16.4.26

VG-Bauamt
z.H. Herrn Hoéveler
Bahnhofstr. 18

91315 Hochstadt/A.

Einwendungen gegen geplante Ansiedlung von Lekkerland

Hiermit méchte ich mich zu dem Lekkerlandprojekt in meinem Heimatort Mihl-
hausen duBern, das ich entschieden ablehne und dies bereits in einer langeren
Stellungnahme wahrend der vergangenen Auslegung auffihrlich begriindet habe.

Ich pladiere dringend darauf, auf die Argumente der betroffenen Anwohner in
Schirnsdorf zu héren, sie missen schliellich in Zukunft mit dem Klotz vor der Tur
leben. Es ist UNSERE Heimat, viele haben ihr ganzes bisheriges Leben hier
verbracht und Lekkerland kommt von auRen her, hat sich einfach den Platz
ausgesucht und keinerlei Beziehung zu dem Ort. Die Anbiederung an die Bevél-
kerung, um das Blrgerbegehren fir sich zu gewinnen, war schon teilweise
regelrecht peinlich, so wie z.B. die Aktion mit der Verteilung von Schokonikoldusen
mit Aufdruck von der Gemeinde im Abend vor dem Biirgerentscheid vor die
Hauseingénge. Auch die Ubertriebene Anzahl von Bannerplakaten am Sportplatz (7
Stlck, alle anderen Firmen haben jeweils eines) sagt schon alles. Ich empfand es
als unfair, da die aufklarenden Protestplakate der Gegner immer wieder abge-
nommen werden muf3ten, obwohl sie die Wahrheit zeigten. Mit Chancengleichheit,
die gerade bei so einem Projekt wichtig gewesen ware, hat das nichts zu tun.

Ich sehe die Gefahr von langeren Verkehrsbehinderungen durch die Bauarbeiten
(Abbiegespur!) mit Ampel bzw. Umleitungen Giber Pommersfelden, wie es mehrfach
wahrend des Ausbaus der A3 im Bereich der Anschluf3stelle Héchstadt-Nord ge-
schehen ist. Eine noch gréRere Beeintrachtigung, vor allem der Menschen in
Schirnsdorf, sehe ich durch die Bauarbeiten selbst, vor allem die Erdarbeiten durch
jede Menge Bagger, die teilweise sehr tieffrequente Betriebsgerausche pro-
duzieren, die samtliche Wande durchdringen und sich auf die Gesundheit negativ
auswirken.

Die berechtigte Frage, wie Schirnsdorf von der Ansiedlung profitieren soll, wurde
nicht wirklich beantwortet. Schirnsdorf wird gar nicht profitieren, sie bekommen nur
Larm und Verkehr und auch eine verschandelte Landschaft. Die Aussage, es
kénnen Schallschutzfenster eingebaut werden, grenzt an Unverschamtheit: erstens
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Miihlhausen, 13.04.2026

An die VG-Hochstadt a.d. Aisch

z. Hd.: Bauamt, Herr Bastian Hoveler

2. Hd.: Leiter Bauamt, Herr Daniel Kammerer

z. Hd.: Leiter der Geschiftsstelle, Herr Norbert Stoll
BahnhofstraRe 18

91315 Hochstadt a. d. Aisch

Und

An die Gemeinde Markt Miihlhausen

2.Hd.: Erster Biirgermeister, Herr Klaus Faatz und den gesamten neu gewihlten Gemeinderat
Hauptstralte 2

96172 Mihihausen

Betreff:

Einspruch gegen die 15. Anderung des Flichennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
des Marktes Miihlhausen sowie den Bebauungsplan Nr. 25 ,Sondergebiet Logistik an der A3“ des
Marktes Miihlhausen.

Sehr geehrter Herr Héveler, Herr Kammerer, Herr Stoll und Herr Faatz,
sehr geehrte Gemeinderdte,

hiermit lege ich férmlichen Einspruch gegen die 15. Anderung des Flichennutzungsplanes mit
integriertem Landschaftsplan des Marktes Miihlhausen sowie den Bebauungsplan Nr. 25
,Sondergebiet Logistik an der A3“ des Marktes Mihlhausen ein.

ich bin der festen Uberzeugung, dass dieser Plan mein Eigentum und meine Rechte in erheblichem
MaRe beeintrichtigen wiirde. Ich fordere Sie hiermit farmlich auf zum Wohle der Allgemeinheit die
Fortfilhrung der Planungsaktivitdten unverziiglich einzustellen.
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Bereits in der frithzeitigen 6ffentlichen Beteiligung habe ich einen Einspruch gegen die Anderung des
Flachennutzungsplans und des Bebauungsplanes fir das Lekkerland Zentrallager eingereicht.

Leider wurden durch die Offenlegung der Gutachten und Stellungnahmen der Behdrden und Trager
dffentlicher Belange alle meine Befiirchtungen bestatigt. Die Kldranlage Mihlhausen hat bis heute
keine wasserrechtliche Genehmigung, der Verdachtsfall Deponie Schirndorf wurde von mehreren
Behdrden und Gutachten bestétigt, die Gefahr fir unser Trinkwasser wurde vom
Wasserwirtschaftsamt Niirnberg bestitigt, die Unzulédssigkeit des Baus entsprechend LEP wurde von
mehreren Seiten bestitigt. Das Lirmgutachten (ibersteigt bei weitem unsere Beflirchtung von 1000
Fahrzeugbewegungen taglich, es bestéatigt 1474 Fahrzeugbewegungen pro Tag.

Ich sehe mich daher gezwungen erneut Einspruch gegen die Anderung des Flichennutzungsplanes
und des Bebauungsplanes einzulegen.

Wichtige Hinweise:

Die Gemeinde trigt die Verantwortung Gesetze und technische Vorgaben einzuhalten. Die
Gemeinde ist dazu verpflichtet zum Wohle der Allgemeinheit zu handeln.

Nach der friihzeitigen éffentlichen Beteiligung wurde im Gemeinderat entschieden, fiir die
Abwigung nur die Begriindungen des von Lekkerland beauftragten Planungsbiiros zu
lesen, nicht aber die Stellungnahmen der Behorden, Trager 6ffentlicher Belange, und der
Biirger. Ich halte dieses Vorgehen fiir grob fahrldssig. In den Stellungnahmen der Behérden
finden sich wichtige Hinweise zu Risiken fiir die Biirger von Miihlhausen auf die in der
Abwigung seitens des von Lekkerland beauftragten Planungsbiiros nicht mehr
eingegangen wurde. Ich fordere hiermit den gesamten Gemeinderat auf, die
Stellungnahmen der Behdrden und Triger 6ffentlicher Belange zu lesen. Es ist schlimm
genug, wenn die Biirger in kleinster Weise ernst genommen werden.

Im Folgenden gehe ich detailliert auf die wichtigsten Risiken fir die Biirger in Miihlhausen ein.

Die Aussage, dass Lekkerland nur eine geringe Gewerbesteuer von unter 100.000€ bezahlen wird,
wurde von Lekkerland zu keiner Zeit dementiert. Daher ist davon auszugehen, dass die
GroRenordnung korrekt ist. Die Gewerbesteuereinnahmen rechtfertigen nicht einen Eingriff in
unsere Natur und Kulturlandschaft, der in der Auslage ver&ffentlichen GréRenordnung. Die
Argumentation der Gemeinde in allen Veranstaltungen (23.9.25, 15.11.25, 25.11.25) war die
Ermoglichung eines nordlich der Lekkerland Fliche gelegenen gemeindeeigenen Gewerbegebietes.
Dieses Gewerbegebiet ist zur Weiterentwicklung des Marktes Miihlhausen wichtig, und kann nur
erschlossen werden, wenn Lekkerland die ErschlieBung der Einfahrt finanziert. Das gemeindeeigene
Gewerbegebiet soll direkt im Anschluss an die Lekkerland Flache erschlossen werden.

Siehe Abbildung aus der Biirgerinformationsveranstaltung am 25.11.2025 {(https://markt-
muehlhausen.de/wp-content/uploads/20250923_MHL_GG-Schirnsdorf_Buergerinfo.pdf)




BAULEITPLANUNG - GRUNDLAGEN

) Bebauungsplan nur bei Realisierung von Lekkerfand
| " » Satzungsbeschluss erst nach Fertigstellung
Bauleitplanverfahren Lekkerland!
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2.2. Midgliche ErschlieBung des gemeindeeigenen Gewerbegebietes

Aus den ausgelegten Unterlagen geht eindeutig hervor, dass die ErschlieBung des gemeindeeigenen
Gewerbegebietes keinesfalls sichergestellt werden kann.

Das Landratsamt Erlangen Hochstadt schreibt in seiner Stellungnahme: ,Uberschligig berechnet
werden, bei theoretisch volistindiger Nutzung des anzusetzenden Larmkontingents, die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Dorf/Mischgebiete von 45dB(A) an der ndchstgelegenen
Wohnbebauung in Schirnsdorf eingehalten, aber nahezu ausgeschopft. Sollte der Wunsch der
Gemeinde bestehen, das geplante Gewerbegebiet (Sondernutzungsgebiet Lekkerland) zukiinftig zu
erweitern, [...] so wird empfohlen das Plangebiet mit dem Planzeichen 15.6 zu versehen und eine
Lirmkontingentierung der Fliche, im Rahmen des laufenden Bauleitplanverfahrens, durchzufiihren.”

Eine solche Lairmkontingentierung fiir Lekkerland habe ich in den ausgelegten Unterlagen nicht
gefunden. Ich fordere daher den Markt Miihlhausen auf, eine Larmkontingentierung
sicherzustellen, bevor Giber den Bebauungsplan entschieden wird.

Das Wasserwirtschaftsamt Niirnberg schreibt in seiner Stellungnahme auf Seite 2: ,,Im Jahr 2018
wurden daraufhin Planunterlagen zur Vorpriifung vorgelegt. Nach diesem Entwurf wiirde das
Gewerbegebiet (Sondernutzungsgebiet) innerhalb des Wasserschutzgebietes zu liegen kommen.*
Seitens Wasserwirtschaftsamt wird ,,daher von dem Gewerbegebiet (Sondernutzungsgebiet)
abgeraten”. Auch wenn eine Lésung fiir das Lekkerland Sondernutzungsgebiet beziiglich des
Wasserschutzgebietes gefunden werden sollte, ist hiermit eine ErschlieBung eines nordlich
gelegenen Gewerbegebietes nahezu ausgeschlossen.
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Des Weiteren liegt bis heute keine wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Klaranlage Miihlhausen vor.
Somit ist die ErschlieRung des gemeindeeigenen Gewerbegebietes nicht méglich.

AuRerdem fordere ich eine Klarung der Besitzverhiltnisse der Flache fiir das geplante
Gemeindeeigene Gewerbegebiet. Hat die Gemeinde ausreichend Kapital das Grundstiick zu
erwerben, und in welchem Zeitraum verduRert der Verkidufer das Gelande an die Gemeinde.




Bevor das ,Sondergebiet Logistik an der A3“ beschlossen wird, fordere ich eine Uberpriifung der
Finanzierbarkeit eines gemeindeeigenen nérdlich des Lekkerland Gebietes gelegenen
Gewerbegebietes! Ich fordere eine offene und ehrliche Kommunikation an die Biirger beziiglich
Kaufes, Finanzierbarkeit, Wasserschutzgebiet und Kiidranlage in einer Biirgerversammlung bevor
eine Entscheidung iiber die Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplans getroffen
wird!

,Das Landesentwicklungsprogramm Bayern legt die Grundziige der anzustrebenden raumlichen
Ordnung und Entwicklung in Bayern fest. Es stellt Spielregeln dafiir auf, wo im begrenzten Raum

welche Nutzungen unter welchen Voraussetzungen zuldssig sind”. (Landes gsp
gie)(LEP)

(LEP) 1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

e (Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrGumen ist
nachhaltig zu gestalten. (Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer
Belastbarkeit ist den ékologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine
wesentliche und langfristige Beeintrdchtigung der natiirlichen Lebensgrundlagen droht.

Der ,Umweltbericht zur ,Offenlage”” bestatigt auf Seite 11 ,Der Eingriff durch Bodenabtrag und
nachfolgende groRflichige Versiegelung ist insgesamt als erheblich einzustufen”. Der Standort ist
ungeeignet. Wie im LEP definiert, ist bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und
okologischer Belastbarkeit den dkologischen Belangen Vorrang einzurdumen. ich fordere einen
anderen Standort fiir das Lekkerland Zentrallager zu priifen, wo der Eingriff ins Geldnde nicht so
gravierend wdre.

3.2. Okologische Belastung durch Milldeponie neben dem Plangebiet

Direkt im Anschluss an den geplanten Bebauungsplan befindet sich eine alte Miilldeponie. Der
2Umweltbericht zur ,Offenlage”” bestatigt auf Seite 10 ,,..dass der Verdacht einer schédlichen
Bodenverinderung oder Altlast auf Basis der bisher durchgefiihrten Untersuchungen noch nicht
abschlieBend beurteilt werden kann”.

Die vom Markt Miihlhausen beauftragte Detailuntersuchung der Altdeponie Schirnsdorf durch die
Firma GMP Geotechnik GmbH & Co. KG bestitigt auf Seite 10 den Verdacht weiter: ,Aufgrund der
Ergebnisse wurde der Gefrahrenverdacht erhirtet. Es wurden weitere Manahmen empfohlen.”
Die Details auf Seite 26 sind sehr beunruhigend. Ein Barium-Wert von 2.200 pg/! wurde gemessen,
bei einem Grenzwert Stufe 1 von 300 pg/l. AuRerdem findet sich auf Seite 27 der Nachweis von
Atrazinen, Blei, PAK und Methan. Das Gutachten kommt auf Seite 32 zu dem Schluss, dass weitere
Untersuchungen jeweils im Friihjahr und Herbst 2026 und 2027 nétig sind. Davor kann keinesfalls
tiber die Anderung des Flichennutzungsplans und des Bebauungsplans in dieser Form entschieden
werden. Das Gutachten ist wie in Seite 33 angegeben mitteilungspflichtig. Die Ergebnisse miissen an
die zustindigen Genehmigungs- und Fachbehdrden weitergegeben werden.

Bei der Biirgerversammlung am 25.11.2025 im Faktencheck lll wird seitens der Gemeinde behauptet,




dass unabhingige Gutachter bestatigen, dass keinerlei Gefahr fiir das Trinkwasser besteht. Die oben
genannten Gutachten lagen zu diesem Zeitpunkt alle bereits vor!

Faktencheck Il

Fakten zur Altlast und Trinkwasser:

Schutz hat oberste Prioritit

= Der Schutz von Mensch und Umwett steht bei allen Schritten Iim
Vordergrund.

= Die Altlastensituation wurde griindlich durch unabhéngige Gutachter
untersucht.

Es wird behouptet

+Ourch die Bauarbelten wird gas Trinkwasser wegen def
Deponic varssucht,

Klare Ergebnisse
» Die frilhere Deponie ist stabil und nicht aktiv.
= Das Trinkwasser ist nicht gefihrdet.
o= ! Sichere Bauausfiihrung

12202 5 = Afte Arbeiten erfolgen unter strenger fachtechnischer Begleitung und
25},':,?,".",‘;,3,‘:‘2: I “’q Trasciterald At . miissen behdrdliche Vorgaben und Auflagen volistindig erfisllen.
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Wie im LEP definiert, ist bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und dkologischer
Belastbarkeit den 6kologischen Belangen Vorrang einzurdumen. Die Gefahr fiir eine dkologische
Belastung durch die Deponie ist zu hoch.

Ich fordere hiermit, dass die im Gutachten bestitigte Gefihrdung durch Barium seitens der
Gemeinde im Mitteilungsblatt oder durch eine Biirgerveranstaltung spatestens bis zum 31.05.2026
an alle Biirger von Miihlhausen kommuniziert wird. Der Faktencheck war eine Fehlinformation an
die Biirger, die richtig gestellt werden muss!

