch Larm des Areals nicht wesentlich.

Auswirkungen:

Der Verkehrslarm wird sich aufgrund der Erweiterungen nicht wesentlich erhdhen. Auf
den Erweiterungsflachen ist, wie auf den bestehenden Sondergebietsflachen durch
den geplanten 24 Stunden Betrieb mit erhdhten Larmimmissionen in der Umgebung
des Gebietes zu rechnen. Als maligebliche Immissionsorte sind weiterhin die angren-
zende Wohnbebauung (Dorfgebiet) in Oberthdlau, die nachstgelegenen Wohnhauser
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des Reinen Wohngebietes des Bebauungsplans ,Erweiterung des Wohngebietes
Oberdorf/Lohstrasse" in Lorenzreuth und des Allgemeinen Wohngebietes des Bebau-
ungsplans ,Noérdlich der HeidestralRe" sowie das Einzelgehoft sudéstlich des Pla-
nungsgebietes und die geplante JVA zu bericksichtigen.

Aufgrund der méglichen Auswirkungen und der Verschiebungen der Sondergebietsfla-
chen wird eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro IBAS durchgefiihrt,
weshalb auf diese verwiesen wird. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Einhaltung der Planwerte, die die gewerbliche Gerauschvorbelastung am Standort
bertcksichtigen, an allen Immissionsorten gewahrleistet.

Um die schalltechnischen Anforderungen in der (Wohn-)Nachbarschaft zu er-fillen,
mussen demnach die Emissionskontingente Lex in Verbindung mit den Zusatzkontin-
genten Lekzus €ingehalten werden.

Die bereits erfolgten schalltechnischen Untersuchungen zu den bereits realisierten Vor-
haben haben gezeigt, dass die Immissionskontingente der urspringlichen Bauleitpla-
nung eingehalten werden und vor allem zur Tagzeit noch ausreichend Entwicklungspo-
tenzial besteht.

Ebenso wird darauf hingewiesen, dass mit Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen
aus der benachbarten landwirtschaftlichen Flur, auch abends sowie an Sonn- und Fei-
ertagen, zu rechnen ist.

Ergebnis:
Wahrend der Bauphase konnen kurzzeitig mittlere Beeintrachtigungen entstehen.

Nachdem sich die Immissionskontingente durch die Anderung des Bebauungsplanes
gegenuber der Planung aus dem Jahr 2021 nicht andern, werden die schalltechni-
schen Anforderungen durch die am Standort bereits bestehende Nutzung nach wie vor
eingehalten.

G. Schutzqut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung:
Fir den Planbereich findet sich im Flachennutzungsplan sowie im Bayernviewer

Denkmal des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege kein Hinweis auf Flachen
mit Kulturdenkmalen (KD). Das nachstgelegene Denkmal ist eine ,Freilandstation des
Mesolithikums*® (D-4-5938-0058), welches sich ca. 170 m westlich des Areals befindet.
Bislang deuten Feuersteingerate auf eine Besiedlung des Areals v.a. wahrend der
mittleren Steinzeit hin, wobei die Ausdehnung und Grenze der Siedlung noch wenig
erforscht sind. Wegen der siedlungsginstigen Lage am Sidhang oberhalb der Réslau
ist anzunehmen, dass sich eine mdgliche Siedlung aus vorgeschichtlicher Zeit bis in
den Osten des geplanten Baugebietes ausgedehnt haben kdnnte. Wegen dem be-
kannten Bodendenkmal in der Umgebung und wegen der siedlungsginstigen Topo-
graphie des Planungsgebietes sind in der 6stlichen Teilflache des Geltungsbereiches
(v.a. FLNrn. 81 und 82, Gmkg. Thdlau) weitere noch unbekannte Bodendenkmaler zu
vermuten. Nachdem in der Uraufnahme von 1852 in weiten Teilen des Uberplanten
Gebietes mehrere Teichanlagen verzeichnet sind, dirfte sich eine potenzielle Boden-
denkmalerhaltung auf den &stlichen Teilbereich (v.a. FI.Nrn. 81 und 82, Gmkg. Markt-
redwitz) begrenzen. Im Baugenehmigungsverfahren wurde gemafl Abstimmung mit
der Stadtverwaltung der Denkmalschutz geprift. Es wurden keine Auflagen zum
Denkmalschutz festgelegt.
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Auswirkungen:
Baudenkmale werden nicht beeintrachtigt. Es konnen keine weiteren Aussagen uber
die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter getroffen werden.

Ergebnis:
Es sind keine Kulturdenkmale zu erwarten. Gegenstande, die bei Erdarbeiten zu Tage

treten, wie z.B. Knochen-, Metall-, Keramik- oder Versteinerungsfunde, haben der
Bauherr bzw. die bauausfihrenden Firmen dem Landesamt fir Denkmalpflege oder
dem Landratsamt zu melden. Im Baugenehmigungsverfahren wurde gemafy Abstim-
mung mit der Stadtverwaltung der Denkmalschutz geprift. Es wurden keine Auflagen
zum Denkmalschutz festgelegt. Keine relevanten Anderungen gegeniiber der bisheri-
gen Planung zu erwarten.

H. Schutzqut Flache

Beschreibung:
Entsprechend der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie und den Umweltzielen der Bun-

desregierung soll der Flachenverbrauch auf kommunaler Ebene insbesondere flr Sied-
lung und Verkehr deutlich gesenkt werden. Die Bodenschutzklausel nach §1a (2)
BauGB verlangt eine moglichst weitgehende Beachtung. in grundséatzliches Ziel der
Bebauungsplanung besteht darin, Umweltressourcen sparsam und effizient zu nutzten.

Die EDEKA-Gruppe befasst sich weiterhin mit Prozessoptimierungen und einer damit
gaf. einhergehenden Reduzierung der Gebaudeflachen (Flachenverbrauch, Umwelt-
schutz, Energieversorgung). Die grolke Gebaudehohe (weitere Erhéhung in dieser An-
derung) und die Nutzung von Hochregallagern minimiert den Flachenverbrauch zusatz-
lich.

Auswirkungen:

Infolge der Erweiterung werden angrenzend an die bestehenden Flachen kleine Erwei-
terungsbereiche ausgewiesen. Hinzu kommen die notwendigen Ausgleichsflachen,
welche nun an anderen Stellen zu liegen kommen.

