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Teil A, Begriindung

Planungsanlass

Die Gemeinde Trdstau beabsichtig, das Angebot im Bereich des Lebensmittelein-
zelhandels zu sichern und auszubauen. Die Gemeinde nimmt die Absichten des
ortsansassigen EDEKA-Marktes, sich zu VergroRern und Modernisieren zum An-
lass, eine stadtebauliche Entwicklung im Ortsteil Grétschenreuth, sidlich der
B 303 anzustolien.

Eine Erweiterung am bestehenden Standort ist einerseits aufgrund fehlender Fla-
chen und andererseits aufgrund der zu erwartenden Ausfallzeiten der Versorgung
wahrend der Bauphase nicht moglich.

Neben dem Baurecht fiir einen modernen Lebensmitteleinzelhandel soll das An-
gebot um einen Getrankemarkt, eine Backerei mit Café sowie eine Apotheke er-
weitert werden. Um die neue Anbindung an die BundesstralRe effizient zu nutzen
und das Vorhaben an den bestehenden Siedlungskérper anzubinden, war ur-
springlich vorgesehen, auf den Flachen zwischen dem Vorhaben und dem beste-
henden Ortsrand ein Mischgebiet auszuweisen. Angesichts der Marktlage und
dem zu erwartenden Aufwand fir die ErschlieRung, ist es der Gemeinde derzeit
jedoch nicht méglich, die Flache zu konkurrenzfahigen Preisen zu entwickeln.

Nach Umzug des Verbrauchermarktes kann die Nachfrage nach Flachen fir ge-
werblichen Nutzungen zumindest teilweise Auf den freiwerdenden Flachen auf
dem Altstandort befriedigt werden.

2 Begrindung des Bedarfs

Die Gemeinde Trostau kampft in den letzten Jahren mit einer negativer Bevolke-
rungsentwicklung. Neben den Verlusten aus dem Demographischen Wandel muss
die Gemeinde wiederholt Wanderungsverluste verzeichnen.

Natiirliche Bevdlkerungsbewegung Wanderungen
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Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Tréstau, Quelle: Statistik Kommunal 2021

Neben mangelnden Erwerbsmodglichkeiten am Wohnort ist auch die einge-
schrankte Versorgung mit den Gutern des taglichen Bedarfs ein wesentlicher
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Grund dafiir, dass insbesondere Junge, erwerbstatige Familie Trostau verlassen
und sich in den Nachbarkommunen ansiedeln.

Um diesen Grunden entgegenzusteuern, will die Gemeinde Trostau durch das ge-
plante Vorhaben das Angebot, sowohl im Einzelhandel als auch im Bereich der
Arbeitsplatze, ausbauen. Auch flr den Bereich des Mischgebiets liegen bereits
Anfragen von ortsansassigen Betrieben sowie Tankstellenbetreibern vor, die auf
die Lagegunst des Areales in dieser Fahrtrichtung angewiesen sind.

Alternativenpriifung

In Trostau besteht grundsatzlich ein erhebliches Innenentwicklungspotential. Aus
diesem Grund wurden verschiedene potentiell geeignete Standorte gepriift, bevor
man sich entschieden hat, das Vorhaben am jetzigen Standort zu realisieren.

Aktueller
Standort

208

Ubersichtsplan der gepriiften Standorte, eigene Détlung, Luftbildquelle: Google Earth

Standort A. Edeka (alt) an der B 303.
-  Das Edeka-Bestandsgrundstuck ist in vielfacher Hinsicht fur eine weitere Nut-
zung nicht mehr geeignet:

a) Die Mindestverkaufsflachen nebst Nebenraumen und einer zum Ablauf
notwendigen Anlieferungssituation sind auf dem schmalen Grundstiick
nicht mehr umsetzbar. Eine Abweichung von den Mindestvorgaben
wurde zu einer dauerhaften Schliefung des Marktes in Trostau fuhren.

b) Ein Zuerwerb von benachbarten Grundsticksflachen ware wegen der
benachbarten BundesstralRe B 303 einerseits und wegen des Uberortli-
chen Radweges andererseits nicht realisierbar.

c) Eine ObjektschlieBung von Uber einem Jahr ware fir den Edeka-Einzel-
handler in Trostau wegen des Wettbewerbs in Wunsiedel kaum wirt-
schaftlich zu verkraften.

d) Der Grundstuckseigentimer hat weder ein Interesse zur Investition noch
ein Verkaufsinteresse gezeigt.
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Standort B.  Grundstuck an der B 303 / Talstr.

- Grundstickseigentimer waren verkaufsbereit.

- Grundstiick liegt jedoch im Uberschwemmungsbereich. Die Abwasserproble-
matik kann nach Ricksprache mit dem WWA Hof auch unter Berlicksichtigung
verschiedener Berechnungen nicht gelést werden, da die Dimensionierung
der Abwasserrohre im dortigen Gemeindegebiet zu gering ist und es bereits
jetzt zu massiven Rickstauungen kommt.

- Ferner wurde die notwendige Zu- und Abfahrbarkeit des Grundstlicks vom

Staatlichen Bauamt negativ bewertet und aufgrund der drohenden Rick-
stauproblematik eine Zustimmung nicht in Aussicht gestellt werden.

Standort C.  Grundstiick Pflegedienst, Neue StralRe/Kemnater Str.

- Grundstickseigentimerin ist nicht verkaufsbereit.

- Vom benachbarten Sportverein ware ein weiteres Teilgrundstick bendtigt
worden, wobei auch hier eine Verkauf eher unwahrscheinlich gewesen ware.

Standort D.  Grundstiick Sportverein mit benachbarter Flache

- Eine Bereitschaft des Vorstands des Sportvereins lag grundsatzlich vor die
tatsachliche Entscheidung hatte einer Mitgliederversammlung hatte bedurft.

- Man benétigte jedoch noch ein weiteres Grundstlck, dessen Eigentimer je-
doch keine Verkaufsabsichten hatte und das Grundsttick selber flr seine Old-
timer nutzt.