3.3. Okologische Gefahr durch Eingraben in die alte Deponie Schirnsdorf

Der in der Auslage beschriebene Bebauungsplan sieht vor, dass sich ein Stiick des Lekkerland
Gelindes auf der alten Deponie befindet. Es muss ausgeschlossen werden, dass durch das Anfiillen
und das Errichten der 3m hohen Stiitzwand die Deponie unser Trinkwasser verschmutzt werden
kann. Dasselbe gilt fiir die Errichtung der Stiitzwand des Regenriickhaltebeckens. Auch hier ist der
Abstand zur Deponie im aktuellen Plan viel zu gering.




Ich fordere hiermit wie in meiner letzten Stellungnahme, eine Haftungsiibernahmeerklidrung der
Firma Rewe Lekkerland, oder von lhnen Herr Biirgermeister Faatz personlich fiir dieses Risiko. Zum
Wohle der Allgemeinheit muss eine Haftung fir mégliche Schaden fiir die Blirger von Muhlhausen
ausgeschlossen werden. Sofort ab Baubeginn, muss alle 4 Wochen auf Kosten von Rewe Lekkerland,
oder Ihnen personlich Herr Biirgermeister Klaus Faatz eine Uberwachung des Grundwassers erfolgen,
um den moglichen Austritt giftiger und umweltschidlicher Stoffe friihzeitig zu bemerken. Die
entsprechende Analyse muss jeweils veroffentlicht werden.

In der Nahe des geplanten Bebauungsplans befindet sich ein Trinkwasserschutzgebiet. Das
Wasserwirtschaftsamt Niirnberg weist in seiner Stellungnahme vom 23.10.25 auf Seite 2 darauf hin,
dass vom Markt Mithlhausen ,bereits im Wasserrechtsbescheid vom 24.10.2016 [...] die Anpassung
des Wasserschutzgebietes nach den derzeit geltenden Richtlinien gefordert” wurde. ,,Im Jahr 2018
wurden daraufhin Planunterlagen zur Vorpriifung vorgelegt. Nach diesem Entwurf wiirde das
Gewerbegebiet (Sondernutzungsgebiet) innerhalb des Wasserschutzgebietes zu liegen kommen.”
Seitens Wasserwirtschaftsamt wird ,,daher von dem Gewerbegebiet (Sondernutzungsgebiet)
abgeraten”. Eine Beeintrichtigung der Trinkwasserqualitdt durch das Graben in der Nahe der alten
Deponie kann nicht ausgeschlossen werden. Ich fordere hiermit eine Haftungsiibernahmeerklarung
der Firma Rewe Lekkerland, oder von lhnen Herr Biirgermeister Faatz persénlich fiir dieses Risiko.
Des Weiteren fordere ich hiermit eine mindestens monatliche Uberpriifung der Trinkwasserqualitat,
wihrend der gesamten Bau- und Nutzungszeit. Die Kosten hierfiir muss Rewe Lekkerland oder Sie
Herr Faatz persénlich iibernehmen. Die Kosten diirfen nicht auf die Blrger des Marktes MUhlhausen
und damit auf die Allgemeinheit umgelegt werden. Die Ergebnisse der Uberpriifung der
Trinkwasserqualitidt missen alle 4 Wochen verdffentlicht werden.

Wie im LEP definiert, ist bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer
Belastbarkeit den dkologischen Belangen Vorrang einzurdumen. Die Gefahr fiir das Trinkwasser ist
zu hoch.

(LEP) (G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und
sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden.

Durch die massive Versiegelung der Fliche wird die regulierende puffernde Wirkung des heutigen
Gelindes auRer Kraft gesetzt. Der Boden auf der Hohe ist sandiger, der im Tal lehmiger. Der sandige
Boden auf der Hohe nimmt bei Regen proportional mehr Wasser auf als der lehmige Boden im Tal.
Eine Versiegelung auf der Héhe kann somit bei Starkregenereignissen (iberproportional stark zu
Uberflutungen fiihren. In den aktuellen Planungen werden die Bodenbeschaffenheit und die
Aufnahmefihigkeit des zu bebauenden Grundstiicks und der nérdlich angrenzenden lehmigeren
Bodenstrukturen nicht beriicksichtigt. Bei Starkregenereignissen steigt die Gefahr einer Uberflutung
des Marktes Miihlhausen trotz des derzeit geplanten Regenrlickhaltebeckens. Ich fordere hiermit
eine Haftungsiibernahmeerklirung der Firma Rewe Lekkerland, oder von lhnen Herr Biirgermeister
Faatz persénlich fiir dieses Risiko zum Wohle der Allgemeinheit. Die Folgekosten von Uberflutungen,
die durch die massive Versiegelung entstehen, dirfen nicht auf die Blrger von Mihlhausen
abgewilzt werden. Das Umweltgutachten bestatigt den erheblichen Eingriff in die Landschaft. Es
werden tiber 6 m an der stdlichen Planungsgrenze abgegraben, und tiber 6m an der nérdlichen




Planungsgrenze aufgefiillt. Es sind erhebliche bauliche AbstiitzmaRnahmen und erhebliche Eingriffe
in die Bodenstruktur nétig. Es ist daher nach den Regeln des LEP ein anderes Grundstiick fiir dieses
Projekt zu suchen.

Laut LEP sollen Logistiklager in der vorliegenden PlangrdRe in Mittel oder Oberzentren realisiert
werden, nicht aber in kleinen Gemeinden wie dem Markt Muhlhausen. Ein wichtiges Argument,
warum eine kleine Gemeinde wie der Markt Mihlhausen eine solche Ansiedelung nicht realisieren
soll, ist, dass weder die Gemeinde noch die VG iiber die Expertise zur Bewertung der Risiken und zur
Uberwachung eines solchen GroRprojektes besitzt.

Der Kindergartenbau des Marktes Miihlhausen hat zuerst erhebliche Mehrkosten in etwa der
doppelten Héhe der initialen Kostenplanung erzeugt, und anschlieRend aufgrund eines
Wasserschadens im Jahr 2023 zusétzlich erhebliche Kosten verursacht. Diese Kosten werden jetzt in
erheblichem MaRe auf die Biirger und damit auf die Allgemeinheit umgelegt. Der Markt Miihlhausen
hat maRgeblich durch den Bau des Kindergartens ca. 3 Millionen Euro Schulden.

Da der Markt Mithlhausen bereits mit einem Projekt der Dimension 3-6 Mio. € véllig tiberfordert ist,
muss angezweifelt werden, ob der Markt Miihlhausen die Folgen des Bebauungsplans fiir ein 100
Mio. € Projekt bewerten kann.

Ich fordere einen Haftungsausschluss fiir alle etwaigen Folgekosten, die durch den Bau des
Zentrallagers durch Rewe Lekkerland entstehen kénnen fiir alle Biirger von Miihlhausen zum
Wohle der Allgemeinheit.

Die geplante Bebauung wird in erheblichem MaRe zu Larmbel&stigung fir alle Anwohner in
Miihlhausen fithren. Die Argumentation, dass die Autobahn derzeit genauso viele Gerdusche
emittiert, ist nicht korrekt. Sobald eine Lirmschutzwand an der Autobahn errichtet wird, ist dieses
Argument hinfillig. Da fast alle anderen Gemeinden entlang der A3 Ldrmschutzwéande haben, ist
davon auszugehen, dass auch in Miithlhausen innerhatb der Bau- bzw. Betriebszeit des Lekkerland
Lagers, eine Lirmschutzwand errichtet wird und deshalb ist die Gerduschemission darauf zu
beziehen.

Ich fordere das aktuelle Lirmgutachten dahingehend anzupassen, dass eine Lirmschutzwand
beriicksichtigt wird, und die Planunterlagen neu auszulegen!

Die Kiihlaggregate auf den LKWs, die in das Lekkerland Zentrallager Nord ein- und ausfahren und dort
stehen, erzeugen schon jetzt einen deutlich héheren Lirmpegel als die Autobahn. Beispielsweise
werden nachts in der Wedemark die LKWs auch auBerhalb des Zentrallagers abgestellt und
infolgedessen erheblicher Larm durch die Kiihlaggregate emittiert.

Ich fordere, dass Lekkerland das Abstellen von LKWs auf Gemeindegebiet ausschlief3t.




Auch der Faktencheck V von Klaus Faatz an der Birgerversammiung am 25.11.2025 wurde leider
durch das aktuelle Verkehrsgutachten widerlegt, und unsere personliche Verkehrszdhlung in der
Wedemark wurde bestitigt, bzw. iibertroffen!

Faktencheck V

Fakten zum Verkehr:

Sargfiltig geprift und positiv bewertet

= Die erwarteten Verkehrshewegungen wurden durch unabhingige
Verkehrsgutachter in Bezug auf tkw-Fahrten, Pkw Fahrten,
Schichtzeiten, Streckenwahl und Sicherheitsaspekte geprift.

Das Ergebnis:

= Erwartet werden 328 Lkw-Fahrten pro Tag (164 LKW).

s Davon fahren rund 98 % direkt zur A3. Nur etwa 6 Lkw pro Tag nutzen
den Weg Richtung Qrtskern.

s Die Auswirkungen sind gering und gut beherrschbar.

Pkw-Verkehr: gleichm3Rig dber den Tag verteilt

= Von Mitarbeltern werden 524 Pkw-Fahrten pro Tag verteiit auf 3
Schichten erwartet (262 PKW).

Sicherheitsgewinne durch neue Infrastruldur

Durch die geplante Linksabbiegespur und den neuen Rad- und

FuBweg verbessert sich die Verkehrsfiihrung deutlich.

mehr Ubersichtiichkeit,

weniger Konfliktpunkte

und eine spirbar hihere Verkehrssicherheit fir alle.

>

.

Wickkig:
Dot Werkedh fes el iverschashor — gleidkanilig steige die

ok e st ’ P

Das von Lekkerland beauftragte Schallschutzgutachten kommt im Januar 2026 zu dem Schluss, dass
nicht wie wir befiirchtet hatten 1000 Fahrzeuge pro Tag die Lekkerland Einfahrt passieren, sondern

1474 Kfz-Fahrten pro Werktag im Bezugsjahr 2036 zu erwarten sind (httos://www.vg-
hoechstadt.de/wp-content/uploads/2026/02/Schalltechnische-Untersuchung.pdf). Diese

Information muss von der Gemeinde bis zum 31.5.2026 im Mitteilungsblatt oder bei einer
Blirgerversammlung richtiggestellt werden!

4.2. Sicherheit fiir Schul- und Kindergartenkinder

In der Wedemark kam es auf der Stauumfahrungsstrecke des Rewe Lekkerland Zentrallagers Nord im
Mai 2025 zu einem tédlichen LKW-Unfall mit einem Kleinkind. Ich fordere von der Gemeinde Markt
Miihthausen und Rewe Lekkerland geeignete MaRnahmen, um einen solchen Unfall im Markt
Mihihausen zu verhindern.

4.2. Ausgleichszahlung von Lekkerland an den Markt Muhlhausen

Ich fordere, dass sich Lekkerland als Gegenleistung fiir die erheblichen Ldrmbeldstigungen und
Sicherheitsrisiken fiir unsere Kinder und die Umwelteingriffe in unser Okosystem finanziell, (iber die
regulire Steuerabgabe hinaus, an der kulturellen und wirtschaftlichen Weiterentwicklung von
Mihlhausen beteiligt. ich halte eine Beteiligung von ca. 2-3 Millionen Euro pro Jahr fiir angemessen
und schlage vor dies durch eine Stiftung zu realisieren. Dies entspricht ca. 2-3% der
Investitionskosten. Ein Blrger aus Mahlhausen mit Stiftungsexpertise hat Herrn Blrgermeister Klaus
Faatz bereits einen konkreten Vorschlag zur Umsetzung unterbreitet. So kénnen sowoh! der Markt
Miihlhausen als auch Rewe Lekkerland davon profitieren.




ich gehe durch die starke Lirmbelistigung (Laut Verkehrsgutachten 1474 Fahrzeuge taglich) von
einer Wertminderung meiner Immobilie aus.

Ich fordere hiermit ein Wertgutachten meiner Immobilie vor Baubeginn auf Kosten von Rewe
Lekkerland.

Im Falle einer Wertminderung meiner Immobilie fordere ich einen 100% Ausgleich zum Wert vor
Baubeginn des Zentrallagers von der Firma Rewe Lekkerland, oder ihnen persénlich Herr
Biirgermeister Klaus Faatz. Ein entsprechendes Wertgutachten auf Kosten von Rewe Lekkerland,
oder lhnen persdnlich Herr Biirgermeister Klaus Faatz hat alle 2 Jahre zu erfolgen, um eine
Wertminderung direkt ermitteln zu kénnen. Die Wertermittlung bezieht sich auf einen
Vergleichswert im Landkreis. Sobald der Wert meiner Immobilie proportional sinkt, fordere ich einen
Ausgleich liber die gesamte Nutzungszeit des Logistik Zentrallagers von Rewe Lekkerland.

Die Kldranlage des Marktes Miihlhausen hat derzeit keine wasserrechtliche Genehmigung. Die
Klaranlage muss seit mindestens 10 Jahren saniert werden. Diese Sanierung wurde jedoch bisher
nicht geplant oder umgesetzt. Ich fordere zuerst eine ordnungsgemaRe Sanierung der Kldranlage
durchzuftuihren, bevor die Planung des Rewe Lekkerland Zentrallagers fortgesetzt wird. Laut
Gutachten ist die Wassermenge, die von Rewe Lekkerland gereinigt werden muss, verhaltnismaRig
gering. Sowohl in Wachenroth, beim Bau der Autobahnraststatte, als auch in Hirschaid, beim Bau von
Edeka, wurden initiale Gutachten zur Entwasserung erstellt. In beiden Fallen hat sich spater
herausgestellt, dass die Dimensionierung der Kldranlagen nicht ausreichend war. Der Ausbau der
Kldranlagen wurde in beiden Fillen auf die Biirger und damit auf die Allgemeinheit umgelegt.

Ich fordere hiermit einen Haftungsausschluss fiir die Biirger von Miihlhausen fiir etwaige
Mehrkosten infolge einer spiteren Kliranlagenerweiterung oder sonstige aufkommende Kosten
fiir eine Entwisserung von Rewe Lekkerland.

Der Bau des Rewe Lekkerland Zentrallagers in der geplanten Gréfe auf der geplanten Flache im
Markt Mihlhausen wiirde zu einem massiven Eingriff in die Bodenstrukturen fiihren. Es missten 12
m Geldnde abgetragen und aufgefiillt werden. Der Massive Eingriff wird im Umweltgutachten
bestatigt. In dem Gelande befinden sich wasserfiihrende Schichten, die heute unsere Brunnen
speisen und somit unsere Trinkwasserversorgung sicherstellen. Ich fordere die Haftungsiibernahme
von Rewe Lekkerland, oder lhnen persénlich Herr Blirgermeister Klaus Faatz flir den Fali, dass einer
oder beide derzeit in Betrieb befindlichen Brunnen flir den Markt Miihlhausen nach Beginn der
Baumafnahmen weniger Wasser fithren oder gar versiegen.




Ich fordere einen Haftungsausschluss fiir alle Biirger von Mihlhausen zum Wohle der
Allgemeinheit.

6.2. Gefahr von Leerstand des Lekkerland Geb&udes in Schirnsdorf

Ich fordere eine Riicklage in ausreichender Héhe bei Baubeginn zu bilden, um das Logistiklager im
Markt Miihlhausen zu jedem Zeitpunkt wieder vollstédndig beseitigen zu kdnnen, falls der Bau nie
fertiggestellt wird, oder nach einigen Jahren wie in Hchstadt ein Neubau an einer anderen Stelle
geplant wird, und das Lager nicht in vollem Umfang weiter genutzt werden kann. Diese Riicklage
muss die Gemeinde aus Mitteln, die nicht von der Allgemeinheit getragen werden, oder Lekkerland
selbst bilden, und der Gemeinde vor Baubeginn liberschrieben werden. Das Gebdude muss inklusive
aller Fundamente in jeder Tiefe riickgebaut werden kénnen, um die Natur so weit wie moglich
wiederherstellen zu kdnnen.