Ergebnis:

Durch die Anderung des Bebauungsplanes und das damit einhergehende Bauvorha-
ben werden weitere Flachen versiegelt. Durch das Vorhaben geht landwirtschaftliche
Nutzflache verloren (externe Ausgleichsflachen/Okokonto). Insgesamt ist von einer
mittleren Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache auszugehen. Keine relevanten An-
derungen gegeniber der bisherigen Planung zu erwarten.

l. Wechselwirkungen

Unter den genannten einzelnen Schutzgltern bestehen vielschichtige Wechselbezie-
hungen.

Auf Grund dessen konnen diese hier nur exemplarisch bzw. allgemein angedeutet
werden.

Grundsatzlich kann angemerkt werden, dass sich im Hinblick auf den bestehenden
Bebauungsplan keine negativen Veranderungen flr die einzelnen Schutzglter erge-
ben.

N Donau-Gewerbepark 5
@ GeoPlan 34 94486 OSTERHOFEN

Tel.:09932/9544-0



1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan
»Sondergebiet Logistikzentrum siidlich der WUN 14 (EDEKA)“
Gemarkung Thélau

Stadt Marktredwitz, Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge

1.3.10. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-

nung

Ohne die Anderung des Bebauungsplanes wiirden Teilbereiche des Areals als Aus-
gleichsflachen genutzt werden. Zudem ware eine erhebliche Anzahl an Fahrten zur
Entsorgung des Bodens erforderlich Bezliglich der Schutzguter ist im Planfall mit kei-
nen erkennbaren Verschlechterungen zu rechnen.

1.3.11. Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

1.3.11.1.

Vermeidung und Verringerung

Als MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung sieht der Bebauungs- und Grin-
ordnungsplan folgende Festsetzungen vor:

Bodenschutzkonzept
Sicherung des Oberbodens
ortsnahe Verbringung

Entwasserungskonzept

Ruckhalt des Niederschlagswassers
Gedrosselte Ableitung

Naturnahe Gestaltung Graben

Erstellung Artenschutzkonzept

Okologische Baubegleitung

Kontrolle zu rodender Hohlenbaume auf héhlenbritende Fledermaus- und Vo-
gelarten, falls Rodungen anstehen

Kontrolle zu rodender Bdume mit Rindenanrissen, Spalten o0.a. auf Fledermaus-
quartiere

Festsetzungen zur Baufeldfreimachung

Fledermausfreundliches Beleuchtungskonzept

MafRnahmen fir die Haselmaus

CEF-Maflinahmen

Erhalt von Gehdlzstrukturen

Baumpflanzungen/Eingrinung

Schutzmallnahmen fiir zu erhaltende Baume und Straucher
Verwendung heimischer Gehdlze (Ausnahmen mit UNB abgestimmt)

Ausgleichsflachen (teilweise) direkt angrenzend an den Eingriffsort
(weitere Erbringung durch Okokonto)

Abstimmungen mit dem Denkmalschutz vor dem Bau

Erhalt/Verbesserung von Oberflachengewassern

N Donau-Gewerbepark 5
@ GeoPlan 35 94486 OSTERHOFEN

Tel.:09932/9544-0

Fassung vom 06.07.2026



1. Anderu

ng des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan

»Sondergebiet Logistikzentrum siidlich der WUN 14 (EDEKA)“
Gemarkung Thélau

Stadt Marktredwitz, Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge Fassung vom 06.07.2026
1.3.11.2. Ausgleich
Geplante Nutzung: Sondergebiet (SO) ,,Logistik*

Gemarkung Tholau:
Erwartete Grundflachenzahl (GRZ): 0,8

Die Eingriffsflache betragt 349.676 m? und kann dem Bestandsplan entnommen wer-
den.

Flachen fir die Wasserwirtschaft in Erdbauweise werden auf Feldwegen, Acker und In-
tensivgrunlandstandorten, wie im bisherigen Verfahren, nicht als Eingriff gewertet.
Oberbodenmieten wahrend der Bauphase auf Ackerflachen werden ebenso nicht als
Eingriff gewertet.

Anderungen im Bodengeflige durch Uberschiittung bzw. Abgrabung, welche zukinftig
als Ausgleichsflache dienen werden bei der Eingriffsbewertung bertcksichtigt.

Die Einstufung erfolgt gemal dem Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) in Kombination
mit der Berechnung zur Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV).

Gemal vorliegendem Leitfaden steht den Kommunen frei, andere sachgerechte und
nachvollziehbare Methoden anzuwenden, da ein gesetzlich vorgeschriebenes Bewer-
tungsverfahren fehlt.

Da durch Uberbauung und Versiegelung nahezu alle Schutzfunktionen von Natur und
Landschaft verloren gehen, kann nach dem Leitfaden des Bayerischen Umweltministe-
riums die Beschreibung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft aus dem Mal} der
vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Die Grundflachenzahl, welche
sich aus dem Verhaltnis der bebauten bzw. versiegelten Flache zum ausgewiesenen
Baugrundstulick errechnet, wird mit 0,8 festgesetzt.

Zur Handhabung flachenbezogen bewertbarer Merkmale und Auspragungen von Bio-
top- und Nutzungstypen wird bei BNT mit geringer und mittlerer naturschutzfachlicher
Bedeutung (Grundwert WP = 1 bis 5 bzw. 6 bis 10) eine vereinfachte Erfassung, Be-
schreibung und Einordnung ausschlieBlich in die Gruppen geringe oder mittlere Bedeu-
tung vorgenommen. Eine weitergehende Differenzierung wird nicht vorgenommen.
Flachen, die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsanderung
im Sinne der Eingriffsregelung erfahren, kénnen aus dieser Bilanz herausgenommen
werden.

Bestand des Naturhaushaltes:

Der Flachenfaktor zur Ermittlung des flachenmafigen Ausgleichbedarfes im oben ge-
nannten Leitfaden liegt fir Gebiete der Kategorie | (geringe Bedeutung) bei 3 WP. Fir
die Kategorie Il (mittlere Bedeutung) liegt er bei 8 WP und fur die Kategorie Il (hohe
Bedeutung) zwischen 11 und 15.

Bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachli-
chen Bedeutung ergibt sich die Eingriffsschwere aus der GRZ, somit hier 0,8.

Bei Eingriffen in BNT mit einer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung sind die Wert-
punkte des BNT gemal Biotopwertliste BayKompV unmittelbar anzuwenden:
Beeintrachtigungsfaktor = 1
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Bei Gelandeanpassungen auf zukinftigen Ausgleichsflachen orientiert man sich an
den Vorgaben bei Rohstoffgewinnungsvorhaben.

Beeintrachtigungsfaktor 0,4 bei Ausgangszustand bis 3 Wertpunkte
Beeintrachtigungsfaktor 0,7 bei 7 — 10 Wertpunkten

Beeintrachtigungsfaktor 1,0 groRer 11 Wertpunkte

Im Bereich der Zufahrt wird gemaR der Vollzugshinweise zur Bayerischen Kompensa-
tionsverordnung (BayKompV) vom 7. August 2013 fur den staatlichen StralRenbau —
Vollzugshinweise Stralienbau — vorgegangen

Ausgleichsbedarf:

Ein Planungsfaktor kann nicht hinzugezogen werden, da die innere Durchgriinung zur
vorhergehenden Planung verringert wurde.
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Einstufung Eingriff Sondergebiet

Bezeich- Ermittlung des
nung Fla- AUSGANGSZUSTAND EINGRIFFSSCHWE- Ausgleichsbe-
che/ Teilfla- RE darfs
che
Biotop- und Nut- Bio- w Flache | GRZ Planungs- Grundete WP-
zungstyp top- P in m? faktor Werte fur Ge-
Code samtflache
SO A11 Intensiv A11 2 46.823 | 0,80 0,00 74.917
bewirtschafte
Acker ohne oder
mit stark verarm-
ter Segetalvege-
tation
SO A12 Acker mit A12 4 185.97 | 0,80 0,00 595.120
standorttypischer 5
Segetalvegetati-
on
SO G11 Intensiv- G11 3 51.585 | 0,80 0,00 123.803
grunland
SO G211 MaRig G211 6 10.573 | 0,80 0,00 50.753
extensiv genutz-
tes Grinland
SO V32 Wirtschafts- | V32 1 2.626 0,80 0,00 2.101
weg, befestigt
SO V332 Wirt- V332 3 5.460 0,80 0,00 13.104
schaftsweg,
unbefestigt -
bewachsen
SO F212 Graben mit | F212 10 | 693 0,80 0,00 5.548
naturnaher Ent-
wicklung
SO K11 Artenarme K11 4 911 0,80 0,00 2.916
Saume und
Staudenfluren
SO B212 Feldgehol- | B212 10 | 598 0,80 0,00 4.787
ze mit Uberwie-
gend einheimi-
schen, standort-
gerechten Arten -
mittlere Auspra-
gung
SO W12 Waldmantel | W12 9 736 0,80 0,00 5.297
frischer bis maRig
trockener Stand-
orte
Gesamt 305.98 878.346
0
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Einstufung Eingriff Gelandeanpassungen auf zukunftigen Ausgleichsflachen

Bezeichnung EINGRIFFS- Ermittlung des
Flache/ Teilflache | AUSGANGSZUSTAND SCHWERE Ausgleichsbe-
darfs
Biotop- und Bio- WP | Flache | GRZ Planungs- Grundete WP-
Nutzungstyp top- in m? faktor Werte fur Ge-
Code samtflache
Gelandeanpas- A11 Acker A11 2 12.717 | 0,40 0,00 10.174
sung
Gelandeanpas- A12 Acker mit | A12 4 16.820 | 0,70 0,00 47.096
sung standorttypi-
scher Segetal-
vegetation
Gelandeanpas- G11 Intensiv- G11 3 7.322 0,40 0,00 8.786
sung grinland
Gelandeanpas- V32 Wirt- V32 1 84 0,40 0,00 34
sung schaftsweg,
befestigt
Gelandeanpas- V332 Wirt- V332 | 3 341 0,40 0,00 409
sung schaftsweg,
unbefestigt -
bewachsen
Gelandeanpas- B212 Feldge- B212 10 85 0,70 0,00 595
sung hélze mit
Uberwiegend
einheimischen,
standortge-
rechten Arten -
mittlere Aus-
préagung
Gelandeanpas- F212 Graben F212 10 36 0,70 0,00 252
sung mit naturnaher
Entwicklung
Gelandeanpas- K11 Artenar- K11 4 14 0,70 0,00 41
sung me Saume
und Stauden-
fluren
Gesamt 37.420 67.387
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Einstufung Eingriff StralRenbau

1 Kompensationsbedarf fir die flichenbezogen bewertbaren
Merkmale und Auspragungen des Schutzguts Arten und Lebens-
raume (§ 7 Abs. 2 Satz 1 BayKompV)

Bezugsraum

Betroffene Biotop-
/Nutzungstypen

Bewertung
in Wert-
punkten

Korrektur
des Ge-
samtwertes
bei Vorbe-
lastung

Vorha-
bens-
bezogene
Wirkung

Betroffe-
ne Fla-
che (m?)

Beeintrachti-
gungs faktor

Kom-
pen-
sations-
bedarf
in Wert-
punkten

Code | Bezeichnung

N712 | Strukturarme
Altersklas-
sen-
Nadelholz-
forste, alte

Auspragung

803 1

3.212

N712 | Strukturarme
Altersklas-
sen-
Nadelholz-
forste, alte

Auspragung

583 1

1.749

N712 | Strukturarme
Altersklas-
sen-
Nadelholz-
forste, alte

Auspragung

135

0,7

378

N712 | Strukturarme
Altersklas-
sen-
Nadelholz-
forste, alte

Auspragung

451

0,7

947

N712 | Strukturarme
Altersklas-
sen-
Nadelholz-
forste, alte

Auspragung

1580

0,4

2.528

W21 Vorwalder
auf natirlich
entwickelten

Boden

595 1

4.165

W21 Vorwalder
auf natlrlich
entwickelten

Boden

884 1

5.304

W21 Vorwalder
auf natirlich
entwickelten

Boden

92 0,7

451

W21 Vorwalder
auf natlrlich
entwickelten

Boden

105

0,7

441

w21 Vorwalder
auf natlrlich

entwickelten

32 0,7

157

@ GeoPlan

40

Donau-Gewerbepark 5
94486 OSTERHOFEN
Tel:09932/9544-0




1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan

»Sondergebiet Logistikzentrum siidlich der WUN 14 (EDEKA)“

Gemarkung Thélau

Stadt Marktredwitz, Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge Fassung vom 06.07.2026