Standort E.  Grundstick an der Kemnather Str. gegenuber Sportverein.

- Grundstick war grundsatzlich fur ein Pflegeheim vorgesehen. Hier laufen
auch Gesprache zwischen der Gemeinde und einem Investor.

- Der Standort ist aufgrund der Entfernung und Einsehbarkeit fir Edeka nicht
umsetzbar und man erhielt auch fir diese Alternative keine Zustimmung aus
der Konzernzentrale.

Standort F.  Grundsttick an der B 303 Firma Gerhard Scharf
- Eigentimer nicht zum Verkauf bereit.

Standort G.  Grundstlick ehem. Getranke Markt, Silberhausstr.
- Grundstiick wurde vor kurzem verkauft.
- Neuer Eigentimer bendtigt die Flache selber.
- Ein Verkauf steht fiir den neuen Eigentimer nicht zu Disposition.
- Auch keine direkte Zufahrbarkeit von der Bundesstr. 303, sondern nur durch
das Wohngebiet.

Standort H. Landwirtschaftliche Flache

- Standort liegt im AuRenbereich und zu weit von der Wohnbebauung entfernt,
dass eine Anbindung des Marktes an Trostau scheitern wirde.

- Der Standort fand zu dem auch keine Zustimmung in der Konzernzentrale.

Andere Alternativen /Grundstlicksmoglichkeiten um einen neuen Edeka Markt in
Trostau zu realisieren liegen nicht vor.
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5.1

5.2

Fir den Altstandort konnte zwischenzeitlich bereits eine neue Nutzung gefunden
werden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekannt-
machung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist,
sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell glltigen Fassung.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Trdstau stellt fur diesen Bereich Uberwie-
gend als Flache flr die Landwirtschaft dar. Da das Vorhaben nicht aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt werden kann, ist der Flachennutzungsplan im Paral-
lelverfahren zu andern.

Ferner wird das ausgewiesene Planvorhaben von der Granitverleihung "Granit-
steinbruch i. Distrikt Kleinwendern der Gemarkungen Korbersdorf a.d. Luxburg, b.
Fahrenbach und Breitenbrunn, i.d. Gemarkungen Schdénbrunn, Wunsiedel,
Trostau, Nagel u. d. Staatswaldung Tréstauer Forst-Ost Forstrevier Furthammer
Uberdeckt.

Bei v.g. Verleihung handelt es sich um Bergwerkseigentum gern. §§ 149 und 151
Bundesberggesetz (BBergG), dieses gewahrt dem Rechtsinhaber das nicht befris-
tete ausschlieBliche Gewinnungsrecht. Wird dieses Recht eingeschrankt oder
ganzlich verhindert, so erwachst mdglicherweise ein Entschadigungsanspruch des
Rechtsinhabers. Der derzeitige Rechtsinhaber wird im weiteren Verfahren Betei-

ligt.

Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes
Das Plangebiet liegt stidlich der B303 am &stlichen Ortsrand von Grétschenreuth.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet, jedoch im Naturpark
Fichtelgebirge. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Teilflachen
der Grundstlicke mit den FINrn: 1554, 1553, 574, 1493/1 und 1548/3 der Gemar-
kung Trostau. Der Geltungsbereich hat eine Grélie von ca. 1,48 ha.

Topographie / Nutzung

Das Gelande steigt von der Fichtelgebirgsstraflde (B303) im Norden von ca. 558 m
U.NN bis auf ca. 564 m U.NN im Suden an. Die Flachen werden bisher intensiv
landwirtschaftlich als Acker oder Grinland genutzt. Auf dem Streifen zwischen der
Bunddesstrale und dem landwirtschaftlichen Anwandweg finden sich Gehdlz und
Heckenstrukturen.
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5.3

5.4

5.5

Artenschutz

Das Plangebiet wurde hinsichtlich einer moglichen Betroffenheit saP-relevanter
Arten durch das Buro fur 6kologische Studien Dr. Schlumprecht GmbH, Bayreuth
gutachterlich untersucht. (siehe Anhang zum Bebauungsplan)

SaP-relevante Baumstrukturen (in Badumen) sind nicht vorhanden, da entspre-
chend geeignete Baume fehlen. Die randlichen Baume sind zu dinn flr eine Hoh-
lenanlage durch Spechte. CEF-MaRnahmen zum Ausgleich fur baubedingte Ver-
luste durch Fallung von Baumen sind daher nicht erforderlich.

SaP-relevante Fortpflanzungsstatten wie z.B. abplatzende Rindenstlicke oder
Halbhdhlen kommen nicht vor. Potenzielle Quartiere von Baum-bewohnenden Fle-
dermausarten und Vogelarten sind somit bei einer Fallung der Baume und Uber-
bauung des Grundstiicks nicht betroffen.

Das Gutachten kommt zu dem Fazit, dass Quartiere von baumbewohnenden Fle-
dermausen oder Vogelarten nicht betroffen sind, auch wurden keine Zauneidech-
sen nachgewiesen. Die Arten Nord- und Zwerg- und Wasserfledermaus wurde im
Planungsgebiet beim abendlichen Jagdflug nachgewiesen, jedoch sind keine
Quartiere dieser Arten auf der Planungsflache vorhanden (keine Baume mit Baum-
hohlen, keine Gebaude).

Das Planungsvorhaben fiihrt nicht zu den Verbotstatbestanden des speziellen Ar-
tenschutzrechts.

Ein Verstold gegen die Verbote des § 44 BNatSchG liegt nicht vor. Die Durchfih-
rung der erforderlichen Baumfallungen und Gehdlzentfernungen sind nach § 39
(5) BNatSchG nur vom 1.10. bis 28.2. zulassig.

Baugrund und Bodenverhaltnisse

Uber Baugrund und Boden liegen noch keine gesicherten Erkenntnisse vor. Auf-
grund der Bebauung im Umfeld kann jedoch davon ausgegangen werden, dass
der Baugrund grundsatzlich geeignet ist.

Aufgrund der Topografie ist mit Hang und Schichtenwasser zu rechnen, gegen das
entsprechende bauliche Vorkehrungen zu treffen sind.