Die aktuelle geopolitische Lage hat dieses Risiko, das ich bereits im September genannt hatte,
deutlich erhdht. Die Convenience- sowie die Logistik Branche sind nachweislich unter Druck.

Die Umleitung der Autobahn bei Stau auf der A3 darf fiir LKWs nicht Gber Nackendorf — Héchstadt
erfolgen. Deshalb miissen alle LKWs durch Miihlhausen und Wachenroth bzw. Steppach fahren. Dies
wird zu einer deutlichen Mehrbelastung der Staatsstraen und der Gemeindestral3en fiihren. Ich
fordere einen Haftungsausschluss zum Wohle der Allgemeinheit und eine Haftungsiibernahme von
StraRenschaden durch Rewe Lekkerland.

10



ich bin der Auffassung, dass der Flichennutzungsplan und der Bebauungsplan in der vorliegenden
Form nicht gerechtfertigt ist und erheblichen Schaden fiir Anwohner und Umwelt mit sich bringen
wiirde. Daher fordere ich Sie auf meinen Einspruch ernsthaft zu priifen und den Flachennutzungsplan
sowie den Bebauungsplan zu stoppen. Des Weiteren fordere ich eine detaillierte schriftliche
Begriindung flr jedes meiner Argumente gegen das Vorhaben.

AuRerdem beantrage ich, dass eine éffentliche Anhdrung stattfindet, um Anwohnern und
betroffenen Parteien die Méglichkeit zu geben, ihre Bedenken und Einwédnde 6ffentlich vorzubringen
und sich dariiber auszutauschen. Ich bitte Sie, mich rechtzeitig tGber den Termin dieser Anhdrung zu
informieren.

Die Informationsveranstaltung am 23.9.2025 war nicht geeignet, um Bedenken zu dufern. Bedenken
konnten nur auf kleine Zettel geschrieben werden und sollten im Anschluss bis spatestens
13.10.2025 auf der Internetseite der Gemeindeverwaltung veréffentlicht werden (Mitteilungsblatt
vom 2.10.2025). Bis zum 13.04.2026 wurde nur ein Teil der Fragen beantwortet. Die Beantwortung
der Fragen zeigt sich als ausweichend und sehr allgemein.

Ich bitte Sie, meinen Einspruch und meine Argumentation sorgfaltig zu priifen und die Planung der
Bebauung entsprechend zu stoppen. Ich bin bereit an einem konstruktiven Dialog teilzunehmen und
alternative Lésungen zu finden, die sowohl den Interessen der Gemeinde Markt Miihlhausen als auch
der Anwohner gerecht werden.

Bitte teilen Sie mir bis zum 15.5.2026 schriftlich mit, wie Sie meinen Einspruch behandeln méchten
und welche weiteren Schritte geplant sind.

Vielen Dank fir [hre Aufmerksamkeit.
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20. April 2026

Eingang

An:

VG-Hochstadt

z. Hd.: Bauamt, Herr Bastian Hoveler

z. Hd.: Leiter Bauamt, Herr Daniel Kammerer

z. Hd.: Leiter der Geschiftsstelle, Herr Norbert Stoll
BahnhofstraBe 18

91315 Hochstadt a. d. Aisch

und

Gemeinde Markt Miihlhausen

z. Hd.: Erster Biirgermeister, Herr Klaus Faatz und z. Hd. der Gemeinderéte
HauptstraBe 2

96172 Mihthausen

Einspruch gegen den Bebauungsplan Nr. 25 ,Sondergebiet Logistik an der A3“ des Marktes
Miihlhausen, sowie gegen die 15. Anderung des Flichennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan des Marktes Miihlhausen.

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich férmlichen Einspruch gegen den Bebauungsplan Nr. 25 ,Sondergebiet Logistik
an der A3%, sowie gegen die 15. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan des Marktes Muhlhausen ein.

Als gewéhltes Gemeinderatsmitglied flhle ich mich verpflichtet zum Wohle der Allgemeinheit
Entscheidungen zu treffen. Ich bin der Uberzeugung, dass diese Planung schwerwiegende Risi-
ken in Abwagung mit méglichem Nutzen fur die Allgemeinheit bringen wird. Ich fordere Sie hier-
mit férmlich auf zum Wohle der Allgemeinheit die Fortfuhrung der Planungsaktivitdten einzustel-
len.

Die Gemeinde tréagt die Verantwortung Gesetze und technische Vorgaben einzuhalten. Die
Gemeinde ist dazu verpflichtet zum Wohle der Allgemeinheit zu handeln.

Begrundung des Einspruchs:
1. Trinkwasserschutzgebiet Miithlhausen

Im Anschluss an das geplante Sondergebiet befindet sich das Trinkwasserschutzgebiet fir die

Trinkwasserversorgungsanlage von Muhlhausen. Mit der Stellungnahme des Wasserwirtschafts-

amtes Nlrnberg (WWA-N) vom 23.10.2025 wurde der Markt Mihlhausen seit 2016 aufgefordert
Seite 1von 12


hoc-hoevelerb
Hervorheben


das dort befindliche Wasserschutzgebiet nach den gultigen Richtlinien zu Gberprifen und anzu-
passen. Es wird sogar von dem Gewerbegebiet abgeraten

Zitat: ,,Es wird daher von dem Gewerbegebiet abgeraten.“ (Stellungnahme Wasserwirt-
schaftsamt Nurnberg, 23.10.2025, Sachgebiet 4.21- Einzugsgebiet der Trinkwasserversorgungs-
anlage, Seite 3).

Zusatzlich wird angemerkt, dass bisher keine priffahigen Unterlagen fur die erforderliche Neu-
ausweisung des Wasserschutzgebietes vorgelegt wurden, obwohl die Vorprifungim Jahr 2018
eine Erweiterung des Schutzgebietes ergab. Da dabei sogar das Plangebiet darin zu liegen kom-
men soll, ist absolut notwendig dariiber Klarheit herzustellen. Geologie und FlieBrichtung sind
eindeutig und liegen im bisher nicht definierten Wassereinzugsbereich.

Zitat: ,,Das geplante Gewerbegebiet liegt im Einzugsgebiet der WGA ,,Miihlhausen® des
Marktes Miihlhausen. Bereits im Wasserrechtshescheid vom 24.10.2016 wurde nach Nr. 2.8
die Uberpriifung und ggf. die Anpassung des Wasserschutzgebietes nach den derzeit gel-
tenden Richtlinien gefordert. Im Jahr 2018 wurden daraufhin Planunterlagen zur Vorprifung
vorgelegt. Nach diesem Entwurf wiirde das Gewerbegebiet innerhalb des Wasserschutzge-
bietes zu liegen kommen. Allerdings sind bisher keine priiffihigen Unterlagen fiir die erfor-
derliche Neuausweisung des Wasserschutzgebietes vorgelegt worden. Es wird daher von
dem Gewerbegebiet abgeraten. Zumindest sollte die geplante Nutzung hinsichtlich mogli-
cher nachteiliger Auswirkungen auf die Trinkwassergewinnungsanlage von einem hydrologi-
schen Fachbiiro bewertet werden...“ (Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Nurnberg, Sach-
gebiet 4.21- Einzugsgebiet der Trinkwasserversorgungsanlage, 23.10.2025, Seite 2/3)

Zitat: ,,Die Ausfiihrungen zum Wasserschutzgebiet Miihlhausen sind zu beanstanden und zu
kurz gegriffen. Hier wird véllig unterschlagen, dass der Markt Miththausen schon sehr lange
aufgefordert ist, Untersuchungen durchzufiihren, die Wasserschutzgebietsunterlagen zu
aktualisieren und dem LRA zur Neuausweisung vorzulegen. Auch auf das Trinkwasserein-
zugsgebiet ist zwingend einzugehen.“ (Landratsamt (LRA) Erlangen-Hd6chstadt, SG 40.1 - Um-
weltamt, 17.10.2025, E-Mail: Herr Leuchs)

Zitat: ,,Eine ordnungsgeméfBe Abwasserbeseitigung (Schmutz-, Misch- und Niederschlags-
wasser) ist durch den Vorhabentréger sicherzustellen“ (Stellungnahme Wasserwirtschafts-
amt Nlrnberg, Sachgebiet 4.3 - Abwasserbeseitigung, 23.10.2025, Seite 3)

Eine ordnungsgemaBe Reinigung des Oberflaichenwassers von Fahrfldchen aufgrund von Nieder-
schlagswasser ist notwendig, da die Ableitung des Niederschlagswassers durch das Wasser-
schutzgebiet verlauft. Der derzeitige Planungsstand weist meiner Meinung nach keine ausrei-
chende Reinigungsanlage auf, um die Trinkwassersicherheit zu gewahrleisten.

Auf dem Geldnde des Logistikzentrums ist flr die Reinigung des verschmutzten Niederschlags-
wassers deshalb entweder eine effektive Reinigungsanlage zu installieren, oder das kontami-
nierte Niederschlagswasser der Park- und Fahrflachen istin die Kldranlage Mihlhausen einzulei-
ten.

Zitat: ,,Auch die Ableitung des Niederschlagswassers, die im weiteren Verlauf durch das be-
stehende Wasserschutzgebiet verlduft, ist hinsichtlich einer moglichen Beeintrachtigung
der Wassergewinnungsanlage zu bewerten. Evtl. erhohte Anforderungen zur Abreinigung
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werden im Rahmen des anstehenden Wasserrechtsverfahren gepriift.“ (Stellungnahme
Wasserwirtschaftsamt Niirnberg, Sachgebiet 4.3 - Abwasserbeseitigung, 23.10.2025, Seite 3)

Eine Beeintrachtigung der Trinkwasserqualitdt durch die Erdarbeiten am geplanten Regenrick-
haltebecken (RRB) oder fiir Stiitzwénde, etc. in der Nahe der alten Milldeponie kann nicht aus-

geschlossen werden.
Forderung:

Ich fordere eine Neufestlegung des Wasserschutzgebietes seitens des Marktes Muhlhausen fur
die Neuausweisung entsprechend der aktuell gultigen Vorgaben und im Anschluss eine neue Of-
fentliche Auslegung der Planungsunterlagen und Gutachten.

Ich fordere deshalb eine mindestens monatliche Messung der Trinkwasserqualitat der Trinkwas-
serbrunnen fir Mihlhausen wahrend der Bauphase und vierteljédhrliche Messung wéhrend der
Nutzungszeit des Logistikzentrums. Die Ergebnisse der Trinkwassermessungen sind unverzig-
lich der Offentlichkeit zur Verfiigung zu stellen.

Ich fordere hiermit eine Haftungsfreistellung zugunsten der Marktgemeinde Mahlhausen durch
eine Haftungsibernahmeerklarung von Fa. Rewe Lekkerland, oder von Ihnen Herr Faatz person-
lich fir Kosten, die mit den genannten Risiken im Zusammenhang stehen.

2. Altdeponie Schirnsdorf - Altlasten

Im Zuge der Amtsermittlung wurde 2006 im Umgriff der Altdeponie Schirnsdorf (FI-Nr.249) eine
Altlastenuntersuchung durchgefiihrt. Demnach liegen fur die Wirkungspfad Boden — Grundwas-
ser Anhaltspunkte vor, die den hinreichenden Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung
oder Altlast begriinden. Im Zuge des Untersuchungskonzepts wurden in Abstimmung mit der Ge-
sellschaft fiir Altlastensanierung in Bayern (GAB) und dem Wasserwirtschaftsamt Nlrnberg
(WWA) MaBnahmen zur abschlieBenden Gefahrdungsbeurteilung empfohlen.

GMP Geotechnik GmbH & Co. KG wurde von VG-Hbchstadt, mit Schreiben vom 17.03.2022 mit
der Durchfiihrung einer Detailuntersuchung beauftragt. Ziel der Detailuntersuchung ist eine Ge-
fahrdungsbeurteilung des Wirkungspfades Boden — Grundwasser zur Bewertung durchzufihren,
ob weiterer Handlungsbedarf (z.B. Sanierung) erfordertich ist.

An der Grundwassermessstelle 1 (GWM 1) im Abstrom der Deponie wurden die Barium-Grenz-
werte (Stufe 1 Wert: 300 pg/l und Stufe 2 Wert: 1200 pg/t erheblich Uberschritten. Der Messwert
betragt 2200 pg/L (GMP Geotechnik GmbH & Co. KG, Altdeponie Schirnsdorf, Detailuntersu-
chung, 24.07.2025, Seite 26)

Zitat: ,,/m Zuge der bisherigen technischen Erkundungen wurden folgende Schadstoffe
nachgewiesen:

e Barium (Ba) - Feststoff und Grundwasser

e Atrazine - Grundwasser

e Blei (Pb) - Feststoff und Eluat

e PAK (Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe) - Feststoff

¢ Methan (CH4) - Bodenluft“
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(GMP Geotechnik GmbH & Co. KG, Altdeponie Schirnsdorf, Detailuntersuchung, 24.07.2025,
Seite 27)

Zitat: ,,Aufgrund der Untersuchungsergebnisse schlagen wir folgende weitere, gegebenen-
falls schrittweise durchzufiihrende Untersuchungen zur abschlieBenden Gefdhrdungsbeur-
teilung vor:

- Erneute Untersuchung der Grundwassermessstellen (Parameter: Barium, Blei, PAK,
PSMBP) sowie Durchfiihren von Stichtagsmessungen zur Verifizierung der bisherigen
Untersuchungsergebnisse méglichst bei hohen und niedrigen Grundwassersténden
(insgesamt 4 Untersuchungskampagnen jeweils im Friihjahr und Herbst 2026 und
2027);

- Gegebenenfalls Untersuchung zur Ermittlung der Fahnenausdehnung mittels weite-
rer DN 125 Grundwassermessstellen (Trinkwasserschutzgebiet Miihlhausen befindet
sich ca. 450 m nordwestlich, in der Abstromrichtung der Altdeponie.“ (GMP Geotech-
nik GmbH & Co. KG, Altdeponie Schirnsdorf, Detailuntersuchung, 24.07.2025, Seite 32)

Zitat: ,,Aufgrund der festgestellten Grundwasserverunreinigungen ist dieses Gutachten mit
allen Anlagen im Rahmen der Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG/3/ unverziiglich an
die zusténdige Genehmigungs- und Fachbehérde zur Stellungnahme weiterzuleiten. Eine
rechtsverbindliche Entscheidung iiber weitere, unmittelbar oder zukiinftig erforderliche
MaBnahmen trifft das Landratsamt Erlangen-Héchstadt sowie das Wasserwirtschaftsamt
Niirnberg.« (GMP Geotechnik GmbH & Co. KG, Altdeponie Schirnsdorf, Detailuntersuchung,
24.07.2025, Seite 33)

Im Umweltbericht zur ,,Offentage® — Entwurf erfolgt das Fazit:

Zitat: ,,Zusammenfassend kommt das Fachgutachten zu dem Schluss, dass der Verdacht
einer schadlichen Bodenveridnderung oder Altlast auf Basis der bisher durchgefiihrten Un-
tersuchungen noch nicht abschlieBend beurteilt werden kann. Es verbleibt somit ein weite-
rer Untersuchungsbedarf, um eine abschlieBende Geféhrdungsbeurteilung vorzunehmen
und iiber etwaige Sanierungs- und SicherungsmaBnahmen zu entscheiden“ (Umweltbericht
zur Offenlage — Entwurf, 10.02.2025, Seite 10)

Es wurde Barium Konzentrationen in Hohe von 2200 ug/L (Grenzwert Stufe 1: 300 pg/l) gemes-
sen. AuBerdem wurde der Nachweis (iber Atrazine, Blei, PAK (Polycyclische aromatische Kohlen-
wasserstoffe) und Methan bestéatigt. Das Gutachten kommt zu der Schlussfolgerung, dass wei-
tere, insgesamt 4 Untersuchungskampagnen, jeweils im Friihjahr und Herbst 2026 und 2027 no-
tig sind. (GMP Geotechnik GmbH & Co. KG, Altdeponie Schirnsdorf, Detailuntersuchung,
24.07.2025, Seite 26 ff.)