Boden

V32 V32 Wirt- 1 0 \% 95 1 95
schaftsweg,
befestigt

V32 V32 Wirt- 1 0 u 38 0 0
schaftsweg,
befestigt

V51 Grinflachen 3 -1 \% 1329 1 2.658
und Geholz-
bestande
junger bis
mittlerer
Auspragung
entlang von
Verkehrsfla-
chen

V51 Grinflachen 3 -1 U 174 0 0
und Geholz-
bestande
junger bis
mittlerer
Auspragung
entlang von
Verkehrsfla-
chen

V51 Grinflachen 3 0 B 47 0 0
und Geholz-
bestande
junger bis
mittlerer
Auspragung
entlang von
Verkehrsfla-
chen

Gesamt 6.943 22.085

Weitere Bereiche werden nicht beeintrachtigt oder durch Ihre neue Nutzung aufgewer-
tet.

Damit ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf: 967.818 WP

Der Ausgleich wird direkt angrenzend an den Eingriffsbereich durch die Anlage von ex-
tensiv genutztem Grunland, Geholzstrukturen und Malnahmen an den Gewassern er-
bracht. Zudem wird auf Okokonten zurtickgegriffen.

Es wird eine Berichtspflicht durch eine fachkundige Person (Okologische Baubeglei-
tung) Uber die Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen einschlieflich Erfolgskontrolle
und eine Abnahme durch die Untere Naturschutzbehdrde festgesetzt.

Die Pflege der Flache hat im Zeitraum des Eingriffes zu erfolgen.

Die DUngung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist bei allen Ausgleichsflachen
wahrend der Pflege untersagt.

Im vorliegenden Fall werden Ausgleichsflachen mit Ziel extensives Grin-
land/Hecke/Einzelbdume angestrebt. Sollte sich nach einer mehrjahrigen Pflege dieses
Ziel nicht einstellen, ist durch entsprechende Vorgehensweise eine Anreicherung der
Flachen mittels eines Naturgemisches (Schnittgut, Druschkonzentrate) zu erbringen.

Die Pflanzliste ist den Festsetzungen unter 15.1 zu entnehmen.
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A1

Feldhecke (B112 Mesophiles Geblsche / Hecken)

Der Boden muss so gestaltet sein, damit die Pflanzungen mdglich sind. Es ist eine ge-
buchtete Baum-Strauchhecke zu entwickeln. Sickerstutzgraben zwischen den Pflan-
zungen sind zulassig und bilden eine Strukturanreicherung.

Die Pflanzung erfolgt mit einem Pflanzabstand von 1,5 x 1,5 m in Gruppen von mind.
18 Pflanzen. Nach Mdéglichkeit sind bei Strduchern mindestens 3-5 Pflanzen einer Art
und mindestens 5 verschiedene Arten zu pflanzen.

Der Baumanteil der Heckenpflanzung in diesem Bereich hat 20 % zu betragen. Zwi-
schen den Gruppen kann sich durch Sukzession weiterer Geholzbestand entwickeln.

A2

Einzelbaumpflanzung (B313 Einzelbdume / Baumreihen / Baumgruppen mit Uberwie-
gend einheimischen, standortgerechten Arten (inkl. Alleen)) (Berechnung 40 m? je
Baum)

Pflanzung von mind. 238 Baumen |. Ordnung oder Il. Ordnung gemaf Planeintrag
(Verschiebung einzelner Baume um max. 5 m zulassig)

A3

Extensiv genutztes Grunland (auf Ackerstandort bzw. Rohbodenstandort) (G212 MaRig
extensiv genutztes, artenreiches Griinland)

Der Boden muss so gestaltet sein, damit die Ansaat moglich ist (auch Rickbau von
Wegen). Anbau einer stickstoffzehrenden Frucht auf Ackerstandort im ersten Jahr.

Bei allen Flachen Ansaat mit autochthonem Saatgut der Herkunftsregion 15 (Thdringer
Wald, Fichtelgebirge, u. Vogtland).

Das Saatgut kann mit trockenem Sand, Sagemehl oder noch besser mit Sojaschrot auf
10g/m? (100 kg/ha) gestreckt werden. Damit wird eine gleichmaRige Aussaat der feinen
Samen erzielt.

Die Pflege im ersten Jahr nach Aussaat ist dem Aufwuchs anzupassen. Unerwinschte
Wildkrauter und Grassamen, die nach der Aussaat schneller auflaufen (Gansedistel,
Knéterich, Klettenlabkraut, Ackerfuchsschwanz usw.) sind zu entfernen.

Wenn diese beginnen, die empfindlichen Magerrasen-Keimlinge zu Uberwachsen,
muss gemaht werden. Dies ist im ersten Jahr immer zu wiederholen, so oft die ,Kon-
kurrenten® Uberhandnehmen. Ab dem 2. Jahr nach der Ansaat kann die gewiinschte
Nutzung stattfinden.

Aussaattermin: Zwischen Marz und Ende Mai, oder von Ende August bis November.
Ab dem 2. Jahr nach Ansaat ist die Wiese durch eine 2-schirige Mahd mit Mahgutab-
fuhr zu pflegen.

Die Schnitte missen zwischen dem 15. Juni und dem 31. Oktober erfolgen.

Es sind 20 % als Altgrasstreifen an jahrlich immer wechselnden Standorten stehen zu
lassen. Jeweils 50% des Altgrasstreifens ist im Folgejahr zu mahen.

Die verbleibende Halfte ist zur Mahd im Folgejahr stehenzulassen.

Die Altgrasstreifen durfen sich nicht auf die Randbereiche beschranken.

Die Lage ist im gesamten Bereich der Flache so abzuwechseln, dass frihestens im 10.
Jahr wieder die erste Teilflache stehen gelassen wird.

A4
Extensiv genutztes Griinland (auf Grinlandstandort)
(G212 Malig extensiv genutztes, artenreiches Griinland)
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Pflege durch 2-schirige Mahd mit Mahgutabfuhr.