Radon Vorsorge

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Radon-Vorsorgegebietes. Beim Bau von
Wohnraumen sind geeignete VorsorgemalRnahmen gegen das moglicherweise
aufsteigende Gas zu treffen, die im weiteren Verfahren konkretisiert werden. 1.d.R.
sind Keller, die in wasserdichter Bauweise ausgefuhrt werden, ausreichend, um
den ausreichenden Schutz vor dem radioaktiven Gas zu gewahrleisten.
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Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
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Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Trdstau, Quelle: Ge-
meinde Trostau ist der betroffene Bereich Uberwiegend als Flache fur die Land-
wirtschaft dargestellt.
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7  Anderungen
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Darstellung im geanderten Flachennutzungsplan

Gemal den Festsetzungen im Parallel aufgestellten Bebauungsplan wird der Gel-
tungsbereich als ,Sondergebiet Einzelhandel* dargestellt. Entlang der sidlichen
Plangebietsgrenze ist eine Ortsrandeingriinung zu realisieren. Zur westlich an-
grenzenden Wohnbebauung ist ein Trenngriin vorgesehen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkaufsflachen wurden mit der Regierung
von Mittelfranken abgestimmt und hinsichtlich der Abschdpfungsquote als vertrag-
lich eingestuft.

8 Artenschutzpriifung

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurde aufgrund
der spaten Jahreszeit im ,worst-case“-Verfahren durchgefihrt (Buro fir 6kologi-
sche Studien Schlumprecht GmbH, Bayreuth; 2022).

Eine Betroffenheit von Feldvdgeln, konkret der Feldlerche und des Rebhuhns an-
zunehmen. Nach Priufung des verfugbaren Habitats (Abstandsregeln des LfU zu
StralRen und Geholzen) verbleibt im Zentrum des Plangebiets ein Bereich, der fur
mindestens ein Feldlerchenrevier geeignet ist. Es wird daher vom Verlust eines
Feldlerchenreviers ausgegangen.

Als artenschutzrechtliche ErsatzmalRnahme (CEF-MaRnahme) wird die Fl. Nrn.
1305 (22.042 gm), Gemarkung Trostau als externe Ausgleichsflachen entspre-
chend den Lebensraumanspruchen der Art gestaltet und kinftig gepflegt. Die Mal3-
nahme ist gleichzeitig vorgezogene AusgleichsmaflRnahme / CEF-MafRnahme im
Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG fir die Feldlerche und sind so durchzufihren,
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dass diese zum Eingriffszeitpunkt wirksam sind und der Erhalt der 6kologischen
Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétte weiterhin gewahrt ist.

Die Mopsfledermaus hat im Ort in einer Scheune ein Quartier. Die Mopsfleder-
maus weist, anders als die meisten anderen Fledermausarten, eine starkere Beu-
tespezialisierung auf und frisst hauptsachlich Kleinschmetterlinge. Viele Klein-
schmetterlingsarten werden durch Licht angezogen, d.h. gehen aus ihren naturli-
chen Lebensraumen verloren. Eine moglichst geringe Lichtemission des geplanten
Einkaufsmarktes nach Siden und Osten (naturnahe Lebensraume) ist daher an-
zustreben.

Als artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen fir Végel und Fledermause
werden formuliert:

e V1: Die BaumaBnahmen (Erdbauarbeiten) sind entweder auRerhalb der Brut-
zeit von Vogelarten zwischen Ende September und Ende Februar durchzu-
fuhren oder ganzjahrig, sofern durch anderweitige Mallnhahmen (geeignete
VergramungsmafRnahmen in Verbindung mit funktionswirksamen CEF-Mal}-
nahmen, evtl. mit 6kologischer Baubegleitung) sichergestellt wird, dass arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne des §44 BNatSchG nicht erflllt
werden.

e V2: Durchfiihrung von erforderlichen Baumfallungen, Gehdlzentfernungen
und Beraumungsmaflnahmen zur Vorbereitung des Baufeldes auf3erhalb der
Brutzeit von Vogelarten (nicht von Anfang Marz bis Ende August). Baumfal-
lungen und Gehdlzentfernungen sind nach § 39 (5) BNatSchG nur vom 1.10.
bis 28.2. zulassig.

e V3: Vermeidung von unnétigen Lichtemissionen beim Betrieb des geplanten
Einkaufsmarktes, um die Nahrungsbasis von Fledermausen (=nachtaktive In-
sekten) nicht zu beeintrachtigen, und Umsetzung der Hinweise des StMUV
(2020) zur insektenfreundlichen Beleuchtung.

Als artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahme flir die Bodenbriter ist die Aus-
fuhrung der BaumalRnahme entweder aul3erhalb der Brutzeit von Vogelarten zwi-
schen Anfang September und Ende Februar durchzuflihren oder ganzjahrig, so-
fern durch anderweitige MaRnahmen (durch fachkundige Personen begleitete ge-
eignete Vergramungsmafnahmen (z.B. Anlage und Unterhalt einer Schwarzbra-
che bis zum Baubeginn) i.V.m. funktionswirksamen CEF-MafRnahmen) sicherge-
stellt wird, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne des § 44
BNatschG nicht erfullt werden.

Weitere Tierarten sind vom Vorhaben voraussichtlich nicht betroffen.
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9.1

9.2

9.3

Erschliessung

Verkehrserschliessung

Die Erschliefung des Areals erfolgt im Wesentlichen tber eine neue Anbindung
an die B 303. Fur den FuR und Radverkehr besteht dartber hinaus eine Anbindung
von der Grotschenreuther Stralle aus. Von der Ortsmitte Trostau aus, kann das
Areal Uber die Unterflhrung am Knotenpunkt Fichtelgebirgsstralle / Hauptstralle
fuRlaufig ohne Querung der der B 303 erreicht werden. Um Schleichverkehr zur
Grotschenreuther Stralde zu unterbinden, werden geeignet technische Malinah-
men getroffen.