Davor kann die Anderung des Flachennutzungsplans und Bebauungsplans in dieser Form nicht
entschieden werden. Das Gutachten ist mitteilungspflichtig. Die Ergebnisse missen an die zu-
standigen Genehmigungs- und Fachbehorden weitergegeben werden.

Bei der Blirgerversammiung am 25.11.2025 wurde in einem so genannten Faktencheck Hi seitens
der Gemeinde behauptet, dass unabhéngige Gutachter bestatigen wirden, dass keinerlei Gefahr
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fiir das Trinkwasser bestehe. Jedoch lagen die oben genannten Gutachten zu diesem Zeitpunkt
bereits vor.

Im Landesentwicklung Programm Bayern (LEP, 1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung) wird gefor-
dert, dass ,,Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und okologischer Belastbar-
keit ist den ékologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentli-
che und langfristige Beeintrdachtigung der natiirlichen Lebensgrundlagen droht.“ (LEP, 1.1.2
Nachhaltige Raumentwicklung)

Die Risiken einer wesentlichen und langfristigen 6kologischen Beeintrdchtigung der naturlichen
Lebensgrundlagen durch die Deponie ist sorgfaltig zu prifen und eine geeignete und angemes-
sene Folgenabschatzung durchzuflhren.

Faktencheck Il

Es wird behauptet: Fakten zur Altiast und Trinkwasser:

Schutz hat oberste Prioritdt

Durch die Bauarbaiten wird das Trind
= Der Schutz von Mensch und Umwelt steht bei allen Schritten im

Deponie verseuchl,
Vordergrund.

* Die Altlastensituation wurde griindlich durch unabhingige Gutachter
untersucht.

Klare Ergebnisse

= Die frithere Deponie ist stabil und nicht aktiv.

= Das Trinkwasser Ist nicht gefdhrdet.

Sichere Bauausfiihrung

1
N2 ) _ '
* Alle Arbeiten erfolgen unter strenger fachtechnischer Begleitung und

miissen behérdliche Vorgaben und Auflagen vollstindig erfidtlen.

NEIN ohne guinge
- Sﬁir;g:ma-:nqw v s - Erwesterung auf
e e | Kabel- Meinhart

“ Nahe Arbeitsplitze

v & Ebenes Grundsty bsliagipe Gutacite )
" Flache ; - . o E
ist versiegelt - ﬂy

<
Forderung:

Ich fordere, dass die im Gutachten von GMP Geotechnik GmbH & Co. KG, Altdeponie Schirns-
dorf, Detailuntersuchung vom 24.07.2025 bestéatigte Gefdhrdung durch Barium von der Ge-
meinde im Mitteilungsblatt und in einer Blrgerversammlung spatestens bis zum 19.05.2026 an
die Burger des Marktes Muhlhausen mitgeteilt wird.

AuBerdem fordere ich eine Richtigstellung der, in der Blrgerversammlung am 25.11.2025, im
»~Faktencheck 11, gezeigten Behauptungen:

»Die friihere Deponie ist stabil und nicht aktiv®, ,,Das Trinkwasser ist nicht gefdhrdet*
»Wichtig, Es besteht keinerlei Gefahr fiir das Trinkwasser — das bestétigen unabhéngige
Gutachter*

Ich weise darauf hin, dass der Umweltbericht zu ,,Offenlage” mit dem Revisionsstatus ,, Entwurf*
gekennzeichnet ist. Es handelt sich hier offensichtlich um einen Formfehler. Deshalb fordere ich
Sie auf, den endgiltigen Umweltbericht erneut 6ffentlich auszulegen.

Ich fordere die Fortfihrung des Verfahrens zu unterbrechen und erst fortzusetzen, wenn die im
Gutachten von GMP-Geotechnik und im Umweltbericht vorgeschlagenen 4
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Untersuchungskampagnen im Herbst 2027 abgeschlossen sind und der Verdacht einer Boden-
veranderung ausgeschlossen werden kann.

AuBerdem fordere ich, dass das Gutachten tber die Grundwasserverunreinigungen mit allen An-
lagen (GMP Geotechnik GmbH & Co. KG, Altdeponie Schirnsdorf, Detailuntersuchung,
24.07.2025) unverzuglich entsprechend der Mitteilungspflicht, gem. Art. 1 BayBodSchG/3/ an die
zustandigen Genehmigungsbehdrden weitergeleitet werden.

Zuséatzlich fordere ich Trinkwasseruntersuchungen in den Trinkwasserbrunnen vom Markt Mahl-
hausen und die Veroffentlichung der gemessenen Werte zeitnah durchzufuhren. Derzeit sind der
Offentlichkeit nicht bekannt, ob Barium oder die anderem im Gutachten genannten Schadstoffe
gemessen werden und wenn ja, in welcher Konzentration sie in Trinkwasserbrunnen in Mihthau-
sen bereits nachgewiesen werden konnen.

3. Gefahrinfolge Erdarbeiten an Altdeponie Schirnsdorf

Aus dem derzeitigen Bebauungsplan ist ersichtlich, dass eine Fldche von ca. 730 gm in der Nord-
Ost Ecke (siehe gelbes Rechteck) des Lekkerland Gelandes auf der alten Deponie zu liegen
kommt. Aus dem Bebauungsplan geht ebenfalls hervor, dass an der nord-6stlichen Ecke das Ge-
lande mittels ca. 6 m hoher Stutzwand abgefangen werden soll. Es muss vermieden werden,
dass beim Ausheben der Baugruben flr die Stitzwande der Logistik Fahrflache und beim Aushe-
ben der Baugruben fir das Regenriickhaltebecken in die Flache der Altdeponie gegraben wird
und dadurch das Grundwasser, das in einem ca. 65 m breiten Grundwasserstrom unmittelbar
unter der Deponie flieBt, mit Gefahrstoffen aus der Deponie kontaminiert wird.

TR 208 &2

Das gleiche gilt fiir das Regenrlickhaltebecken (RRB), das in unmittelbarer Nahe zur Attdeponie
errichtet werden soll. Aufgrund des geringen Abstands zwischen Altdeponie und Regenrickhal-
tebecken kann ein Ausgraben auf der FlAche der Altdeponie und Kontaminationsgefahr von Bo-
den und Grundwasser nicht ausgeschlossen werden. Deshalb sollte der Bebauungsplan Gberar-
beitet werden, so dass das Regenriickhaltebecken und die 6 m hohe Stutzwand an einer, von der
Altdeponie weiter entfernten Stelle positioniert werden, oder zumindest ein angemessener Si-

cherheitsabstand zur Attdeponie gewahrleistet wird.
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Forderung:

Ich fordere eine Anderung des Bebauungsplans, mit dem Ziel das Regenriickhaltebecken und die
6 m hohen Stitzwande zum Abstitzen der Fahrflichen an einer anderen Stelle zu positionieren,
um einen Sicherheitsabstand zur Altdeponie einzuhalten und die Flache von 730 gm auf der
nord-gstlichen Ecke der Altdeponie unangetastet zu belassen.

Ziel muss sein, eine mogliche Kontamination von Boden und Grundwasser infolge einer Kontami-
nation durch Gefahrstoffe aus der Altdeponie zu vermeiden.

Zusatzlich fordere ich Grundwasseruntersuchungen wahrend der gesamten Bauphase in den
Trinkwasserbrunnen vom Markt Miahthausen und die Veréffentlichung der ggmessenen Werte im
monatlichen Intervall durchzufuhren.

4. Klaranlage Miihlhausen

Das Wasserwirtschaftsamt Nirnberg hat seit 2016 nur noch eine beschrénkte wasserrechtliche
Erlaubnis erteilt.

Seit 01.07.2025 besteht keine Erlaubnis.

Ein Antrag aus dem Jahr 2025 auf Verlangerung der beschrankten Erlaubnis zur Benutzung der
Reichen Ebrach durch Einleiten gesammelter Abwésser aus der Kldranlage Mihlhausen um wei-
tere 5 Jahre wurde meiner Kenntnis nach seitens der zustandigen Genehmigungsbehdrden nicht
genehmigt.

Forderung:

Ich fordere eine Losung fir die Klaranlage in Mihlhausen sicherzustellen, bevor die Planung des
Rewe Lekkerland Zentrallagers fortgesetzt wird. Die Genehmigung fur die Einleitung, lediglich am
Einleitungspunkt in die Klaranlage Héchstadt durch den Stadtrat in Hochstadt, wie in der Ge-
meinderatsitzung am 10.03.2026 kommuniziert, ist nicht ausreichend. Es muss eine genehmi-
gungsfahige vollsténdige Planung aller Trassen, Rohrleitungen und Pumpstationen bis zum Ein-
leitungspunkt nach Hochstadt, oder eine genehmigungsfahige Planung einer eigenen Klaranlage
den Auslageunterlagen beigefiigt werden.

Deshalb fordere ich eine erneute Offentliche Auslage, nachdem eine genehmigungsfahige Pla-
nung der Klaranlage gesichert ist. Dazu ist eine giiltige Entwasserungserlaubnis von den Geneh-
migungsbehdérden unerlasslich.

Laut derzeitiger Planung sei die Abwassermenge gering. Beim Bau der A3 Autobahnraststatte
oberhalb von Wachenroth sowie beim Bau von Edeka in Hirschaid wurden urspringlich Gutach-
ten zur Entwéasserung erstellt. In beiden Fallen hat sich Jahre spéater jedoch herausgestellt, dass
die Auslegung zur Dimensionierung der Klaranlagen nicht ausreichend war. Erforderliche Mehr-
kosten fiir den Ausbau der Klaranlagen wurden in beiden Fallen auf die Blrger und damit auf die
Allgemeinheit abgewalzt.

Ich fordere hiermit einen Haftungsausschluss zugunsten vom Markt Mihlhausen und eine
schriftliche Haftungsiibernahmeerklarung von Rewe Lekkerland fiir etwaige Mehrkosten flr eine
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spatere Klaranlagenerweiterung oder sonstige anfallenden Kosten, die mit der Entwésserung von
Rewe Lekkerland im Zusammenhang stehen.

5. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Aus der Planung geht hervor, dass die Logistikhalle erheblich Uber die Autobahn A3 hinausragt.
Dies ist jedoch nach Vorgabe des LEP nicht zuléssig. Deshalb ist vom Vorhabenstrager nachvoll-
ziehbar zu begriinden, dass mit der geplanten Logistikhalle keine Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbilds zu erwarten ist.

Das Landratsamt Erlangen-Hochstadt, Bauamt stellt fest, dass die Begrindung in den ausgeleg-
ten Unterlagen unzureichend ist.

Zitat: ,,Auf die im LEP angegebenen Ausnahme und die Erfiullung ist ndher einzugehen. Es ist
nachvollziehbar darzulegen, dass keine wesentliche Beeintrdchtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes vorliegt.” (Stellungnahme LRA Erlangen-Hdochstadt, Bauamt, 30.10.2025. Herr
Kraus)

Forderung:

Ich fordere die Begrindung zur LEP-Abweichung zu (iberarbeiten und in einer erneuten Offentli-
chen Auslage zur Verflgung zu stellen.

6. Larmemission

Das Bauvorhaben wird erheblich zu einer Larmbelastigung fir Anwohner im Markt Mihlhausen
fahren. Das Argument, dass der L&drm von der Autobahn bereits ebenso hoch sei wie vom zu er-
wartenden zusétzlichen Logistikbetrieb, ist als irrefihrend einzuschatzen. Spatestens wenn eine
Larmschutzwand an der Autobahn errichtet wurde, ist dieses Argument hinféllig. Beinahe flr alle
Gemeinden entlang der Autobahn A3 wurden Larmschutzwénde errichtet. Deshalb ist davon
auszugehen, dass innerhalb der Bau- bzw. Betriebszeit des Lekkerland Lagers, ebenfalls fur
Mihlhausen/Schirnsdorf eine Larmschutzwand errichtet wird und infolgedessen die Larmemis-
sion darauf zu beziehen sein wird.

Forderung:

Ich fordere, dass das aktuelle Larmgutachten dahingehend angepasst wird, bei dem eine L&rm-
schutzwand zugrunde gelegt wird und anschlieBend die Planunterlagen neu o6ffentlich ausgelegt
werden.

Der ,Faktencheck V* der bei der Burgerversammlung am 25.11.2025 gezeigt wurde und die An-
nahme von 1000 Fahrzeugen pro 24 Stunden, die die Lekkerland Ein- und Ausfahrt passieren
in Zweifel ziehen sollte, wurde durch das von Lekkerland beauftrage Schallschutzgutachten wi-
derlegt.

Das von Lekkerland beauftragte Schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Schtuss, dass
1474 Kfz-Fahrten pro Werktag im Bezugsjahr 2036 zu erwarten sind. (Schalltechnische Unter-
suchung zur Bauleitplanung, Seite 11 ff.)
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Faktencheck V

Es wird behouptet: « Fakten zum Verkehr:
s = -3 Sorgfiltig geprift und positiv bewertet
PP S § U0 SUSSLICR FpTirzaupe - « Die erwarteten Verkehrsbewegungen wurden durch unabhingige

Verkehrsgutachter in Bezug auf tkw-~Fabrten, Pkw Fahrten,
Schichtzeiten, Streckenwahl und Sicherheitsaspekte gepriift.

Das Ergebais:

= Erwartet werden 328 Lkw-Fahrten pro Tag (164 LKW).

= Davon fahren rund 98 % direkt zur A3. Nur etwa 6 Lkw pro Tag nutzen
den Weg Richtung Criskern.

= Die Auswirkungen sind gering und gut beherrschbar.

Pkw-Verkehr: gleichmiRig Uber den Tag verteilt

= Von Mitarbeitern werden 524 Pkw-Fahrten pro Tag verteilt auf 3
Schichten erwartet {262 PKW).

Sicherheitsgewinne durch neue Infrastruktur

+ Durch die geplante Linksabbiegespur und den neuen Rad- und

FuRweg verbessert sich die Verkehrsfihrung deutlich.

mehr Ubersichtlichkeit,

weniger Konfliktpunkte

und elne spilrbar hdhere Verkehrssicherheit fiir alle.

.

Wtz
Veritremeasiis ket Ebersehasiar ~gheichoeitie ik die
ket ekl dusoh sese ksfrcritsrmalaimen,

Forderung:

Ich fordere, dass die Ergebnisse aus der ,,Schalltechnischen Untersuchung zur Bauteitplanung,
Seite 11 ff.“, dass 1474 Kfz-Fahrten pro Werktag im Bezugsjahr 2036 zu erwarten sind, von der
Gemeinde im Mitteilungsblatt und in einer Blrgerversammlung spatestens bis zum 19.05.2026
an die Burger des Marktes Mihthausen mitgeteitt werden.

AuBerdem fordere ich eine Richtigstellung, der in der Blrgerversammlung am 25.11.2025, im
sFaktencheck ll1* gezeigten Behauptungen, dass der PKW- und LKW-Verkehr insgesamt unter
1000 Fahrten pro Tag betragen wirde.

7. Nordlich gelegenes gemeindeeigenes Gewerbegebiet

BAULEITPLANUNG - GRUNDLAGEN

Bebauungsplan nur bei Realisierung von Lekkerland
» Satrungsbeschluss erst nach Fertigsteliung
Bauleitplanverfahren Lekkerland!

Beriicksichtigung im Bauteitplanverfahren:

¥ Ldrmschutz - erforderfichen Abstand/ MaBnahmen priifen

» Natur-/ Artenschutz = saP, MaRnahmen prifen und festsetzen, Kompensation

» Landschaftsbild 2 Festsetzungen zu Hohenentwicklung u. Gestaltung

» Klimaschutz = Durchgriinung, versch. Festsetzungsméglichkeiten {siehe Folgeseite)
» Staatsstrale - Lirmschutz, Bauverbotszone

BURGERINFORMATIONSVERANSTALTUNG

23, SEPTEMBER 2025

MARKT MOHLHAUSEN

A

£
§
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Abbildung aus der Blrgerversammlung am 25.11.2025 (fitps:/mada-rmuahibausen.dal/vo-
conEnt/uploads/20250923 MHL._GG-Schirmsdorf Buargennfo.ndr)

Es ist davon auszugehen, dass Rewe Lekkerland Gewerbesteuern von unter 100.000 Euro/Jahr
an den Markt Mihlhausen entrichtet, da dieser Betrag bei mehreren Veranstaltungen, z.B. Infor-
mationsveranstaltung am 23.09.2025, Infomarkt am 15.11.2025 und Burgerversammlung am
25.11.2025 dieses immer wieder genannten Betrags von Rewe Lekkerland, einen Multi-Milliarden
Konzern, nie dementiert oder klargestellt wurde.