Die Schnitte mussen zwischen dem 15. Juni und dem 31. Oktober erfolgen.

Es sind 20 % als Altgrasstreifen an jahrlich immer wechselnden Standorten stehen zu
lassen.

Jeweils 50% des Altgrasstreifens ist im Folgejahr zu Mahen. Die verbleibende Halfte ist
zur Mahd im Folgejahr stehenzulassen. Die Altgrasstreifen durfen sich nicht auf die
Randbereiche beschranken.

Die Lage ist im gesamten Bereich der Flache so abzuwechseln, dass fruhestens im 10.
Jahr wieder die erste Teilflache stehen gelassen wird.

A5

Ranken/Altgras/Saume (K132 Artenreiche Sdume und Staudenfluren frischer bis ma-
RBig trockener Standorte)

Der Boden muss so gestaltet sein, dass der Zielzustand erreicht werden kann (auch
Rickbau von Wegen). Falls notwendig ist eine Ansaat mit autochthonem Saatgut der
Herkunftsregion 15 (Thiringer Wald, Fichtelgebirge, u. Vogtland) vorzunehmen.
Bestehende Saume sind der Pflege zuzuflihren.

Pflege durch Herbstmahd. Jedes Jahr sind 20 % der Flache an wechselnden Standor-
ten, stehen zu lassen. 10 % hiervon sind zwei Jahre stehenzulassen.

Die andere Halfte ist im nachsten Jahr zu mahen.

Sollte sich der gewunschte Zielzustand nach 5 Jahren der Pflege nicht einstellen, ist
eine Nachsaat mit autochthonem Saatgut (Abstimmung mit der unteren Naturschutz-
behoérde) durchzufihren.

A6

Graben (F212 Graben mit naturnaher Entwicklung)

Zur Okologischen Aufwertung des namenlosen Grabens soll eine Verbesserung der
Gewasserstruktur erreicht werden. Hierfir wird auf der gesamten Lange des Vorha-
bens eine Eigenentwicklung zugelassen. Dariber hinaus werden tUber die Lange ver-
teilt an 5 punktuellen Standorten (1M bis 5M) Maanderinitierungen angelegt, um die
Gewasserdynamik zu fordern.

Die Einleitstellen aus den Regenruckhaltebecken in den namenlosen Graben werden
befestigt, um einer unkontrollierten Erosion der Uferbereiche vorzubeugen. Hierbei ist
im direkten Einleitbereich ein lockerer Steinwurf zur Energiedissipation vorzusehen.
Das der Einleitstelle gegenuberliegende Ufer ist in ingenieurbiologischer Bauweise
durch eine Weidenspreitlage zu befestigen. Eine Unterspulung ist durch die Anlage ei-
ner Ful3sicherung zu verhindern.

Eine nicht mehr bendtigte Verrohrung (2D) kann vollstandig zurickgebaut werden. Hier
wird die Stahlbetonverrohrung entfernt, eine durchgehende Gewassersohle angelegt
und das Ufer nach Osten gestuft abgeflacht. Nach Westen bleibt das Ufer soweit mdg-
lich bestehen, um einen Eingriff in das am nordwestlichen Ufer liegende kartierte Bio-
top zu vermeiden. Zwei Durchlasse werden vergroRert (3D und 4D).

Entlang der Graben ist in den gekennzeichneten Bereichen gemafl den Vorgaben des
wasserrechtlichen Verfahrens der Graben zu verlegen, bzw. Strukturverandernde
MaRnahmen durchzufihren (Ausbaulange 20 — 40 m, Prall und Gleitufer, Pflanzun-
gen,...).

Ebenso ist an diesen Stellen etwas Totholz einzubringen (strukturverbessernde Mal}-
nahmen, Wurzelstocke, Fischunterstand).
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Ebenso sind je Abflachung Ufergehdlze (Vorgaben wasserrechtliches Verfahren) zu
pflanzen und vor Wildverbiss zu schiitzen. Oberhalb des Wasserspiegels sind die
Randbereiche mit autochthonem Saatgut der Herkunftsregion 15 (Thuringer Wald,
Fichtelgebirge, u. Vogtland) fir Uferbereiche zu begriinen. Pflege durch Herbstmahd.
Jedes Jahr sind 20 % der Flache an wechselnden Standorten, stehen zu lassen. 10 %
hiervon sind zwei Jahre stehenzulassen.

Die andere Halfte ist im nachsten Jahr zu mahen.

Sollte sich der gewunschte Zielzustand nach 5 Jahren der Pflege nicht einstellen, ist
eine Nachsaat mit autochthonem Saatgut (Abstimmung mit der unteren Naturschutz-
behdrde) durchzufiihren.

Pflanzungen AG:
Pflanzqualitat: Hochstamm 3xv, mDb, STU 12-14 cm

1M — 5M:
je 2 Stk. Alnus glutinosa (gesamt 10 Stk.)

1E — 3E: Lebende Weidenspreitlage aus gebietsheimischen, standorttypischen Pflan-
zenmaterial, etwa Salix purpurea (Purpur-Weide), Salix viminalis (Korb-Weide), weitere
gebietsheimische Arten nach Absprache

A7

Feuchtwiese (G222 Artenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht- und Nasswiesen)
Pflege durch 1-2-schirige Mahd mit Mahgutabfuhr. Es sind 20 % als Altgrasstreifen an
jahrlich immer wechselnden Standorten stehen zu lassen. Jeweils 50% des Altgras-
streifens ist im Folgejahr zu Mahen. Die verbleibende Halfte ist zur Mahd im Folgejahr
stehenzulassen. Die Altgrasstreifen durfen sich nicht auf die Randbereiche beschran-
ken. Die Lage ist im gesamten Bereich der Flache so abzuwechseln, dass frihestens
im 10. Jahr wieder die erste Teilflache stehen gelassen wird.

Evtl. Handmahd notwendig.

Die Schnitte missen zwischen dem 15. Juni und dem 31. Oktober erfolgen.

Zudem ist das bestehende Feldgehdlz zu erhalten (B213 Feldgehdlze mit Uberwiegend
einheimischen, standortgerechten Arten - alte Auspragung).