Wasser- und Energieversorgung

Die ausreichende Versorgung mit Trink- und Léschwasser ist durch Anschluss an
das bestehende Versorgungsnetz gewahrleistet. Die Belange des ausreichenden
Brandschutzes sind zu beachten.

Zur Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel, Verteiler-
schranke, Rohrleitungen und StraRenkappen flr die Armaturen erforderlich. Fir
die Unterbringung dieser Anlagenteile sind die einschlagigen DIN-Vorschriften DIN
1998 zu beachten.

Abwasserbeseitigung

Anschluss an das bestehende Kanalnetz der geordneten Behandlung in der kom-
munalen Abwasseranlage zugeflhrt.

Das auf Dachflachen anfallende Oberflachenwasser ist, soweit wie madglich, in Zis-
ternen einzuleiten und als Brauch- und Beregnungswasser zu verwenden.

Die anfallenden Oberflachenwasser werden in einem offenen Becken gesammelt.
Im Geltungsbereich ist eine ausreichend grof3e Flache fiur den Rickhalt vorgese-
hen. Die genaue Bemessung erfolgt im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschafts-
amt. Eine Versickerung nicht moéglich ist, werden die Oberflachenwasser zeitlich
verzogert und gedrosselt in den 6stlich gelegenen Graben eingeleitet. Von dort
flielRen Sie durch den bestehenden Durchlass unter der B 303 der Rdslau zu. Die
erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen werden Zug um Zug eingeholt.

Ein Anschluss an den offentlichen Kanal ist nur dann zulassig, soweit der Vorha-
benstrager vorher nachweislich sicherstellen kann, dass eine Versickerung in den
Untergrund unter Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik (z.B.
sickerfahiger Untergrund, ausreichender Grundwasserflurabstand, aufnahmefahi-
ger Vorfluter) ordnungsgemaf nicht moéglich ist.

Um die ErschlieBung fur Niederschlagswasser zu sichern, ist die Aufnahmefahig-
keit des Untergrundes mittels Sickertest (z.B. nach Arbeitsblatt DWA-A138, An-
hang B) an ausgewahlten Stellen im Geltungsbereich nachzuweisen.

11
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9.4

9.5

9.6

Fir eine gesammelte Einleitung von Niederschlagswasser ist aufgrund der GrélRe
des Bauvorhabens davon auszugehen, dass eine wasserrechtliche Erlaubnis er-
forderlich wird. Die notwendigen Antragsunterlagen unter Berilcksichtigung des
DWA-Merkblattes A 102 und des DWA-Arbeitsblatts 117 sind beim Landratsamt
Wunsiedel i. F. einzureichen.

Wild abflieRendes Oberflachenwasser soll mdglichst schadlos abflieRen kdnnen.
Infolge von Starkregenereignissen sind im Bereich des Bebauungsplans Uberflu-
tungen grundsatzlich nicht auszuschlielfen. Um Schaden zu vermeiden, sind bau-
liche Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflie-
Rendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockel-
hdéhe von mind. 25 cm wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren
sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, 2. vor Lichtschachten, ausgefiihrt
werden. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird durch regionale Entsorgungsunternehmen sicherge-
stellt.

Fernmeldeanlagen

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebaude wird ein Anschluss an das vor-
handene Telekommunikations- und Datennetz erforderlich. Im &ffentlichen Raum
werden ausreichende Trassen fir die Leitungsverlegung bereitgestellt.

Leitungsverlegung

Zur elektrischen und gastechnischen Versorgung des geplanten Gebietes sind
Niederspannungskabel, Verteilerschranke, Rohrleitungen und Stralenkappen fir
die Armaturen erforderlich. Fiir die Unterbringung dieser Anlagenteile in den Of-
fentlichen Flachen sind die einschlagigen DIN-Vorschriften DIN 1998 zu beachten.
Eine Gasrohr- bzw. Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versor-
gungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand moglich.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Hierzu
werden im Zuge der ErschlieBungsplanung ausreichende Trassen im offentlichen
Raum vorgesehen.

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit
endglltigen Héhenangaben der Erschliefungsstral’en bzw. Gehwegen und den
erforderlichen Grundstlicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungs-
trager (Gemeinde) abzustecken.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhande-
nen Ver- und Entsorgungsleitungen vermieden werden und aus betrieblichen
Grunden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang fur die Versor-
gungstrager jederzeit moglich ist.
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Es ist erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Gber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Ver- und Entsor-
gungsleitungen informieren.

Far die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist den Versorgungstragern ein ange-
messenes Zeitfenster zur Verfligung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behin-
derungen und Beeintrachtigungen durchgefiihrt werden kénnen.

Altlasten, Bodenschutz

Im Geltungsbereich des o. g. Vorhabens sind derzeit keine Altlasten, schadliche
Bodenveranderungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Denkmalschutz

Baudenkmaler sind von der MalRnahme nicht betroffen. Nach derzeitigem Kennt-
nisstand finden sich im Plangebiet keine Bodendenkmaler. Vorsorglich wird jedoch
auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (Art. 8 Abs. 1 DSchG) hinge-
wiesen:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tGbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit. Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehotrde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

aufgestellt:

Kalchreuth, 13.12.2023
Geandert zum, 21.11.2024
Geandert zu, 22.09.2026

Gez. E. Bokenbrink
Stadtplaner ByAK / SRL
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13.1

13.2

Teil B, Umweltbericht

Einleitung

Anlass und Aufgabe

Die Umweltprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des
Bauleitplans auf die Umwelt und den Menschen frihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 03.11.2017 (§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitpla-
nung, § 1a erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, § 2, vor allem Abs. 4 -
Umweltprufung)

Inhalt und Ziele des Plans

Gemeinde Trostau plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes flir ein Sonder-
gebiet (Einzelhandel) im OT Grétschenreuth (ca. 1,48 ha). Die Grundflache im
Sondergebiet betragt 5.600 m2. Details siehe Teil A der Begrindung.

Priifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Die in Trostau vorhandenen Flachen fir ein Innenentwicklungspotential sind fir
den Bedarf eines zeitgemalen Lebensmitteleinzelhandels oder gewerbliche Vor-
haben zu klein oder liegen ungtinstig.