Dies lasst die Schlussfolgerung zu, dass die GréBenordnung von unter 100.000 Euro/Jahr Gewer-
besteuern zutrifft. Dieser geringe Betrag steht in einem krassen Missverhéltnis zu dem massiven
Eingriff in die Natur und Kulturlandschaft.

Es wurde erklart, dass sich aus der Realisierung von Lekkerland ein wesentlicher Nutzen flr den
Markt Muhlhausen ergeben wird, da dadurch eine vorbereitende ErschlieBung des gemeindeei-
genen Gewerbegebiets nordlich von Lekkerland von Rewe Lekkerland finanziert wird. Ohne die
Finanzierung durch Rewe Lekkerland ware das Gewerbegebiet von der Gemeinde finanziell nicht
tragbar. Dieses gemeindeeigene Gewerbegebiet ist fur die Weiterentwicklung des Markt Mihl-
hausen wichtig und kénne allerdings nur erschlossen werden, wenn Lekkerland die erforderliche
Infrastruktur z.B. Abbiegespur, Zufahrt, Versorgungsleitungen fiir das gemeindeeigene Gewerbe-
gebiet finanziert.

Aus den Unterlagen der Burgerversammlung am 25.11.2025 geht hervor, dass ein Bebauungs-
plan des gemeindeeigenen Gewerbegebiets nur bei Realisierung von Lekkerland vom Gemeinde-

rat beschlossen werden soll.

Zitat: ,,Bebauungsplan nur bei Realisierung von Lekkerland -> Satzungsbeschluss erst nach
Fertigstellung Bauleitplanverfahren Lekkerland!“ (Abbildung aus der Burgerversammlung am
25.11.2025)

Aus den Gutachten und Stellungnahmen der Offentliche Auslage ergeben sich allerdings An-
haltspunkte, dass die ErschlieBung des gemeindeeigenen Gewerbegebietes gar nicht realisiert
werden kann.

Hinderungsgrinde:

* Das Wasserwirtschaftsamt Nirnberg schreibt in seiner Stellungnahme:
Zitat: ,,Bereits im Wasserrechtsbescheid vom 24.10.2016 wurde nach Nr. 2.8 die Uber-
priifung und ggf. die Anpassung des Wasserschutzgebietes nach den derzeit gelten-
den Richtlinien gefordert. Im Jahr 2018 wurden daraufhin Planunterlagen zur Vorprii-
fung vorgelegt. Nach diesem Entwurf wiirde das Gewerbegebiet innerhalb des Was-
serschutzgebietes zu liegen kommen. Allerdings sind bisher keine priffahigen Unter-
lagen fiir die erforderliche Neuausweisung des Wasserschutzgebietes vorgelegt wor-

13

den.

Deshalb wird vom Wasserwirtschaftsamt N{rnberg von dem Gewerbegebiet abgeraten:
Zitat: ,,Es wird daher von dem Gewerbegebiet abgeraten. Zumindest sollte die ge-
plante Nutzung hinsichtlich méglicher nachteiliger Auswirkungen auf die Trinkwas-

sergewinnungsanlage von einem hydrologischen Fachbliro bewertet werden. Auch
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die Ableitung des Niederschlagswassers, die im weiteren Verlauf durch das beste-
hende Wasserschutzgebiet verlduft, ist hinsichtlich einer méglichen Beeintréchti-
gung der Wassergewinnungsanlage zu bewerten. Evtl. erhéhte Anforderungen zur Ab-
reinigung werden im Rahmen des anstehenden Wasserrechtsverfahren gepriift.“
(Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Niirnberg, 23.10.2025, Seite 2/3)

Auch wenn eine Losung fur das Lekkerland Sondernutzungsgebiet beziiglich des Wasser-
schutzgebietes gefunden werden sollte, ist hiermit eine ErschlieBung eines nérdlich gele-
genen Gewerbegebietes nahezu ausgeschlossen.

e Zuséatzlich liegt bis heute keine wasserrechtliche Erlaubnis fr die Klaranlage Mlhlhausen
vor. Deshalb ist eine ErschlieBung des gemeindeeigenen Gewerbegebietes nicht moglich.

e Das Landratsamt Erlangen-Hochstadt, Umweltamt schreibtin seiner Stellungnahme:
Zitat: ,,Uberschlégig berechnet werden, bei theoretisch vollstindiger Nutzung des an-
zusetzenden Larmkontingents, die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Dorf/Misch-
gebiete von 45 dB(A) an der ndchstgelegenen Wohnbebauung in Schirnsdorf eingehal-
ten, aber nahezu ausgeschopft.

Sollte der Wunsch der Gemeinde bestehen, das geplante Gewerbegebiet (Sondernut-
zungsgebiet Lekkerland) zukiinftig zu erweitern, [...] so wird empfohlen das Plange-
biet mit dem Planzeichen 15.6 zu versehen und eine Ldrmkontingentierung der Fla-
che, im Rahmen des laufenden Bauleitplanverfahrens, durchzufiihren.” (Stellung-
nahme LRA Erlange-H&chstadt, Umweltamt, 13.10.2025, Seite 2)

Ich habe in den Unterlagen der Offentlichen Auslage keine Lirmkontingentierung fir Lekker-
land, wie vom LRA-Erlangen-Hochstadt empfohlen wird, finden kdnnen.

Forderung:

ich fordere deshalb den Markt Mihlhausen auf, eine Larmkontingentierung fir Lekkerland si-
cherzustellen, bevor uiber den Bebauungsplan entschieden wird.

Zusétzlich fordere ich eine Uberpriifung der Finanzierbarkeit eines ,,Nordlich gelegenes gemein-
deeigenen Gewerbegebietes“ bevor das ,Sondergebiet Logistik an der der A3* beschlossen wird.

Ich fordere die Finanzierbarkeit des gemeindeeigenen Gewerbegebietes, die Erweiterung des
Wasserschutzgebietes und das Konzept der Kldranlagensanierung in einer Blirgerversammlung
vorzustellen, bevor eine Entscheidung tiber die Anderung des Flachennutzungsplans und Bebau-
ungsplans getroffen wird.

Schlussfolgerung:

Aufgrund der zitierten Stellungnahmen vom Wasserwirtschaftsamt Niirnberg in Bezug auf die
fehlende Neuausweisung des Wasserschutzgebiets und die nicht erteilte wasserrechtliche Ge-
nehmigung flr die Klaranlage (Stetlungnahme Wasserwirtschaftsamt Nirnberg, 23.10.2025,
Seite 2/3), sowie das von Lekkerland voraussichtlich bereits ausgeschopfte Larmkontingent
(Stellungnahme LRA Erlangen-Hdéchstadt, Umweltamt, 13.10.2025, Seite 2), ist eine Erschlie-
Bung des nordlich gelegenes gemeindeeigenen Gewerbegebietes voraussichtlich nicht maglich.
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8. Zusammenfassung:

Ich bin der Meinung, dass der Flachennutzungsplan (15. Anderung) und Bebauungsplan Nr. 25 in
der vorliegenden Form nicht genehmigungsfahig sind und deshalb Uberarbeitet und erneut 6f-
fentlich ausgelegt werden sollten. In der derzeitigen Form wirde die Fortfihrung des Verfahrens
erhebliche Risiken fiir Anwohner sowie Natur und Landschaft mit sich bringen.

Daher fordere ich Sie auf, meinen Einspruch ernsthaft zu prifen und den Flachennutzungsplan
(15. Anderung) und Bebauungsplan Nr. 25 zu stoppen. AuBerdem fordere ich eine detaillierte
schriftliche Begriindung flr jedes meiner Argumente gegen das Vorhaben.

Des Weiteren beantrage ich, dass eine 6ffentliche Anhdrung z.B. in einer Blirgerversammlung
stattfindet, um Anwohnern und betroffenen Burgern die Méglichkeit zu geben, ihre Bedenken und
Einwande offentlich vorzutragen und sich daruber auszutauschen.

Ich bitte Sie, mich rechtzeitig Uber den Termin dieser Anhdrung zu informieren.

9. Fazit:

Ich bitte darum meinen Einspruch und meine Argumente ernsthaft zu prufen und die Planung der
Bebauung entsprechend zu dndern bzw. zu beenden. Flir einen konstruktiven Dialog, um Losun-
gen zu finden, die sowohl den Interessen der Gemeinde Markt Mithlhausen als auch den Anwoh-
nern gerecht werden, stehe ich gerne zur Verfligung.

Bitte teilen Sie mir bis zum 19.05.2025 schriftlich mit, wie Sie meinen Einspruch behandeln
mochten und welche weiteren Schritte geplant sind.

Mit freundlichen GriaBen
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Ven/valtungs emei
rw eins
Hochstadtga.d. Aisgl?aﬁ

15. April 2026

Eingang

An die VG-Héchstadt a. d. Aisch

z.Hd.: Bauamt Bastian Hoveler

z.Hd.: Leiter Bauamat Daniel Kammerer
z.Hd.: Leiter der Geschiftsstelle Norbert Stoll
Bahnhofstrafle 18

91315 Hoéchstadt an der Aisch

und

An die Gemeinde Markt Miihlhausen
z.Hd.: Erster Biirgermeister Klaus Faatz
Hauptstrafle 2

96172 Mihlhausen

Schirnsdorf (Mihlhausen), 13.04.2026

Hiermit legen wmistgerecht Einspruch gegen die
Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,,Sondergebiet Logistik an der A3" des

Marktes Miihlhausen und die Auslegung der 15. Anderung des
Flichennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan des Marktes Miihlhausen
aufden FEl. Nrn. 249/1, 252 und 250/1 der Gemarkung Schirnsdorf und 552/1 (TF),
252/2 (TF) und 251 (TF) der Gemarkung Schirnsdorf, beziehungsweise Markt
Miihlhausen ein

Als direkte Anwohner und Eigentiimer einer Immobilie in unmittelbarer Ndhe zum
geplanten Vorhaben sind wir von den zu erwartenden Auswirkungen erheblich
betroffen.

Naherholung und Landschaftsschutz

Das von der Planung betroffene Gebiet wird seit vielen Jahren intensiv zur Naherholung genutzt. Der
Feldweg entlang der geplanten Bebauung dient zahireichen Menschen als Spazier-, Rad- und
Laufstrecke. Auch Familien mit Kindern, Reiter sowie Hundehalter nutzen diesen Bereich regelmafig.
Die offene Feldflur, der freie Blick auf die umliegende Landschaft sowie die ruhige, ldndliche
Atmosphare machen diesen Weg zu einem wichtigen Erholungsraum im unmittelbaren Wohnumfeld.
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Zudem ist das Gebiet als landschaftliches Vorbehaltsgebiet ausgewiesen. In solchen Bereichen
kommt dem Schutz des Landschaftsbildes, der Erholungsfunktion und der ékologischen Bedeutung

eine besondere Gewichtung zu.

Die Errichtung eines groRflachigen Logistikzentrums wiirde die fandschaftliche Qualitét dieses
Bereichs erheblich beeintrichtigen. Neben der massiven baulichen Wirkung der Halle waren
insbesondere der zusatzliche Lkw-Verkehr, erhéhte Lirmemissionen, Abgase sowie nachtliche
Beleuchtung mit einer deutlichen Verschlechterung der Aufenthaltsqualitét verbunden.

Durch die groRflichige Versiegelung, die visuelle Dominanz des Gebaudes sowie den Verlust der
offenen Landschaft wiirde ein fiir viele Blrgerinnen und Birger bedeutender Naherholungsraum
dauerhaft beeintrachtigt oder verloren gehen.

Aus unserer Sicht steht das gepiante Varhaben daher im deutlichen Widerspruch zu den Belangen
der Naherholung, zum Schutz des Landschaftsbildes sowie zur Funktion des Gebiets als
fandschaftliches Vorbehaltsgebiet.

Die Errichtung eines rund 16 Meter hohen Logistikzentrums auf einer topografisch erhéhten Fliache
stellt einen erheblichen Eingriff in das Landschaftsbild dar. Durch die exponierte Lage auf einem
Héhenzug bzw. einer Bergkuppe entwickelt der Baukérper eine besonders starke Fernwirkung, die
weit (iber das eigentliche Baugrundstiick hinausreicht. Die visuelle Prasenz der geplanten Halle wird
durch die Kombination aus Hohe und Standort zusétzlich verstarkt, sodass sie aus vielen
Blickrichtungen deutlich wahrnehmbar ist — auch aus gréRerer Entfernung und insbesondere von der
nahegelegenen Autobahn aus.

Das Gebaude {iberragt dabei nicht nur das natiirliche Gelandeprofil, sondern auch bestehende
Siedlungs- und Vegetationsstrukturen. Dadurch kommt es zu einer volistindigen Uberlagerung der
bisherigen Silhouette der Ortschaft, die bislang in offener Landschaft kiar erkennbar war. Der freie
Blick auf den Ortskern wird durch das neue Bauvolumen dauerhaft beeintréchtigt, wodurch eine
pragende Sichtachse verloren geht, die bislang wesentlich zur Identitét und landschaftlichen
Einbindung des Ortes beigetragen hat.

Eine landschaftsgerechte Einbindung des Vorhabens erscheint unter diesen Voraussetzungen nicht
realisierbar. Die vorgesehene Randbepflanzung vermag die optische Dominanz der Halle in dieser
Hohenlage nicht auszugleichen, da sie aus der maRgeblichen Perspektive — insbesondere der
Autobahn — kaum wirksam in Erscheinung tritt. Vielmehr entsteht ein massiver Baukdrper, der den
landschaftlichen Raum visuell dominiert und die bisherige Fernwirkung des Ortsbildes erheblich

beeintrachtigt.

Vor diesem Hintergrund fordern wir eine kritische Uberpriifung des Vorhabens unter besonderer
Berlicksichtigung der landschaftsbildpriagenden Wirkung, die sich aus der Kombination von Bauhéhe
und Gelandelage ergibt. Zudem halten wir die Erstellung realititsnaher Visualisierungen aus
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verschiedenen Blickrichtungen fiir zwingend erforderlich, um die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild und die Wahrnehmbarkeit des Ortes fundiert bewerten zu kénnen.

Wertverlust Immobilie

Als direkte Anwohner in einem Umkreis von ca. 500 Metern zur geplanten Logistikhalle weisen wir
darauf hin, dass mit der Errichtung der Anlage eine deutliche Minderung des Immobilienwertes
unseres Wohnhauses zu befiirchten ist.

Die zu erwartende dauerhafte Belastung durch Lkw-Verkehr, Larm, Lichtemissionen und die
erhebliche Beeintrichtigung des Landschaftsbildes fiihren zu einer spiirbaren Reduzierung der
Wohnqualitat und wirken sich erfahrungsgemat negativ auf die Werthaltigkeit von Wohnimmobilien

aus.

In vergleichbaren Fillen ist es bereits zu Wertverlusten zwischen 10 und 30 % gekommen,
insbesondere dann, wenn sich das gewerbliche Bauvorhaben in unmittelbarer Sichtweite oder in
direkter Nahe zu bislang ruhigen Wohnlagen befindet. Das geplante Logistikzentrum wird nicht nur
die Umgebung visuell und akustisch dominieren, sondern auch die Vermarktungsfahigkeit und
Nachfrage nach Wohnimmobilien in der Nachbarschaft nachhaltig verschlechtern.