Die ehemalige Zufahrt im Norden ist zurickzubauen und mit einer Landschaftsrasen-
mischung zu begrunen.
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Es ergeben sich folgende Aufwertungen:

Fur Auffillungs- bzw. Abgragungsbereiche wird als Ausgangszustand 0641 herange-

zogen
Bezeichnung AUSGANGSZU- ZIELZUSTAND
Flache/Teilflache | STAND
Biotop- und Nut- | WP | Flache in | Biotop- und Nut- | WP Ti- Aus-
zungstyp m? zungstyp melag gleich in
WP
A1 Feldhecke A12 bewirtschaftete 4 5.678 B112 Mesophiles 10 0 34.068
Acker mit standortty- Gebusche / Hecken
pischer Segetalvege- (z.B. mit Schlehe,
tation Weildorn, Hasel)
A1 Feldhecke 0641 Ebenerdige 1 15.926 B112 Mesophiles 10 0 143.334
Abbauflachen aus Gebusche / Hecken
Blocken, Schutt, (z.B. mit Schlehe,
Sand Kies oder bindi- Weifddorn, Hasel)
gem Substrat (Roh-
bodenstandort) -
naturfern
A1 Feldhecke K11 Artenarme Sau- 4 1.520 B112 Mesophiles 10 2 6.080
me und Staudenflu- Gebusche / Hecken
ren (z.B. mit Schlehe,
WeilRdorn, Hasel)
A1 Feldhecke V332 Wirtschaftsweg, | 3 40 B112 Mesophiles 10 0 280
unbefestigt - bewach- Gebusche / Hecken
sen (z.B. mit Schlehe,
WeiRdorn, Hasel)
A1 Feldhecke G11 Intensivgrinland | 3 160 B112 Mesophiles 10 0 1.120
Gebusche / Hecken
(z.B. mit Schlehe,
Weifldorn, Hasel)
A2 Einzelbaum- A12 bewirtschaftete 4 840 B313 Einzelbdume / 11 2 4.200
pflanzung Acker mit standortty- Baumreihen / Baum-
pischer Segetalvege- gruppen mit tGber-
tation wiegend einheimi-
schen, standortge-
rechten Arten (inkl.
Alleen) (Beschran-
kungszone)
A2 Einzelbaum- G11 Intensivgrinland | 3 600 B313 Einzelbdume / 12 2 4.200
pflanzung Baumreihen / Baum-
gruppen mit tGber-
wiegend einheimi-
schen, standortge-
rechten Arten (inkl.
Alleen )
A2 Einzelbaum- 0641 Ebenerdige 1 1.720 B313 Einzelbdume / 12 2 15.480
pflanzung Abbauflachen aus Baumreihen / Baum-
Blocken, Schutt, gruppen mit tGber-
Sand, Kies oder bin- wiegend einheimi-
digem Substrat (Roh- schen, standortge-
bodenstandort) — rechten Arten (inkl.
naturfern Alleen )
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A2 Einzelbaum- A12 bewirtschaftete 2.520 B313 Einzelbdume / 12 15.120
pflanzung Acker mit standortty- Baumreihen / Baum-
pischer Segetalvege- gruppen mit Gber-
tation wiegend einheimi-
schen, standortge-
rechten Arten (inkl.
Alleen )
A2 Einzelbaum- A11 Intensiv bewirt- 240 B313 Einzelbdume / 12 1.920
pflanzung schafte Acker ohne Baumreihen / Baum-
oder mit stark verarm- gruppen mit Uber-
ter Segetalvegetation wiegend einheimi-
schen, standortge-
rechten Arten (inkl.
Alleen)
A3 Extensiv ge- A11 Intensiv bewirt- 4.931 G212 MaRig extensiv | 8 29.586
nutztes Griinland | schafte Acker ohne genutztes, artenrei-
(auf Ackerstand- oder mit stark verarm- ches Griinland
ort bzw. Rohbo- ter Segetalvegetation
denstandort)
A3 Extensiv ge- A12 bewirtschaftete 43.754 G212 MaRig extensiv | 8 175.016
nutztes Griinland | Acker mit standortty- genutztes, artenrei-
(auf Ackerstand- pischer Segetalvege- ches Griinland
ort bzw. Rohbo- tation
denstandort)
A3 Extensiv ge- V332 Wirtschaftsweg, 736 G212 MaRig extensiv | 8 3.680
nutztes Grinland | unbefestigt - bewach- genutztes, artenrei-
(auf Ackerstand- sen ches Griinland
ort bzw. Rohbo-
denstandort)
A3 Extensiv ge- 0641 Ebenerdige 16.481 G212 MaRig extensiv | 8 115.367
nutztes Grinland | Abbauflachen aus genutztes, artenrei-
(auf Ackerstand- Blocken, Schutt, ches Griinland
ort bzw. Rohbo- Sand Kies oder bindi-
denstandort) gem Substrat (Roh-
bodenstandort) -
naturfern
A3 Extensiv ge- V32 Wirtschaftsweg 270 G212 MaRig extensiv | 8 1.890
nutztes Grinland | befestigt genutztes, artenrei-
(auf Ackerstand- ches Griinland
ort bzw. Rohbo-
denstandort)
A3 Extensiv ge- 0641 Ebenerdige 3.293 G212 MaRig extensiv | 8 23.051
nutztes Griinland | Abbauflachen aus genutztes, artenrei-
(auf Ackerstand- Blocken, Schutt, ches Griinland
ort bzw. Rohbo- Sand, Kies oder bin-
denstandort) digem Substrat (Roh-
bodenstandort) -
naturfern
A3 Extensiv ge- A12 bewirtschaftete 4.917 G212 MaRig extensiv | 7* 14.751
nutztes Grinland | Acker mit standortty- genutztes, artenrei-
(auf Ackerstand- pischer Segetalvege- ches Grinland (Be-
ort bzw. Rohbo- tation schrankungszone)
denstandort)
(Beschrankungs-
zone)
A3 Extensiv ge- V32 Wirtschaftsweg 68 G212 MaRig extensiv | 7* 408
nutztes Grunland | befestigt genutztes, artenrei-
(auf Ackerstand- ches Grinland (Be-
ort bzw. Rohbo- schrankungszone)
denstandort)
(Beschrankungs-
zone)
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A4 Extensiv ge- K11 Artenarme Sau- 4 502 G212 MaRig extensiv | 7 0 1.506
nutztes Grinland | me und Staudenflu- genutztes, artenrei-
(auf Grinland- ren ches Griinland (Be-
standort) schrankungszone)
A4 Extensiv ge- G211 MaRig extensiv | 6 15.108 G212 MaRig extensiv | 8 0 30.216
nutztes Grinland | genutztes, artenar- genutztes, artenrei-
(auf Grinland- mes Grinland ches Griinland
standort)
A4 Extensiv ge- G11 Intensivgrinland | 3 10.995 G212 MaRig extensiv | 8 0 54.975
nutztes Griinland genutztes, artenrei-
(auf Grinland- ches Griinland
standort)
A5 Ran- A12 bewirtschaftete 4 3.793 K132 Artenreiche 8 0 15.172
ken/Altgras/Saum | Acker mit standortty- Saume und Stauden-
e pischer Segetalvege- fluren frischer bis
tation mafig trockener
Standorte
A5 Ran- V32 Wirtschaftsweg 1 74 K132 Artenreiche 8 0 518
ken/Altgras/Saum | befestigt Saume und Stauden-
e fluren frischer bis
mafig trockener
Standorte
A5 Ran- K11 Artenarme Sau- 4 2.693 K132 Artenreiche 8 0 10.772
ken/Altgras/Saum | me und Staudenflu- Saume und Stauden-
e ren fluren frischer bis
maRig trockener
Standorte
A5 Ran- K122 MaRig artenrei- | 6 106 K132 Artenreiche 8 0 212
ken/Altgras/Saum | che Sdume und Saume und Stauden-
e Staudenfluren frischer fluren frischer bis
bis maRig trockener mafig trockener
Standorte Standorte
A6 Graben A11 Intensiv bewirt- 2 34 F212 Graben mit 10 0 272
schafte Acker ohne naturnaher Entwick-
oder mit stark verarm- lung
ter Segetalvegetation
A6 Graben G11 Intensivgrinland | 3 743 F212 Graben mit 10 0 5.201
naturnaher Entwick-
lung
A6 Graben G211 MaRig extensiv | 6 752 F212 Graben mit 10 0 3.008
genutztes, artenar- naturnaher Entwick-
mes Grunland lung
A6 Graben V332 Wirtschaftsweg, | 3 16 F212 Graben mit 10 0 112
unbefestigt - bewach- naturnaher Entwick-
sen lung
A6 Graben F212 Gréaben mit 10 1.903 F212 Graben mit 10 0 0
naturnaher Entwick- naturnaher Entwick-
lung lung
A7 Feuchtwiese G223 Seggen- oder 10 1.910 G222 Artenreiche 13 0 5.730
binsenreiche Feucht- seggen- oder binsen-
und Nasswiesen, reiche Feucht- und
brachgefallen Nasswiesen
Feldgeholz, zu B212 Feldgehdlze mit | 10 510 B213 Feldgehdlze 12 1 510
erhalten Uberwiegend einhei- mit Uberwiegend
mischen, standortge- einheimischen,
rechten Arten - mittle- standortgerechten
re Auspragung Arten - alte Auspra-
gung
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Entsiegelung mit | V11 Verkehrsflachen, | 0 624 V51 Grinflachen und | 3** 0 5.616
Entsiegelungsfak- | versiegelt Geholzbestande