Die Bestrebungen der Gemeinde Tréstau Grundstliicke zu erwerben, um durch
Tausch oder Zusammenlegung eine geeignete inneroértlicher Flache bereitzustel-
len, sind bisher an der mangelnden Abgabebereitschaft oder liberzogenen Preis-
vorstellungen gescheitert.

Vorgehen bei der Umweltprifung

Untersuchungsraum

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nut-
zungen im Umfeld um den Geltungsbereich (Wirkraum), um weiterreichende Aus-
wirkungen bewerten zu kénnen (Bsp. Auswirkungen auf Biotopverbund etc.).

Prifungsumfang und Priufungsmethoden

Geprift werden gem. BauGB

§ 1 Abs. 6 Nr. 7:

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Viel-
falt

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter
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e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwassern

f)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen

h) Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwer-
ten, die nach europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbind-
lich festgelegt sind

i)  Wechselwirkungen zwischen den Belangen a), ¢) und d)

§1a:

- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

- Berucksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung
gem. § 1a Abs. 3

- Bertcksichtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4

- Erfordernisse des Klimaschutzes

Fir die Prifung ist eine Biotop- und Nutzungstypenerfassung des Geltungsbe-
reichs und des Umfelds erfolgt und es wurden vorhandene Unterlagen ausgewer-
tet (Biotopkartierung, Artenschutzkartierung).

Zur Ermittlung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung (saP) erstellt (Buro flr 6kologische Studien, Schlumprecht, Bay-
ereuth).

Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der
Okologischen Risikoanalyse durchgefiihrt. Sie basiert auf der Bestandsaufnahme
der relevanten Aspekte des Umweltzustandes im voraussichtlich erheblich beein-
flussten Gebiet. Zentrale Prifungsinhalte sind die 0.g. Schutzguter. Die einzelnen
Schutzgiter wurden hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei
die Vorbelastungen bertcksichtigt wurden. Der Bedeutung und Empfindlichkeit der
Schutzgiter wurden die Wirkungen des Vorhabens gegenulbergestellt. Als Ergeb-
nis ergibt sich das mit dem Bauleitplan verbundene umweltbezogene Risiko als
Grundlage der Wirkungsprognose.

Die Auswirkungen wurden in drei Stufen bewertet: geringe, mittlere und hohe Er-
heblichkeit der Umweltauswirkungen.
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Planungsvorgaben und Fachgesetze

Es wurden insbesondere bertcksichtigt:
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
e Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

15
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Das Naturschutzgesetz wurde durch Festsetzung von grinordnerischen MalRnah-
men und AusgleichsmalRnahmen berlcksichtigt.

Das Wasserhaushaltsgesetz wird durch getrennte Abfiihrung des Niederschlags-
wassers und Ruckhaltung vor Ort bertcksichtigt.

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzu-
standes und Prognose der Umweltauswirkungen bei Durch-
fliihrung der Planung

Mensch

Beschreibung und Bewertung

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit
und des Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umwelt-

bedingungen beeinflusst werden.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Wohnfunktion

Empfindlichkeit Funktion flr Naherholung

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch
Schutz des Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung" sind
Uberwiegend die wohnortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen
siedlungsnaher Freiraume auf das Wohlbefinden des Menschen mafigebend.

Wohnfunktion

Im Wirkraum des Vorhabens liegen Mischgebiete (westlich des Geltungsbereichs)
und Gewerbegebiete (ndrdlich des Geltungsbereichs). Die Flache des Geltungs-
bereiches hat positive Auswirkungen auf gesunde Wohnverhaltnisse (siedlungs-
nahe Freiflache), allerdings sind siedlungsnahe Freiflachen von allen Teilen
Groétschenreuths aus rasch erreichbar.

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt mittlere Bedeutung flir gesunde Wohn-
verhaltnisse. Gegenliber Immissionen besteht im angrenzenden Mischgebiet eine
mittlere Empfindlichkeit.

Funktionen fiir die Naherholung

Der Geltungsbereich hat als siedlungsnahe Freiflache allgemeine Funktionen fir
die Naherholung. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Erholungs-
einrichtungen.

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt geringe Bedeutung fir die Naherholung
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Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen
Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Durch die Ausweisung des Sondergebiets sind insgesamt nur geringe Auswirkun-
gen auf die Wohnfunktion der angrenzenden Mischgebiete zu erwarten. Zwischen
der nachstgelegenen Wohnbebauung und dem Sondergebiet werden mind. 130 m
Abstand eingehalten. Zudem schirmen Eingriinungsmafinahmen das Sonderge-
biet weiter ab.

Die gewerblichen Nutzungen im Sondergebiet erzeugen Emissionen. Um Beein-
trachtigungen auf das angrenzende Mischgebiet zu vermeiden, wurde ein Schall-
gutachten erstellt. Die Ergebnisse wurden in die Planung eingearbeitet, sodass
von keinen erheblichen Beeintrachtigungen auszugehen ist.

Auswirkungen auf die Naherholung

Durch die Ausweisung des Baugebietes sind nur keine erheblichen Auswirkungen
auf die Naherholung zu erwarten. Durch die Pflanzgebote wird der Ortsrand zur
offenen Landschaft im Stden positiv gestaltet.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, Biodiversitat

Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des vorhandenen Biotoppotenzials werden folgende Bewertungs-
kriterien herangezogen:

Bedeutung / Naturndhe

Empfindlichkeit Vorkommen seltener Arten
Seltenheit des Biotoptyps
GrolRe, Verbundsituation
Reprasentativitat

Ersetzbarkeit

Die Biotoptypen werden gem. Bayerischer Kompensationsverordnung (Bay-
KompV) eingestuft.