Sollte ein Wertverlust festgestellt werden, erwarten wir eine angemessene finanzielle Kompensation
bzw. Ausgleichsregelung. Es kann nicht im &ffentlichen Interesse liegen, dass Privatpersonen durch
die Planung eines gewerblichen GroBvorhabens unverhditnismaRige wirtschaftliche Nachteile

erleiden.

inwe zur fehle n wasserrechtlichen Gr age (Klaranla

Nach derzeitiger Planung soll das Abwasser des geplanten Logistikzentrums Uber die Kldranlage
Miihthausen behandelt werden. Wir haben jedoch erhebliche Zweifel, dass diese Anlage fiir die
zusitzlich entstehenden Abwassermengen ausreichend ausgelegt ist. Zudem ist die wasserrechtliche
Genehmigung der Kliranlage bereits abgelaufen.

Aus unserer Sicht ist damit eine rechtssichere Abwasserentsorgung derzeit nicht gewahrleistet. Nach
dem Wasserhaushaltsgesetz (§ 8 in Verbindung mit § 18 WHG) ist eine Einleitung von Abwasser ohne
giiltige wasserrechtliche Erlaubnis grundsatzlich unzul3ssig.

Als mogliche Alternative wird eine zukiinftige Ableitung der Abwasser zur Kldranlage in Hochstadt an
der Aisch genannt. Nach Angaben der Valentin Maier Bauingenieure AG konnte eine entsprechende
Leitung jedoch friihestens im August 2030 in Betrieb gehen. Bis dahin besteht aus unserer Sicht keine
gesicherte Losung fur die Abwasserbehandlung.
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Zudem setzt diese Variante voraus, dass die notwendigen Grundstticke fiir den Leitungsbau erworben
oder entsprechende Leitungsrechte gesichert werden. Solange diese Voraussetzungen nicht geklart
sind, kann auch diese Losung nicht als verldsslich angesehen werden.

Dartiber hinaus wurden wir als Blirgerinnen und Birger bislang nicht transparent liber die mdglichen
Kosten eines Ausbaus der Kldranlage in Mihlhausen oder einer Abwasserumleitung nach Hochstadt
informiert. Aus unserer Sicht ist daher vor einer Entscheidung tber ein Projekt dieser GréRenordnung
ein nachvolliziehbarer und 6ffentlich dargesteliter Kostenvergleich zwischen beiden Varianten
erforderlich.

Solange weder eine rechtssichere Abwasserentsorgung noch die Finanzierung der notwendigen
Infrastruktur geklirt ist, halten wir eine Genehmigung des geplanten Logistikzentrums fiir nicht
vertretbar.

Alte Deponie in Schirnsdorf

1. Unzureichende Altlastenuntersuchung & Baustellenrisiko Das Baugelande umfasst eine ehemalige
Deponie. Massive Erdbewegungen und Baggerarbeiten drohen, tiefliegende Schadstoffe
{Schwermetalle, Industrieabfille) freizulegen und unkontrolliert zu verteilen. GemaR BBodSchG ist
vorab eine liickenlose, sachverstiandige Boden- und Bodeniuftuntersuchung zwingend erforderlich.
Ein Verweis auf bloRe Zeitzeugenaussagen ist rechtlich ungeniigend.

2. Nachgewiesene Grundwasserbelastung (Gefahr im Verzug) Vorliegende Wasseranalysen belegen
bereits jetzt massive Grenzwertiiberschreitungen, die auf Deponiesickerwasser hindeuten:

e Stickstoffverbindungen: Nitrit (0,63 mg/l) und Nitrat (59 mg/l}) tibersteigen die
Trinkwasserwerte deutlich (Gefahr der Nitrosaminbildung).

e Schwermetalle & Toxine: Erhdhte Werte von Barium (2,2 mg/l) und neurotoxischem Mangan
(0,27 mg/l).

e Industriechemikalien: Hohe AOX-Konzentrationen (110 pg/l) sowie persistente Herbizide
(Atrazin/Desisopropylatrazin) beweisen eine langanhaltende chemische Belastung.

3. VerstoR gegen das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Nach § 47 WHG gilt ein striktes
Verschlechterungsverbot fiir das Grundwasser. Da die Versickerung von Niederschlagswasser im
Bereich von Altlasten unzuldssig ist {vgl. Stellungnahme Dr. Himmer), wiirde die geplante
Flachenversiegelung und Bebauung gegen geltendes Recht verstoRen. Eine Mobilisierung der
Schadstoffe durch das Bauvorhaben gefihrdet die lokale Trinkwasserversorgung unmittelbar.

4, Forderung zur Haftungsiibernahme Solite das Projekt trotz dieser Risiken verfolgt werden, wird
gefordert, dass der Vorhabentrager (Lekkerland) eine vollumfangliche, verschuldensunabhéngige
Haftungserkldrung abgibt. Dies muss die Ubernahme samtlicher Kosten fur Ersatztrinkwasser und
Dekontaminationsmafinahmen beinhalten, um eine finanzielle Belastung der Biirger von Miththausen

auszuschlieflen.
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Fazit: Aufgrund der ungeldsten Altlastenproblematik und der Gefahr fiir die éffentliche Gesundheit ist
die Planung in der vorliegenden Form abzulehnen. Bevor weitere Schritte unternommen werden,
sind mindestens fiir die Jahre 2026 und 2027 umfassende Grundwassermonitorings
(Friihjahr/Herbst) durchzufiihren.

irk f Wildti nd A ch

Als Tierfreunde und Haustierbesitzer liegt uns das Wohl von Tieren, ob Haus- oder Wildtiere,
besonders am Herzen. Das Gebiet, in dem das Logistikzentrum geplant ist, wird seit Jahren von
verschiedenen Wildtierarten als Lebens- und Riickzugsraum genutzt. RegelméaRig beobachten wir
dort Rehe auf den Feldern und am Waldrand. Auch streng geschiitzte Arten wie Flederméause und
bodenbritende Végel sind in der Umgebung anzutreffen.

Mit der Errichtung eines groRfldchigen Logistikzentrums samt ErschlieBungsstraen und Betriebshof
ist nicht nur mit einer massiven Versiegelung der Flache, sondern auch mit dauerhaftem L&rm,
nachtlicher Beleuchtung und einem erheblich gesteigerten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Diese
Faktoren wirken sich nachweislich negativ auf viele Wildtierarten aus, die auf Ruhe, Dunkelheit und
Rickzugsraume angewiesen sind.

Gerade Flederméuse sind lichtempfindlich und meiden dauerhaft beleuchtete Bereiche. Auch Rehe
reagieren sehr empfindlich auf Lirm und Stérungen, insbesondere wahrend der Setzzeit. Der Kiebitz,
als gefahrdeter Bodenbriiter, verliert durch den Flichenverbrauch potenziellen Brutraum. Solche
Auswirkungen sind artenschutzrechtlich besonders relevant und aus unserer Sicht bislang nicht
ausreichend gepriift worden.

GemaR Bundesnaturschutzgesetz diirfen wildlebende Tiere nicht unnotig gestort, ihre Lebensrdume
nicht zerstdrt und streng geschiitzte Arten nicht in ihrer Fortpflanzung beeintrichtigt werden. Dies ist
aus unserer Sicht im aktuellen Verfahren nicht ausreichend bericksichtigt worden.

Trint I biet

Im Einzugsbereich der Wasserversorgungsanlage (WGA) Miihlhausen befindet sich das geplante
Sondergebiet. Bereits mit Schreiben vom 24.10.2016 wurde die Gemeinde Miihlhausen aufgefordert,
eine Uberpriifung sowie gegebenenfalis eine Anpassung des bestehenden Wasserschutzgebiets
vorzunehmen. Im Jahr 2018 wurden hierzu entsprechende Planunterlagen zur fachlichen Prifung
eingereicht.

Nach dem derzeit vorliegenden Planungsstand liegt das vorgesehene Sondergebiet weiterhin
innerhalb des bestehenden Wasserschutzgebiets. Da bislang keine abschlieRend priifbaren und
genehmigungsfihigen Unterlagen seitens der Gemeinde vorgelegt wurden, wird aus fachlicher Sicht
von der Ausweisung eines Sondergebiets abgeraten (vgl. Stellungnahme des Oberregierungsrats).

Dariiber hinaus ist festzustellen, dass bei der letzten Trinkwasseruntersuchung vom 15.10.2025 keine
Analyse des Parameters Barium durchgefiihrt wurde. Dies ist besonders kritisch zu bewerten, da im
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Umfeld der Deponie bekannt ist, dass die zuldssigen Grenzwerte fir Barium teilweise deutlich
{iberschritten werden.

L3
a) Bauldrm wihrend der Bauphase

Wihrend der Bauphase des geplanten Logistikzentrums ist ber einen langeren Zeitraum mit
erheblichen Larmbelastungen durch Erdarbeiten, Betonarbeiten, Baustellenverkehr sowie den
Einsatz schwerer Baumaschinen zu rechnen. Diese Bauphase stellt eine eigenstandige und relevante
Larmquelle dar.

In den vorliegenden Unterlagen fehlt jedoch eine nachvollziehbare Bauldarmprognose. insbesondere
Angaben zu Art, Dauer, Intensitiit und zeitlicher Verteilung der Bauarbeiten sind nicht ausreichend
dargestellt. Ohne ein entsprechendes Gutachten ist nicht priifbar, ob die Vorgaben der Aligemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm (AVV Bauldrm) eingehalten werden.

Wir fordern daher:

e die Erstellung eines eigenstiindigen Bauldrmgutachtens nach AVV Bauldrm,
e verbindliche Bauzeitbeschrinkungen (kein Nacht- sowie Sonn- und Feiertagsbetrieb),
e den Einsatz lirmmindernder Bauverfahren und Geréte,

e sowie eine Uberwachung der Lirmbelastung wihrend der Bauphase.

b) Lirmbelastung durch den Betrieb des Logistikzentrums

Fir Mischgebiete gelten nach der TA Lirm Richtwerte von 60 dB am Tag und 45 dB in der Nacht.
Aufgrund der geringen Entfernung zwischen dem geplanten Logistikzentrum und der Wohnbebauung
bestehen erhebliche Zweifel, dass diese Werte eingehalten werden kénnen.

Bereits heute besteht eine deutliche Vorbelastung durch die Autobahn A3, die Staatsstrale 2763
sowie weitere gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzungen im Umfeld. Durch den geplanten
24-Stunden-Betrieb eines Logistikzentrums mit hohem Lkw-Aufkommen ist mit einer weiteren
deutlichen Zunahme der Lirmemissionen zu rechnen.

Besonders stérend sind hierbei:

e an- und abfahrende Lkw, Rangierverkehr und Riickfahrwarner,

e Be-und Entladevorgénge an den Laderampen,
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e laufende Motoren sowie Kiihlaggregate von Kihifahrzeugen,

e technische Anlagen wie Liiftungs- oder Kihltechnik.

Diese Gerdusche treten hiufig impulsartig oder tonhaltig auf und werden insbesondere in der Nacht
als sehr belastend wahrgenommen. Gleichzeitig bietet die geplante Griinbepflanzung keinen
wirksamen Schallschutz, da sie in erster Linie eine optische Abschirmung darstelit.

Aus unserer Sicht wurden die bestehenden Vorbelastungen im Gebiet im Larmgutachten nicht
ausreichend beriicksichtigt. Aufgrund der besonderen ortlichen Situation ist das sogenannte
6-dB-lrrelevanzkriterium der TA Lirm hier nicht anwendbar. Vielmehr wiére eine umfassende
Sonderfalipriifung erforderlich gewesen.

Wir haben daher erhebliche Zweifel an der Belastbarkeit des vorliegenden Lirmgutachtens und
halten eine volistandige Uberarbeitung unter realistischen Annahmen fiir notwendig.

¢} Gesundheits- und Wohnschutz

Die Kombination aus bestehendem Verkehrsldrm und zusitzlichen Gerauschspitzen durch den
Betrieb eines Logistikzentrums kann zu erheblichen Belastungen fiihren. Wissenschaftliche
Untersuchungen zeigen, dass insbesondere nichtliche Larmspitzen Schlafstérungen, Stressreaktionen
und langfristige gesundheitliche Beeintrachtigungen verursachen kénnen.

Ein dauerhaft betriebener Logistikstandort mit intensi\;en Lkw-Bewegungen ist daher aus unserer
Sicht mit dem Schutzanspruch eines Mischgebiets nicht vereinbar und wiirde die Wohn- und
Lebensqualitidt der Anwohner erheblich beeintrachtigen.

d) Forderungen
Wir fordern daher:

e die Erstellung eines neuen, unabhingigen Lirmgutachtens durch einen neutralen
Sachverstidndigen,

e die vollstindige Beriicksichtigung der bestehenden Vorbelastungen sowie der drtlichen
Gegebenheiten,

e eine realistische Bewertung der nichtlichen Spitzenpegel, insbesondere durch Lkw-Verkehr
und Rangierbewegungen,

e die Festsetzung verbindlicher Emissions- bzw. Gerduschkontingente im Bebauungsplan,

e sowie wirksame LirmschutzmaBBnahmen wie Lirmschutzwinde, larmarme Fahrbahnbeldge
und organisatorische MaRnahmen zur Reduzierung des néchtlichen Schwerlastverkehrs.
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Ohne diese MalBnahmen besteht aus unserer Sicht die erhebliche Gefahr, dass die zuldssigen
Immissionsrichtwerte (iberschritten werden und die Wohnruhe der Anwohner dauerhaft

beeintrachtigt wird.

Fehlende Alternativenprifung

Nach unserer Auffassung wurde im Rahmen der Planung keine ausreichende und nachvollziehbare
Priifung moglicher Alternativstandorte durchgefiihrt.

Die Firma Lekkerland betreibt bereits ein Logistikzentrum in Hochstadt an der Aisch, das nur wenige
Kilometer vom geplanten Standort entfernt liegt. Nach unserem Kenntnisstand bestehen dort
Erweiterungsflichen in unmittelbarer Nihe des bestehenden Betriebs. Es ist jedoch aus den
Planunterlagen nicht ersichtlich, dass eine Erweiterung oder Weiterentwicklung dieses Standorts
ernsthaft geprlift und fachlich bewertet wurde.

Dariiber hinaus gibt es weitere bereits gewerblich genutzte oder vorbelastete Flachen, die
grundsatzlich fiir eine Nutzung infrage kommen kénnten. Beispielhaft ist hier das Gelénde der
ehemaligen Firma Kabel Meinhart zu nennen, das seit mehreren Jahren nur eingeschrénkt genutzt
wird. Die Nutzung solcher bereits erschlossenen Gewerbeflichen wiirde dem Grundsatz
Jinnenentwicklung vor AuRenentwicklung” sowie dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden deutlich besser entsprechen.

Aus den ausgelegten Unterlagen wird jedoch nicht nachvollziehbar dargestellt, welche Standorte
konkret gepriift wurden, nach welchen Kriterien diese bewertet wurden und aus welchen Griinden
mogliche Alternativen ausgeschlossen wurden. Die dargestellte Alternativenpriifung erscheint daher
weder systematisch noch transparent.

Auffallig ist zudem, dass sich die genannten Ablehnungsgriinde liberwiegend auf wirtschaftliche oder
organisatorische Aspekte wie Grundstiicksverfiigbarkeit oder bestehende Nutzungen beziehen. Im
Rahmen der Bauleitplanung miissen jedoch insbesondere auch Umweltbelange, Flachenverbrauch,
Auswirkungen auf Landschaft, Verkehr sowie die Siedlungsentwicklung beriicksichtigt werden.

Darliber hinaus fehlt eine nachvollziehbare Prifung von méglichen Planungs- oder GréRenvarianten
des Vorhabens. Ebenso wird die sogenannte Nullalternative — also die Entwickiung des Gebiets ohne
Umsetzung des Projekts — nicht ausreichend dargestelit.