tor 3 junger bis mittlerer

Auspragung entlang
von Verkehrsflachen

Gesamt 143.457 723.371

1.3.12.

*Aufgrund der vorhandenen Vorbelastung durch die vorbeifihrende KreisstralRe St
2108 ist gemal BayKompV bei einem Wert 2 6 WP um -1 WP zu korrigieren.

** Entsiegelungsfaktor 3,0

Im vorliegenden Fall werden Ausgleichsflachen mit Ziel extensives Grin-
land/Hecke/Einzelbdume/Saum angestrebt. Sollte sich nach einer mehrjahrigen Pflege
dieses Ziel nicht einstellen, ist durch entsprechende Vorgehensweise eine Anreiche-
rung der Flachen mittels eines Naturgemisches (Schnittgut, Druschkonzentrate) zu er-
bringen.

Ausgleich intern:  723.371 WP
Okokonto: 244 447 WP

Privates Okokonto Peller — ID: 1022122

FI.Nr. 771 Gemarkung Franken, Gemeinde Weilienstadt
Naturraum D48

58.820 WP entspricht 5.882 m?

Privates Okokonto Geyer — ID: 1020045

FI.Nr. 176, 178, 218, 219, 221 Gemarkung Erkersreuth, Gemeinde Selb
Naturraum D48

185.627 WP entspricht 18.562,7 m?

Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 967.818 WP ist somit vollstéandig erbracht.

Die Ausgleichsflachen sind zu unterhalten und rechtlich zu sichern. Die Sicherung hat
in Form einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern
zu erfolgen. Die Ausgleichsflache ist dem Bay. Landesamt fur Umwelt zur Eintragung
in das Bay. Okoflachenkataster zu melden.

Alternative Planungsmaéglichkeiten

Planungsalternativen (Flache) werden im Erlduterungsbericht zur Flachennutzungs-
plananderung dargestellt.

Der Zufahrtsbereich soll im Bereich einer bestehenden Zufahrt zum Liegen kommen.
Dieser besitzt einen idealen Zugang zur Autobahnauffahrt.

Sodass sich keine Ruckstauungen auf 6ffentliche Verkehrsflachen ergeben, sind LKW-
Stellplatze auerhalb der Einzdunung, direkt angrenzend an die Zufahrt vorgesehen.
Die PKW-Stellplatze befinden sich nérdlich der LKW-Stellplatze direkt am Pfortenge-
baude, sodass eine gute fulllaufige Erreichbarkeit der Arbeitsstatten gegeben ist. Unter
der Starkstromleitung sind keine baulichen Hochbauten vorgesehen (Solarcarport und
weitere Nebenanlagen ausnahmsweise in Abstimmung mit dem Spartentrager zulas-
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1.3.13.

1.3.14.

1.3.15.

sig). Durch die Abwicklung des Verkehrs an einer Zufahrt ergeben sich mdglichst we-
nig Auswirkungen auf die angrenzende Kreisstralie.