Beim Geltungsbereich handelt es sich Uberwiegend um intensiv genutzte Acker-
und Grinlandflachen (A11 und G11). Entlang der B303 befinden sich verkehrsbe-
gleitende Gehdlzbestande (V52). Dort verlauft parallel zur Stral3e ein versiegelter
bzw. befestigter Wirtschaftsweg (V31 und V32)

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurde im Worst-Case-
Szenario die Betroffenheit eines Feldlerchenreviers ermittelt.
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Zudem kommt im Ort die Mopsfledermaus vor. Fir sie stellen die vorhandenen
Gehdlzstrukturen wichtige Leitbahnen fur die Jagd dar.

Insgesamt hat der Geltungsbereich geringe Bedeutung fur die Pflanzen- und Tier-
welt.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurde aufgrund
der spaten Jahreszeit im ,worst-case“-Verfahren durchgefiihrt (Blro fir 6kologi-
sche Studien Schlumprecht GmbH, Bayreuth; 2022).

Eine Betroffenheit von Feldvogeln, konkret der Feldlerche und des Rebhuhns an-
zunehmen. Nach Prifung des verfligbaren Habitats (Abstandsregeln des LfU zu
StralRen und Geholzen) verbleibt im Zentrum des Plangebiets ein Bereich, der fur
mindestens ein Feldlerchenrevier geeignet ist. Es wird daher vom Verlust eines
Feldlerchenreviers ausgegangen.

Als artenschutzrechtliche ErsatzmafRnahme (CEF-MaRnahme) wird die FI. Nrn.
1305 (22.042 gm), Gemarkung Trostau als externe Ausgleichsflachen entspre-
chend den Lebensraumansprichen der Art gestaltet und kinftig gepflegt (s. Teil A
8.4). Die MaRnahme ist gleichzeitig vorgezogene AusgleichsmalRnahme / CEF-
MalRnahme im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG fur die Feldlerche und sind so
durchzufiihren, dass diese zum Eingriffszeitpunkt wirksam sind und der Erhalt der
Okologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatte weiterhin gewahrt ist.

Die Mopsfledermaus hat im Ort in einer Scheune ein Quartier. Die Mopsfleder-
maus weist, anders als die meisten anderen Fledermausarten, eine starkere Beu-
tespezialisierung auf und frisst hauptsachlich Kleinschmetterlinge. Viele Klein-
schmetterlingsarten werden durch Licht angezogen, d.h. gehen aus ihren natirli-
chen Lebensraumen verloren. Eine mdglichst geringe Lichtemission des geplanten
Einkaufsmarktes nach Siden und Osten (naturnahe Lebensraume) ist daher an-
zustreben.
Als artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen fiir Vogel und Fledermause
werden formuliert:
¢ V1: Die BaumaRnahmen (Erdbauarbeiten) sind entweder auf3erhalb der
Brutzeit von Vogelarten zwischen Ende September und Ende Februar
durchzufiihren oder ganzjahrig, sofern durch anderweitige Mallnahmen
(geeignete VergramungsmafRnahmen in Verbindung mit funktionswirksa-
men CEF-MaRnahmen, evitl. mit 6kologischer Baubegleitung) sicherge-
stellt wird, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne des
§44 BNatSchG nicht erflllt werden.
e V2: Durchfiihrung von erforderlichen Baumfallungen, Gehdlzentfernun-
gen und Beraumungsmalnahmen zur Vorbereitung des Baufeldes au-
Rerhalb der Brutzeit von Vogelarten (nicht von Anfang Marz bis Ende Au-
gust). Baumfallungen und Gehdlzentfernungen sind nach § 39 (5)
BNatSchG nur vom 1.10. bis 28.2. zulassig.
¢ V3:Vermeidung von unndtigen Lichtemissionen beim Betrieb des geplan-
ten Einkaufsmarktes, um die Nahrungsbasis von Fledermausen (=nacht-
aktive Insekten) nicht zu beeintrachtigen, und Umsetzung der Hinweise
des StMUV (2020) zur insektenfreundlichen Beleuchtung.
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Als artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahme flr die Bodenbriter ist die Aus-
fuhrung der BaumafRnahme entweder aulRerhalb der Brutzeit von Vogelarten zwi-
schen Anfang September und Ende Februar durchzufliihren oder ganzjahrig, so-
fern durch anderweitige MaRnahmen (durch fachkundige Personen begleitete ge-
eignete VergramungsmafRnahmen (z.B. Anlage und Unterhalt einer Schwarzbra-
che bis zum Baubeginn) i.V.m. funktionswirksamen CEF-MafRnahmen) sicherge-
stellt wird, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne des § 44
BNatschG nicht erfullt werden.

Weitere Tierarten sind vom Vorhaben voraussichtlich nicht betroffen.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen

Durch das geplante Baugebiet gehen ca. 0,46 ha Acker- und Grunlandflachen ver-
loren.

Bei Einhaltung der Vermeidungsmalinahmen und nach Umsetzung der natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsmalnahme sowie der CEF-MalRnahme sind keine
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Boden

Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

Bedeutung / Naturlichkeit

Empfindlichkeit Seltenheit
Biotopentwicklungspotenzial
natlrliches Ertragspotenzial

Im Geltungsbereich stehen als Bodentyp fast ausschlief3lich Braunerden aus Grus-
lehm und Grusschluff an. Die Boden sind aufgrund der landwirtschaftlichen Nut-
zung von mittlerer Naturnahe, haben eine geringe Seltenheit und ein geringes Bi-
otopentwicklungspotential. Insofern ist die Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit
gering.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaflnahmen

Aufgrund der Uberbaubaren Grundflachen ist mit einem Verlust mafRig naturnaher
Bodden von ca. 0,7 ha zu rechnen.
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Der Wirkraum betrifft ausschlief3lich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen
angrenzender Flachen sind nicht zu erwarten. Vermeidungsmafnahmen sind die
geringe Grundflachenzahl sowie die Festsetzung von Flachen mit Begrinungsbin-
dung.

Weiterhin sind bei der Bauausfliihrung zahlreiche Vorschriften zum Schutz des
Mutterbodens zu beachten (DIN 19731 sowie § 12 Bundesbodenschutzverord-
nung).