Wir sind daher der Auffassung, dass die Alternativenprifung unvollstdndig ist und ein
Abwigungsdefizit vorliegt. Wir fordern deshalb eine umfassende, transparente und nachvollziehbare
Priifung moglicher Standort- und Planungsalternativen sowie eine vollstandige Darstellung der
Nullalternative im Rahmen der weiteren Planung.
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Schlussfazit

Aufgrund der dargesteliten Punkte bestehen aus unserer Sicht erhebliche Bedenken gegen das
geplante Vorhaben. Insbesondere die Auswirkungen auf Landschaftsbild, Naherholung, Natur- und
Artenschutz, Trinkwasser, Lirmbelastung sowie die ungeldste Altlastenproblematik werfen
grundlegende Fragen hinsichtlich der Vereinbarkeit mit den Anforderungen einer nachhaltigen und
verantwortungsvollen Ortsentwicklung auf.

Dariiber hinaus bestehen Zweife! an der ausreichenden Klirung der Abwasserentsorgung, an der
Belastbarkeit der vorliegenden Gutachten sowie an der Volistandigkeit der durchgefiihrten
Alternativenpriifung. Auch mogliche wirtschaftliche Nachteile fir die Anwohner wurden bislang nicht

ausreichend berucksichtigt.

Vor diesem Hintergrund halten wir die Planung in der derzeit vorliegenden Form fiir nicht vertretbar.
Wir lehnen das geplante Projekt daher ab und fordern eine grundlegende Uberpriifung der Planung
unter Beriicksichtigung der genannten Einwendungen.

Hiermit fordern wir, dass die Gemeinde Miihlhausen, vertreten durch Biirgermeister Herrn Klaus
Faatz, die rechtliche und wirtschaftliche Verantwortung fiir sémtliche méglichen negativen Folgen
{ibernimmt, die durch die Ansiediung der Firma REWE/Lekkerland auf dem betreffenden Gelédnde
entstehen oder kiinftig entstehen kdnnen.

Die Gemeinde trégt dabei die volle Verantwortung, dass alle gesetzlichen Vorgaben sowie
technischen und rechtlichen Anforderungen eingehalten werden.

Mit freundlichen GrifRen
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Verwaltungsgemeinschaft
Hochstadt a.d. Aisch

15. April 2026

Eingang

An die VG-Héchstadt a. d. Aisch

z.Hd.: Bauamt Bastian Hoveler

z.Hd.: Leiter Bauamat Daniel Kammerer
z.Hd.: Leiter der Geschiéftsstelle Norbert Stoll
Bahnhofstrafie 18

91315 Hochstadt an der Aisch

und

An die Gemeinde Markt Mihlhausen
Z.Hd.: Erster Biirgermeister Klaus Faatz
Hauptstrafle 2

96172 Mihlhausen

Hochstadt a.d. Aisch, den 14.04.2026

Einspruch im Rahmen der éffentlichen Auslegung geméagB § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2
BauGB zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Sondergebiet Logistik an der A3" des Marktes
Miihlhausen und der 15. Anderung des Flichennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan des Marktes Miihlhausen auf den FI. Nrn. 249/1, 252 und 250/1 der
Gemarkung Schirnsdorf und 55271 (TF), 252/2 (TF) und 251 (TF) der Gemarkung Schirnsdorf
ein - zur Auslegung in der Zeit vom 20.03.2026 bis 20.04.2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
8§ 4 Abs. 2 BauGB erhebe ich hiermit form- und fristgerecht Einspruch gegen den Bebauungsplan Nr.
25 ,Sondergebiet Logistik an der A3 des Marktes Mithlhausen in der derzeit ausgelegten Fassung.

Der Einspruch erfolgt nach der Bekanntmachung tber die Billigung des Planentwurfs sowie die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Tréger der 6ffentlichen Belange und
richtet sich gegen die Festsetzungen des Bebauungsplans fir das Plangebiet in der Gemarkung
Schirnsdotrf.

Der Bebauungsplan umfasst hierbei inshesondere

— Teilbereich A mit einer Flache von ca. 9,1 ha, Flurstiicke 252, 252/1 (teilweise), 252/2 (teilweise),
250/1 und 249/1, einschlieRlich &ffentlicher Verkehrsflachen, sowie

— Teilbereich B mit einer Flache von ca. 1,7 ha, Flurstiicke 5, 19, 21/1, 130, 152, 159/1, 166, 167,
168, 169, 170, 173, 174, 175, 176, 211, 252/1, 253 und 255,

jeweils Gemarkung Schirnsdorf.

Nachfolgend mache ich meine Einwendungen gegen das Planvorhaben geltend.
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I. Unzutreffende planerische Einordnung des Vorhabens

Das Planvorhaben wird faktisch als Neuentwickiung behandelt, obwohl es sich tatsdchlich um eine
Standortverlagerung mit gleichzeitiger Kapazititserweiterung eines bereits ansassigen
Logistikunternehmens handelt.

Diese Einordnung ist rechtlich relevant, da sich aus der Standortverlagerung zusatzliche,
eigensténdige Folgewirkungen ergeben (insbesondere Leerstand, Funktionsverlust und
infrastrukturelle Folgekosten am bisherigen Standort), die nicht losgeldst vom Neubau betrachtet

werden dirfen.

Besonders kritisch ist in diesem Zusammenhang die absehbare Folgeentwicklung am bisherigen
Standort. Mit der Verlagerung des Logistikbetriebs entsteht dort voraussichtlich eine grof¥fléchige,
monofunktional geprégte Gewerbeimmobilie, deren Nachnutzung aufgrund ihrer baulichen
Auslegung, Flachendimensionierung und spezifischen logistischen Zweckbestimmung erheblich
eingeschrankt ist. Aus stadtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht ist daher ein léangerfristiger Leerstand
nicht nur theoretisch méglich, sondern realistisch zu erwarten.

Ein solcher Leerstand birgt erhebliche Risiken, insbesondere im Hinblick auf:

@ die Entstehung stadtebaulicher Misssténde,
@ den Verlust gewerblicher Nutzungsqualitat,

@ sowie potenzielle Folgekosten fiir die Kommune im Rahmen von Sicherung, Instandhaltung
oder spéaterer Revitalisierung.

Diese Entwicklung steht im klaren Widerspruch zu § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB, wonach bei der
Bauleitplanung insbesondere die Belange der Wirtschaft sowie der Erhalt funktionsfahiger
Siedlungsstrukturen zu berticksichtigen sind.

Aus kommunaler planerischer und landesplanerischer Perspektive ist diese Konstellation besonders
problematisch. Sie widerspricht den Grundsatzen einer nachhaltigen Flachennutzung, wie sie unter
anderem im Rahmen der Innenentwicklung, der Reduzierung von Flachenverbrauch sowie der
Vermeidung struktureller Leerstinde verfolgt werden. Zudem steht die Schaffung neuer grof3flachiger
Gewerbestandorte bei gleichzeitiger Aufgabe bestehender Standorte in einem Spannungsverhaltnis
zu den Zielsetzungen einer bedarfsgerechten und sparsamen Inanspruchnahme von Grund und

Baden.

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sind Bauleitplane auf eine nachhaltige stadtebauliche Entwickiung
auszurichten, die insbesondere soziale, wirtschaftliche und dkologische Belange miteinander in
Einklang bringt. Die vorliegende Planung wird diesem Grundsatz nicht gerecht, da sie zusétzlichen
Flachenverbrauch generiert, ohne einen entsprechenden strukturellen Nutzen zu schaffen.

Vor diesem Hintergrund ist das Vorhaben nicht isoliert am neuen Standort zu bewerten, sondern
unter Beriicksichtigung seiner gesamten drtlichen und regionalen Folgewirkungen, insbesondere der
Entwicklungsperspektiven des bisherigen Standorts. Eine solche Gesamtbetrachtung ist aus
planerischer Sicht zwingend erforderlich, um Fehlentwicklungen und dauerhafte Strukturprobleme zu

vermeiden.
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Aus raumordnerischer Sicht ist die Planung ebenfalls kritisch zu bewerten. Nach § 1 Abs. 4 BauGB
sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese verfoigen regelmaRig das Ziel,
Flachen sparsam und effizient zu nutzen, bestehende Standorte zu sichern und strukturelle
Leersténde zu vermeiden.

Die Errichtung eines neuen, groBfiachigen Logistikstandortes bei gleichzeitiger Aufgabe eines
bestehenden Standorts steht im Spannungsverhéltnis zu den Grundsétzen:

@ der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung,
® der Reduzierung des Flachenverbrauchs,

@® sowie die Vermeidung von Doppel- und Fehlstrukturen.

Die Planung beglinstigt faktisch eine flichenintensive Standortverlagerung, ohne die Folgen fiir den
aufgegebenen Standort planerisch zu steuern oder abzusichern. Eine solche Vorgehensweise
widerspricht den landesplanerischen Zielsetzungen einer koordinierten und nachhaltigen
Gewerbeflachenentwicklung.

Das Vorhaben darf daher nicht isoliert und standortbezogen bewertet werden. Vielmehr ist eine
gesamt drtliche und regionale Gesamtbetrachtung zwingend erforderlich, die sowohl die
Auswirkungen am neuen Standort als auch die Folgenutzung bzw. Nichtnutzung des bisherigen
Standorts einbezieht.

Ohne eine verbindliche Perspektive fiir die Nachnutzung oder Sicherung des bestehenden Standorts
besteht die Gefahr einer dauerhaften strukturellen Fehlentwicklung, die den Grundsatzen einer
verantwortungsvollen kommunalen und regionalen Planung widerspricht.

Die Nichtberiicksichtigung dieser Wechselwirkungen stelit einen Abwégungsausfall dar.

Il. Abwiaagunagsdefizit hinsichtlich des absehbaren Leerstands am bestehenden Standort
{81 Abs. 7 BauGB)

Nach § 2 Abs. 3 BauGB sind die fiir die Abwagung erheblichen Belange vollstandig zu ermitteln,
sachgerecht zu bewerten und in die planerische Entscheidung einzustellen. Diese Verpfiichtung
umfasst nicht nur die unmittelbaren Auswirkungen der Planung am vorgesehenen Standort, sondern
auch die mittelbaren und absehbaren Folgen, die durch das Vorhaben ausgeldst werden.

Aus den offentlich ausgelegten Planunterlagen ist nicht ersichtlich, dass

@ die volistandige oder teilweise Aufgabe des bestehenden Logistikstandortes,
® das hieraus resultierende Leerstands- und Funktionsverlust Risiko,

® sowie die damit verbundenen wirtschaftlichen, stadtebaulichen und infrastrukturellen
Auswirkungen
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{iberhaupt systematisch ermittelt, untersucht und bewertet worden sind.

Insbesondere fehlt eine nachvoliziehbare Auseinandersetzung mit der Frage, welche
Entwicklungsperspektiven fir den bisherigen Standort bestehen und welche Folgen sich aus einem
mdglichen langerfristigen Leerstand fiir die betroffene Kommune ergeben. Eine solche Betrachtung
wére jedoch zwingend erforderlich gewesen, da diese Auswirkungen in einem engen funktionalen
Zusammenhang mit der geplanten Standortverlagerung stehen und damit Abwégung erheblich im
Sinne des § 2 Abs. 3 BauGB sind.

Das Unterlassen dieser Ermittiungen stellt ein Ermittlungsdefizit dar. In der Folge kann nicht
ausgeschlossen werden, dass die Abwégung auf einer unvollsténdigen Tatsachengrundlage beruht.
Dies beeintrachtigt die Abwagungsentscheidung in erheblicher Weise und wirft durchgreifende
Zweifel an der Rechtmagigkeit der Planung auf.

Sofern dieses Ermitlungsdefizit im weiteren Verfahren nicht behoben und die entsprechenden
Belange nicht ordnungsgemaf in die Abw&gung eingestelit werden, besteht die konkrete Gefahr
eines beachtlichen Abwagungsmangels, der im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens geman § 47
VWGO geltend gemacht werden kann. Eine entsprechende Normenkontrollantragstellung ware in
diesem Fall ernsthaft in Betracht zu ziehen.

Logistikimmobilien weisen aufgrund ihrer erheblichen Dimensionierung, ihrer regelmégig peripheren
oder verkehrshezogenen Lage sowie ihrer hochgradig spezialisierten baulichen Ausgestaltung eine
nur sehr eingeschrankte Flexibilitét hinsichtlich alternativer Nutzungen auf. Die Gebéude sind
typischerweise auf spezifische logistische Prozesse zugeschnitten (z. B. Hallenhohen,
Rampenanlagen, grof3flachige versiegelte Verkehrsflachen, eingeschrankte Tageslichtnutzung,
geringe Aufenthaltsqualitat) und lassen sich daher weder funktional noch wirtschaftlich ohne
erhebliche bauliche Eingriffe einer anderen Nutzung zufiihren.

Ein eintretender Leerstand ist vor diesem Hintergrund regelm&Rig nicht nur voriibergehender Natur,
sondern als langfristig bis dauerhaft einzustufen. Anders als bei kleinteiligen Gewerbe- oder
Biroimmobilien existiert fir groBmafstéabliche Logistikflachen kein breiter, kurzfristig aktivierbarer
Nachnutzungsmarkt. Die Wiederverwertung ist vieimehr von seltenen, standort- und gebéude
spezifischen Konstellationen abhangig und unterliegt erheblichen wirtschaftlichen Risiken.

Vor diesem Hintergrund geniigt es planerisch und rechtlich nicht, eine spétere Nachnutzung pauschal
als ,marktbedingt méglich" zu unterstelien. Eine derartige Annahme bleibt spekulativ, solange sie
nicht durch belastbare Nutzungskonzepte, konkrete planerische Zielvorstellungen oder rechtlich
gesicherte Verpflichtungen (z. B. veriragliche Nachnutzungsbindungen, Riickbau- oder
Umnutzungspflichten) unterlegt wird. Reine Markiverweise ersetzen keine abwégungsfeste Prognose.

Insbesondere im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung ist zu berticksichtigen, dass die mit der
Errichtung groRflachiger Logistikimmobilien einhergehenden Auswirkungen — etwa Flachenverbrauch,
Versiegelung, Verkehrszunahme sowie Eingriffe in das Orts- und Landschafisbild — dauerhaft wirken,
wihrend eine spétere Nutzungsaufgabe nicht automatisch zu einer Entlastung flinrt. Vielmehr besteht
die konkrete Gefahr der Entstehung stadtebaulich problematischer Dauerleerstinde, die weder
stadtebaulich integrierbar noch kurzfristig reaktivierbar sind.

Die planerische Annahme einer folgenlosen Nachnutzbarkeit ohne konzeptionelle Absicherung stelit
daher eine unzulassige Verkirzung der Prognose dar und geniigt den Anforderungen an eine
sachgerechte, realitdtsnahe Planung nicht. Ohne nachvollziehbare und rechtlich abgesicherte
Aussagen zur Perspektive nach einer Nutzungsaufgabe verbleibt ein erhebliches stadtebauliches
Risiko, das im Rahmen der Planung zwingend zu beriicksichtigen und zu bewerten ist.
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Ill. VerstoR gegen § la Abs. 2 BauGB ~ Grundsatz der Flachensparsamkeit

1. Zusatzlicher Flachenverbrauch trotz vorhandener versieaelter Flachen

Der geplante Neubau bewirkt eine erhebliche Neuversiegelung bislang unbebauter Flachen. Dies
geschieht, obwohl zugleich davon auszugehen ist, dass eine bereits vollsténdig versiegelte und
infrastrukturell erschiossene Flache in absehbarer Zeit aufgegeben wird und leerfalit.

Damit wird zusatzlicher Flachenverbrauch planungsrechtlich zugelassen, obwohl geeignete,
vorbelastete Flachen vorhanden sind bzw. frei werden. Eine solche Planung steht in klarem
Widerspruch zum gesetzlichen Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB, wonach mit Grund und Boden

sparsam und schonend umzugehen ist.

Der Grundsatz der Flachensparsamkeit verlangt nicht lediglich eine abstrakte Zielbekennung,
sondern eine konkrete planerische Auseinandersetzung mit der Frage, ob und inwieweit neue
Inanspruchnahmen von Boden tatséchlich erforderlich sind. Diese Priifung unterbleibt hier.
Stattdessen wird zusétzlicher Freiflachenverbrauch hingenommen, wahrend bestehende
Versiegelungen funktionslos zuriickbleiben.