Die Gelandehéhe wurde so gewahlt, dass eine mdglichst barrierefreie Erschliellung
mdglich ist. Erdmassenbewegungen wurden neu betrachtet und in die Planung mit
aufgenommen. So kdnnen zusatzliche Zu- bzw. Abfahrten an Material eingespart wer-
den.

Regenruckhalteanlagen befinden sich sudlich der Bauflachen am tiefsten Punkt des
Areals. Zudem entstehen Anlagen im Bereich der Stellplatze. Zusatzlich entsteht so ein
gréltmoglicher Abstand zur Wohnbebauung.

Um einen maoglichst geringen Flachenverbrauch zu generieren, entstanden die gewahl-
ten Geb&audehdhen. Zum Deckblatt Nr. 1 ergeben sich Anderungen, welche aufgrund
angepasster Betriebsabldufe notwendig werden.

Die Ausgleichsflachen direkt am Eingriffsort erzeugen Synergieeffekte hinsichtlich Ein-
grinung und naturschutzfachlicher Aufwertung der angrenzenden Bereiche.

Die dargestellte Aufteilung der Nutzung stellt die sinnvollste Variantentberlegung dar.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgten verbal argumentativ. Als Daten-
grundlage wurden der Flachennutzungs- und Landschaftsplan, das Arten- und Bio-
topschutzprogramm des Landkreises Wunsiedel im Fichtelgebirge und eigene Be-
standsaufnahmen vor Ort zugrunde gelegt. Zudem wurden die Unterlagen des wasser-
rechtlichen Verfahrens beachtet.

MafRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen, um insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der
Lage zu sein, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Eine 6kologische Bau-
begleitung wurde festgesetzt. Ein weiteres gesondertes Monitoring erscheint aufgrund
der Auswirkungen auf die Schutzguter in diesem Falle nicht erforderlich. Moglich ist die
Prifung Uber die Einhaltung der Festsetzungen durch die zustandigen Stellen. Die Do-
kumentation kann von der Kommune veranlasst werden. Da die Stadt Marktredwitz
kein eigenstandiges Umweltliiberwachungssystem betreibt, ist sie auf Informationen der
betreffenden Umweltbehdérden sowie auf Hinweise aus der Bevolkerung angewiesen.
Sollten Hinweise oder begriindete Anzeichen fir das Auftreten akuter Umweltprobleme
vorliegen, so wird die Stadt Uberwachungskontrollen veranlassen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Anderungen des Sondergebietes zur Errichtung eines Logistikzentrums fiihrt zu-
nachst zu mehreren, lediglich geringflgigen Konfliktpunkten. Flora und Fauna der zu-
nachst als Ausgleichsflachen vorgesehenen Bereiche werden beeintrachtigt, wobei
festzuhalten ist, dass diese noch nicht umgesetzt wurden. Aufgrund betrieblicher Erfor-
dernisse wurden die Bauhohen angepasst. Zudem soll nun die Mdglichkeit bestehen
die Stellplatze mit Photovoltaikanlagen zu Uberstellen.

Ebenso wurden die Ergebnisse der einzelnen, zur Zeit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes noch nicht vorliegenden, Fachgutachten aufgenommen.

Die Erschlieflung erfolgt weiterhin Uber eine Zufahrt auf die Kreisstrale WUN14 im Be-
reich einer bestehenden Betriebszufahrt. Die aktuellen Planungen des Radweges und
der Kreisstra’e wurden erganzt. Grinflachen an den Gewassern werden durch die An-
lage von Ausgleichsflachen gestarkt.
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Das Fachgutachten zum Immissionsschutz wurde auf die neuen Gegebenheiten ange-
passt.

Anfallendes Oberflachenwasser ist schadlos in den Untergrund zu versickern, bzw. ge-
drosselt in die Roslau abzuleiten.

Bei Umsetzung aller festgesetzten Mallhahmen ist insgesamt weiterhin von mittleren
Auswirkungen auf die Umwelt auszugehen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen gegeniber
des Ursprungsbebauungsplanes auf die verschiedenen Schutzgiter zusammen.

Schutzgut Ergebnis
Mensch (Larm) Keine relevante Veranderung
Mensch (Erholung) Keine relevante Veranderung
Tiere und Pflanzen Keine relevante Veranderung
Boden Keine relevante Veranderung
Flache Keine relevante Veranderung
Wasser Keine relevante Veranderung
Klima und Luft Keine relevante Veranderung
Landschaft Keine relevante Veranderung
Kultur- und Sachguter Keine relevante Veranderung
(Cr, GeoPlan 50
Tel.:099 32/ 95 44 -0
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2. Anlage zur Begrindung zum Bebauungsplan

2.1. Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung

2.2. Bestand

2.3. Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (Buro OPUS, November 2020)

24, Schalltechnische Untersuchungen (Bericht-Nr. 19.11385-b02, Buro IBAS)

2.5. Verkehrstechnische Untersuchung (IB Wolf+Zwick)

2.6. Verkehrstechnische Untersuchung (Erganzung, IB Wolf+Zwick)

Die weiteren genannten Gutachten kdnnen in der Stadtverwaltung eingesehen werden.

Entwasserungskonzept (Goldbrunner Ingenieure GmbH)

Wasserrechtliche Unterlagen zum Gewasserausbau: Namenloser Graben zur Rds-
lau am EDEKALogistikzentrum bei Lorenzreuth, Marktredwitz (Ingenieurbiro ME
GmbH Minchmeier — Eigner)

Gutachten/Beprobung zu umliegenden Einzelversorgungsanlagen (Geotechnik
Prof. Dr. Grinder GmbH)

Bodenverwertungskonzept und Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 fir das B-
Planverfahren EDEKA Logistik-Plattform WE 3019 95615 Marktredwitz, Oberthélau
A93-AS 12 (SakostaCAU GmbH)

Bodengutachten (Geotechnik Prof. Dr. Grunder GmbH)

NA-MODELLIERUNGEN FUR DIE ENTWASSERUNGSPLANUNGEN BEIM BAU
DES EDEKA LOGISTIKZENTRUMS IN LORENZREUTH BEI MARKTREDWITZ
(Gibs geologen + ingenieure GmbH & Co. KG)
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