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Wasser

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind nur die Grundwasserverhalt-
nisse planungsrelevant. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser

Bedeutung / Geschutztheitsgrad der Grundwasseruberdeckung (Emp-
Empfindlichkeit findlichkeit)

Bedeutung fur Grundwassernutzung

Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt

Beschreibung und Bewertung

Aufgrund der Topographie ist davon auszugehen, dass das Grundwasser mittel
bis tief anstehend ist. Weiter im Stiden des Flurstiicks, jedoch aufterhalb des Gel-
tungsbereichs befinden sich Bereiche mit hoch anstehendem Grundwasser. Das
Gefalle weist nach Norden . GemalR der Hydrogeologischen Karte liegt das Plan-
gebiet im Bereich von Kluft-Grundwasserleitern mit geringen Durchlassigkeiten
und Ergiebigkeit und je nach Lehmanteil einem geringen bis maRigem Filterver-
madgen.

Wasserschutzzonen sind nicht vorhanden.
Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen

Durch Versiegelung und Flachenbeanspruchung kommt es auf ca. 0,7 ha des Vor-
habensbereiches zu einem (Teil-)Verlust von Infiltrationsflachen und damit zu ei-
ner Reduzierung der Grundwasserneubildung. Vermeidungsmalfnahmen sind die
geringe Grundflachenzahl sowie die Abfiihrung des unverschmutzten Ober-fla-
chenwassers im Trennsystem sowie die Anlage eines Ruckhaltebeckens.

Aufgrund des Gefalles nach Norden ist nicht von einer Verschlechterung der Was-
serzufuhr fir die sudlich und 6stlich gelegenen Feuchtstellen zu rechnen.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit




Gemeinde Trostau

m Bebauungsplan ,,Grotschenreuth-Ost*

15.5

15.6

Klima/Luft

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und kli-
matische Ausgleichsfunktionen mafigeblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunk-
tion bezieht sich auf die Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Im-
missionen zu mindern (z.B. Waldgebiete). Die klimatische Ausgleichsfunktion um-
fasst die Bedeutung von Flachen fir die Kalt- und Frischluftproduktion bzw. den
Kalt- und Frischluftabfluss.

Bedeutung / lufthygienische Ausgleichsfunktion fur Belastungsgebiete

Empfindlichkeit klimatische Ausgleichsfunktion fir Belastungsgebiete

Beschreibung und Bewertung

Der Ortsteil Grotschenreuth ist aufgrund seiner Lage im Iandlichen Raum nicht als
klimatisches Belastungsgebiet einzustufen. Die landwirtschaftlich genutzten Frei-
flachen haben lokale Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete, aber keine spezi-
ellen Funktionen fur den Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaBnahmen

Durch die Bebauung der Freiflachen gehen ortlich bedeutsame klimatische Aus-
gleichsfunktionen verloren.

Die Frischluftversorgung von Tréstau und Grétschenreuth ist weiterhin gewahrleis-
tet. Aufgrund der geringen Flache und der niedrigen Versiegelung sind Auswirkun-
gen nicht erheblich.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Landschaft
Landschaft und Landschaftsbild wird nach folgenden Kriterien bewertet:

Bedeutung / Eigenart

Empfindlichkeit Vielfalt

Naturlichkeit

Freiheit von Beeintrachtigungen
Bedeutung / Vorbelastung

Der Geltungsbereich ist als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache frei von be-
sonderen landschaftsbildpragenden Elementen. Nur zur B303 befinden sich Ge-
hélzbestande. Im Norden an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich be-
reits ein Gewerbegebiet, welches zusammen mit der B303 eine Vorbelastung fur
das Landschaftsbild und die naturgebundene Erholung darstellt.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaflnahmen
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Das geplante Baugebiet fuhrt zu einer Veranderung des Landschafts- bzw. Orts-
bildes durch Gebaude und Verkehrsflachen. Die Landschaft wird bis an die Bun-
desstral3e hin bebaut. Durch entsprechende gestalterische Festsetzungen, insbe-
sondere Pflanzgebote, werden diese Auswirkungen minimiert.

Zur Gestaltung des Ortsrandes und der Ortseinfahrt wird an den Randern des Bau-
gebietes im Westen, Osten und Siden eine Eingrinung mit Hecken, Badumen und
Einzelstraucher festgesetzt, die die bestehende Gehdlze im ndrdlichen Gel-tungs-
bereiche entlang der Bundesstralie wird erhalten. Weiterhin sind fir die Grundstui-
cke die Pflanzung von einem Laubbaum pro angefangene 300 m? Grundstucksfla-
che festgesetzt, wodurch eine Durchgrinung der Bauflachen er-reicht wird.

Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Kultur- und Sachguter

Schiutzenswerte Bodendenkmaler oder andere Kultur-/Sachguter sind im Gel-
tungsbereich nicht bekannt.

Wechselwirkungen

Bereiche mit ausgepragtem oOkologischem Wirkungsgeflige sind im Geltungsbe-
reich nicht vorhanden.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind aufgrund
der Entfernung ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine er-
hebliche Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kdnnten.
Das nachstgelegene FFH-Gebiet (,Luisenburg, Gipfel der Grolten Kdsseine und
Kleines Labyrinth®, ID 5937-304) ist ca. 2,2 km vom Eingriffsort entfernt. Durch
einen abschirmenden Waldbestand und die Topographie sind negative Beein-
trachtigungen ausgeschlossen.

Sonstige Belange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern

Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern ist durch die Entsorgungs-
einrichtungen der Gemeinde gesichert. Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trenn-
system.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie

Die Nutzung erneuerbarer Energien durch Sonnenkollektoren ist auf mind. 50 %
der nutzbaren Dachflachen festgesetzt.

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel gem. § 1a Abs. 2 BauGB
Durch die Planung werden ca. 0,9 ha landwirtschaftliche Flache beansprucht.
Moglichkeiten zur Umnutzung brach gefallener Gewerbeflachen oder von Kon-
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versionsflachen sind im Gemeindegebiet nicht verfligbar. Innenentwicklungspo-
tentiale und Leerstédnde wurden gepruft und soweit moglich aktiviert.

Darstellung von Landschaftsplanen
Der Landschaftsplan des Gemeinde Trostau stellt fur den Geltungsbereich keine
besonderen Inhalte dar.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Die zu erwartende Gebaudestellung sichert eine gute passive Sonnenenergienut-
zung und begunstigt die Nutzung der Sonnenenergie durch Photovoltaik oder
Warmwasserbereitung.

MaBRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die detaillierten Aussagen zur Eingriffsminderung und -vermeidung, zur Eingriffs-
bewertung und die Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen finden sich in Kap.
11 des Teils A der Begrindung.

Es sind etwa 15.041 WP Ausgleichsbedarf erforderlich. Dieser wird als externe
Ausgleichsflache/-maRnahme auf der Fl. Nrn. 1305 (TF, 3.050 m?), Gemarkung
Trostau erbracht. Die MaRnahme ist gleichzeitig Teil der vorgezogene Aus-gleichs-
malnahmen / CEF-MalRnahme (welche das gesamte Flurstlick umfasst) im Sinne
des § 44 Abs. 5 BNatSchG fir die Feldlerche und ist so durchzufiihren, dass diese
zum Eingriffszeitpunkt wirksam sind und der Erhalt der 6kologischen Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestatte weiterhin gewahrt ist (Details s. 8.3).

Prognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist mit der Fortfihrung der landwirtschaftlichen
Nutzung zu rechnen. Der bestehende Standort des Lebensmitteleinzelhandlers
wirde voraussichtlich noch eine Weile weiterbetrieben, ein groRerer, zukunftsfahi-
ger Einzelhandelsstandort wiirde vermutlich auRerhalb des Gemeindegebiets von
Trostau in einer der Nachbargemeinden realisiert werden. Der Fortbetrieb des be-
stehenden Lebensmittelmarktes ware ungewiss.

Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgese-
hen, damit friihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und ge-
eignete AbhilfemalRnahmen ergriffen werden kénnen. Da es keine bindenden Vor-
gaben fir Zeitpunkt, Umfang und Dauer des Monitoring bzw. der zu ziehenden
Konsequenzen gibt, sollte das Monitoring zur Abhilfe bei unvorhergesehenen Aus-
wirkungen dienen.

Als MonitoringmalRnahme wird die Prifung der Ausgleichsflachen vorgeschlagen.

Das Monitoring hat zwei Jahre nach Bebauung zu erfolgen (Anwuchskontrolle),
weitere Kontrollprifungen sind im Turnus von 5 Jahren vorzusehen.
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Zusammenfassung

Allgemeines

Der Umweltbericht prift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und
den Menschen frihzeitig im Planungsverfahren.

Die Gemeinde Trostau plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir ein Son-
dergebiet (Einzelhandel) im OT Grotschenreuth (ca. 0,9 ha). Die Grundflache im
Sondergebiet betragt 5.600 m=2.

Der mit der Planung verbundene Eingriff bzw. Ausgleichsbedarf belduft sich auf
15.041 WP.

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird als externe Aus-
gleichsflache/-malnahme die FI. Nrn. 1305 (22.042 gm), Gemarkung Trostau flr
den naturschutzfachlichen Ausgleich (Teilflache von 3.050 m?) und den Ausgleich
von einem Feldlerchenrevier (gesamte Flurstiick) zugeordnet (§ 9 Abs. 1a BauGB
i.V.m. §44 Abs. 5 BNatSchG). Die MalRnahme ist gleichzeitig vorgezogene Aus-
gleichsmalnahmen / CEF-MalRnahme im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG fur die
Feldlerche und ist so durchzufuhren, dass diese zum Eingriffszeitpunkt wirksam
sind und der Erhalt der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatte
weiterhin gewahrt ist. Folgende MalRnahmen sind gem. Abgrenzungen in der Plan-
zeichnung umzusetzen:

- Entwicklung von Extensivgriinland durch streifenweise Ansaat (Wie-
sendruschspende von ausgewahlten, artenreichen Nachbarspenderfla-
chen oder Regiosaatgut) zur Artenanreicherung (drei Meter breite Streifen
alle zehn Meter), 2x/Jahr Mahd mit Mahgutabfuhr, keine Dlngung

- TF a: keine Mahd der TFa innerhalb der Brutzeit der Feldlerche (April bis
August)

- TF b: 2-3 Jahre Aushagern durch friihe Mahd (Anfang Juni).
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21 Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut wesentliche Wirkungen/ Bewertung
Betroffenheit
Mensch Verlust siedlungsnaher Freiflachen; geringe

erhebliche Immissionen in das angren-

zende Mischgebiet werden durch Beschran-
kung der zulassigen Schallimmissionen und
aktiven Schallschutzmafnahmen vermieden

Erheblichkeit

Pflanzen, Tiere, bi-
ologische Vielfalt

Verlust von 0,9 ha Acker- und Griinland-
flachen; potentielle Betroffenheit von einem
Feldlerchenbrutpaar

mittlere
Erheblichkeit

Boden Versiegelung auf ca. 0,7 ha; keine naturna- mittlere

hen oder seltenen Bdden betroffen Erheblichkeit
Wasser verringerte Grundwasserneubildung durch mittlere

Versiegelung, Trennsystem Erheblichkeit
Klima Kaltluftentstehungsflache ohne direkten Be- | geringe

zug zu Belastungsgebieten betroffen Erheblichkeit
Landschaft Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts- | mittlere

bildes durch Baukoérper, mehrere Festset-
zungen zur Gestaltung des Ortsbildes und
zur Grinordnung

Erheblichkeit

Wechselwirkungen
und Wirkungsge-
flge

keine Flachen mit komplexem 6kologischem
Wirkungsgefiige betroffen

geringe
Erheblichkeit

Kultur- und Sach-
guter

keine Betroffenheit

Nach Umsetzung der Bau- und Verkehrsflachen verbleiben unter Berticksichtigung
der Vermeidungsmafnahmen Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf die Um-
welt.

Lisa Berner
B.Eng. Landschaftsplanerin
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