Ein planerisches Vorgehen, das die Neuversiegelung bislang unbebauter Flachen ermdgiicht, ohne
die Nutzung oder Reaktivierung bereits versiegelier Standorte ernsthaft zu priifen oder
sicherzustellen, stellt eine strukturelle Fehlgewichtung in der Abwégung dar. Die gleichzeitige
Aufgabe bestehender Flachen bei paralleler Neuinanspruchnahme neuen Bodens ist mit dem
Schonungsgebot des § 1a Abs. 2 BauGB nicht vereinbar.

Der Planung liegt damit ein Flachenkonzept zugrunde, das dem Ziel einer nachhaltigen
Bodennutzung widerspricht und den gesetzlich normierten Vorrang der Innenentwicklung und
Flachenreduktion faktisch unterlauft.

2. Verletzung des Grundsatzes Innenentwicklung vor AuRenentwicki

Die vorliegende Planung setzt unmittelbar auf eine AuRenentwicklung und damit auf die
Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen. Dies geschieht, ohne nachvollziehbar darzulegen,
dass eine Innenentwicklung im Sinne des § la Abs. 2 BauGB vorrangig und ernsthaft geprift wurde.

Insbesondere fehlt eine belastbare Auseinandersetzung mit der Frage, ob eine Weiterentwickiung,
Umstrukturierung oder Nachverdichtung des bestehenden Standortes oder anderer bereits
versiegelter, erschlossener Flachen moglich und zumutbar wére. Eine soiche Priifung ist jedoch
zwingende Voraussetzung, bevor eine zusétzliche Auenentwicklung planungsrechtlich eréffnet
werden kann.

Stattdessen wird die AuRenentwicklung faktisch allein mit den wirtschaftlichen Préferenzen des
Vorhabentragers begriindet. Ein bloer Verweis auf Kosten-, Effizienz- oder Standortvorteile geniigt
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den rechtlichen Anforderungen jedoch nicht. Wirtschaftliche Interessen eines Vorhabentragers
kénnen die gesetzlich normierte Prioritat der Innenentwicklung weder ersetzen noch aushebeln.

Der Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung" verlangt eine nachvollziehbare,
dokumentierte und abwagungsfeste Priifung realistischer Alternativen. Das vollstdndige Fehlen einer
solchen Alternativenprifung stellt eine Verletzung des § 1a Abs. 2 BauGB dar und filthit zu einem
erheblichen Abwéagungsdefizit.

IV. Abwiigungsfehler aufgrund unzureichender Alternativenprifung

Nach standiger hachstrichterlicher Rechtsprechung ist eine Bauleitplanung abwéagungsfehlerhatft,
wenn naheliegende, realistische und weniger eingriffsintensive Alternativen nicht ermittelt, geprift und
in die Abwégung eingestellt werden. Die Alternativenpriifung ist kein fakultativer Programmpunkt,
sondern integraler Bestandteil der planerischen Abwéagungspflicht.

Vorliegend lassen die Planunterlagen eine solche Prifung vollstéandig vermissen. Insbesondere ist
weder dargelegt noch nachvoliziehbar dokumentiert, dass folgende naheliegenden Alternativen
ernsthaft untersucht und aus sachlichen Griinden ausgeschlossen wurden:

@® eine Modernisierung, Umstrukturierung oder maf3volle Erweiterung des bestehenden
Standortes,

® eine Nachnutzung bereits bestehender, teilweise leerstehender Logistik- oder
Gewerbeflachen im Gemeindegebiet oder in zumutbarer raumticher Néhe,

® flachensparendere, gestufte oder dezentrale Losungsansatze, die den zusétzlichen
Freiflachenverbrauch reduzieren oder vermeiden kénnten.

Stattdessen wird die getroffene Standort- und Planungsauswahl faktisch als gesetzt behandelt. Eine
echte Alternativenabwagung findet nicht statt. Die Planung verengt den Betrachtungsrahmen
unzulassig auf die vom Vorhabentrager praferierte Losung und blendet damit planerisch relevante
Optionen aus.

Dieses Vargehen uberschreitet den zulassigen planerischen Prognose- und Gestaltungsspielraum.
Die vollstandige oder nur pauschale Ausblendung naheliegender Alternativen stellt ein beachtliches
Abwagungsdefizit dar. Die Behorde ist damit nicht in die Lage versetzt, die widerstreitenden Belange
sachgerecht zu gewichten, da wesentliche Entscheidungsgrundlagen fehlen.

Der Abwéagungsfehler ist auch erheblich, da die unterlassene Alternativenpriifung unmittelbar flachen-
und umweltrelevante Belange betrifft und bei ordnungsgemafer Ermittiung und Bewertung zu einer
anderen planerischen Entscheidung hétte fithren kdnnen.

Damit liegt ein Abwigungsdefizit durch Alternativenausblendung vor.
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V. Unzureichende Beriicksichtigung interkommunaler Auswirkungen

Auswirkungen auf die Stadt Hichstadt a.d. Aisch

Die Bauleitplanung darf sich nicht auf eine isolierte Betrachtung des Plangebietes beschranken, wenn
nach den Umsténden des Einzelfalls erhebliche und konkret absehbare Auswirkungen auf andere
Kommunen eintreten. Interkommunale Auswirkungen stellen eigensténdige, abwégungserhebliche
Belange dar und sind zwingend in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

Vorliegend ist davon auszugehen, dass die geplante Neuansiedlung unmittelbar zu einer Verlagerung
logistischer Funktionen fiihrt und damit erhebliche Auswirkungen auf die Stadt Hochstadt a.d. Aisch
als bisherigen Standort des Logistikzentrums hat. Diese Auswirkungen sind weder fernliegend noch
spekulativ, sondern konkret vorhersehbar. Gleichwohl finden sie in den Planunterlagen keine
erkennbare Beriicksichtigung.

Insbesondere wurden folgende absehbaren Folgen fiir die Stadt Hochstadt a.d. Aisch nicht ermittelt,
bewertet oder in die Abwéagung eingestelit:

@ das Entstehen eines groRflachigen, strukturellen Leerstands am bisherigen Logistikstandort,
@ der nachhaltige Funktionsverlust eines etablierten Gewerbe- und Arbeitsstandortes,
® eine erhebliche Wertminderung der vorhandenen baulichen Anlagen und Grundstiicke,

@ fortbestehende Infrastrukiur- und Unterhaltungskosten bei gleichzeitigem Wegfall der
Nutzung und der wirtschaftlichen Ertrége.

Die Planung bewirkt damit eine einseitige Verlagerung stadtebaulicher, wirtschaftlicher und
infrastruktureller Risiken auf die Stadt Hichstadt a.d. Aisch, ohne diese Folgen planerisch zu
erfassen, zu bewerten oder ausgleichend zu beriicksichtigen. Negative Auswirkungen werden
faktisch externalisiert.

Dieses Vorgehen widerspricht dem interkommunalen Riicksichtnahmegebot sowie dem Grundsatz
einer gerechten Lastenverteilung zwischen Gemeinden. Das vollstandige Ausblenden der konkret
betroffenen Belange der Stadt Hochstadt a.d. Aisch stellt keinen bloBen Bewertungsfehler, sandern
einen Abwigungsausfall interkommunaler Belange dar.

Die Abwagung leidet insoweit an einem erheblichen rechtlichen Mangel, da ein wesentlicher,

naheliegender und planungsrelevanter Belang von vornherein nicht in den Abwégungsvorgang
eingestelit wurde.
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V1. Zusammenfassende rechtliche Bewertung

Zusammenfassend weist die vorliegende Planung eine Vielzahl gravierender rechtlicher Méangel auf,
die sich nicht isoliert, sondern kumulativ auswirken und die Abwagung insgesamt in Frage stellen.
Insbesondere liegen folgende, jeweils abwagungserheblichen Fehler vor:

@ ein Ermittlungsdefizit gemaR § 2 Abs. 3 BauGB, da wesentliche tatséchliche Grundlagen —

insbesondere zu Leerstandsrisiken, Nachnutzbarkeit und interkommunalen Auswirkungen —
nicht ermittelt oder bewertet wurden,

@ ein Abwagungsausfall hinsichtlich der absehbaren Entstehung eines strukturellen Leerstands
am bisherigen Standort,

® ein VerstoR gegen § 1a Abs. 2 BauGB durch zusétzliche Neuversiegelung bei gleichzeitiger

Aufgabe bereits versiegelter Flachen und die Missachtung des Grundsatzes
LJnnenentwickiung vor AulRenentwickliung®,

@® eine unzureichende und damit abwégungsfehlerhafte Alternativenprifung, da naheliegende,

weniger eingriffsintensive Optionen nicht geprift oder chne tragféhige Begrindung
ausgeblendet wurden,

@ eine vollstandige Nichtberiicksichtigung der interkommunalen Auswirkungen, insbesondere
der konkret betroffenen Belange der Stadt Héchstadt a.d. Aisch.

Diese Mangel betreffen zentrale, gesetzlich geschiitzte Belange der Bauleitplanung und sind daher
abwagungserheblich. Sie sind geeignet, das Abwagungsergebnis mafBgeblich zu beeinflussen und
stellen die RechtmaRigkeit und Wirksamkeit des Planvorhabens insgesamt in Frage.

Ohne eine vollstandige, nachvollziehbare und rechtlich belastbare Nachholung der Ermittlungen

sowie eine erneute, fehlerfreie Abwagung kann das Planvorhaben den Anforderungen des
Baugesetzbuches nicht geniigen.

ll. Forderungen

Vor dem Hintergrund der dargesteliten Ermittlungs- und Abwégungsméngel wird gefordert:

@ die volistandige und nachvoliziehbare Nachholung der Ermittiungen gemaf § 2 Abs. 3 BauGB
sowie eine erneute, fehlerfreie Abwégung aller abwégungserheblichen Belange,

® die verbindliche und belastbare Kidrung der stadtebaulichen, wirtschaftlichen und
infrastrukturellen Folgen fiir den bestehenden Logistikstandort, inshesondere im Hinblick auf

Leerstand, Funktionsverlust und Folgekosten,

® die ernsthafte, dokumentierte Priifung flaichensparender sowie innenentwicklungsorientierter
Alternativen unter Beachtung des Grundsatzes ,Innenentwicklung vor AuRBenentwickiung®,
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® die Uberarbeitung der Planung unter konsequenter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben
des Baugesetzbuches, insbesondere der §§ 1 Abs. 7, 1a Abs. 2 und 2 Abs. 3 BauGB.

Solange diese Anforderungen nicht erfillt sind und die aufgezeigten Abwéagungsdefizite fortbestehen,
kann dem Planvorhaben aus rechtlichen Griinden nicht zugestimmt werden.

Viil. Schlussformel

Ich bitte um vollstandige und nachvollziehbare Beriicksichtigung der vorstehenden Einwendungen im
weiteren Verfahren sowie um deren ordnungsgeméRe Einstellung und Dokumentation in der
Abwagung.

Mit freundlichen GriRen
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Verwaltungsgemeinschaft Héchstadt
Bauamt

Bahnhofstral’e 18

91315 Hoéchstadt

30.03.2026

Einspruch im Rahmen der éffentlichen Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB i.
V. m. § 4 Abs. 2 BauGB zur 15. Anderung des Flichennutzungsplanes mit
integrierten Landschaftsplan des Marktes Miihlhausen sowie zum .
Bebauungsplan Nr. 25 ,,Sondergebiet Logistik an der A3“ des Marktes
Miihlhausen

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gemat § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB erhebe ich hiermit form- und fristgerecht Einspruch
gegen die 15. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integrierten
Landschaftsplan des Marktes Miihlhausen und den Bebauungsplan Nr. 25
,Sondergebiet Logistik an der A3“ des Marktes Muhlhausen in der derzeit
ausgelegten Fassung.

Der Einspruch erfolgt nach der Bekanntmachung tiber die Billigung des Planentwurfs
sowie die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager der
offentlichen Belange und richtet sich gegen die Festsetzungen des Bebauungsplans
fur das Plangebiet in der Gemarkung Schirnsdorf.

Der Bebauungsplan umfasst hierbei insbesondere

— Teilbereich A mit einer Fliache von ca. 9,1 ha, Flurstiicke 252, 252/1 (teilweise),
252/2 (teilweise), 250/1 und 249/1, einschlieBlich &ffentlicher Verkehrsflachen, sowie

— Teilbereich B mit einer Flache von ca. 1,7 ha, Flurstiicke 5, 19, 21/1, 130, 152,
159/1, 166, 167, 168, 169, 170, 173, 174, 175, 176, 211, 252/1, 253 und 255,

jeweils Gemarkung Schirnsdorf.

Nachfolgend mache ich meine Einwendungen gegen das Planvorhaben geltend:
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a) Begriindung:

Nach Ziel 3.3 zweiter Spiegelstrich des Landesentwicklungsprogramms (LEP) durfen
Logistikunternehmen und Verteilzentren nur dann realisiert werden, wenn neben der
unmittelbaren Anbindung an eine Autobahnanschlussstelle oder eine
autobahnahnlich ausgebaute Strale keine wesentlichen Beeintrachtigungen des
Orts- und Landsgchaftsbildes entstehen. Diese Voraussetzung ist beim geplanten
Vorhaben nicht erfullt.

1.

Massive Gelandeeingriffe

Der geplante Standort liegt an einem Hang mit rund 15 m Héhenunterschied.
Zur Errichtung des Bauwerks sind erhebliche Aufschittungen und
Abgrabungen erforderlich, die zu massiven und weithin sichtbaren
Veranderungen des Landschaftsbildes fuhren.

Auszug aus der Begriindung zu 3.3 LEP:

_Eine wesentliche Beeintréchtigung des- Orts- und Landschaftsbildes gemaR
der zweiten Ausnahme kann durch eine entsprechende stéadtebauliche und
architektonische Gesamtplanung, z.B. durch die Einbettung des Baukérpers
und der zugehérigen Anlagen in die Landschaft, den Verzicht auf gro8fldchige
Aufschiittungen und Abgrabungen oder sonstiger weithin sichtbarer Eingriffe
in das natiirliche Gelénde, durch eine an das Gelédnde, den Ort und die
Topographie angepasste Ausformung des Baukorpers und durch kontextuelle,
positive Fassadengestaltung (z.B. Begriinung, Gliederung, Materialitat),
vermieden werden.”

>>> all diese aufgezahiten MaBnahmen werden bei der Planung nicht ergriffen
bzw. ignoriert

Textausschnitt aus dem Umweltbericht:

Schutzgut .Boden und Flache

Aufgrund der ausgepragten Topographie mit H6hendifferenzen von bis zu
etwa 15 m sind umfangreiche Erdbewegungen erforderlich. Zur Herstellung
einer einheitlichen Gelindehdhe ist ein grolflachiger Abtrag von Ober- und
Unterboden vorgesehen .... Durch den Abtrag und die Umlagerung des
Bodens sowie durch die geplante Versiegelung bis zur zulassigen Obergrenze
der GRZ 0,8 kommt es zu einem dauerhaften Verlust natirlicher
Bodenfunktionen. Betroffen sind insbesondere die Speicher-, Filter- und
Pufferfunktionen sowie die Funktion des Bodens als Lebensraum und Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte. Eine vollstdndige Vermeidung der Eingriffe
ist aufgrund der besonderen topographischen Situation nicht méglich; der

Eingriff ist daher als erheblich einzustufen.*

Quelle S. 18 und S.19 Umweltbericht zur Offenlage - Entwurf - Stand: 10.02.2026
MARKT MUHLHAUSEN Bebauungsplan Nr. 25 ,Sondergebiet Logistik an der A3“ des
Marktes Miihlhausen Gemarkung Schirnsdorf

>>> Diese Einstufung, dass der Eingriff als erheblich zahlt, nach den
Vorgaben des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitpianung® (BayStMUV
2014), weilt eindeutig nach, dass der geplante Standort aufgrund der
bestehenden Topographie der komplett falsche Standort ist.
Planungsgrundsatz: ein Logistikunternehmern gehort auf ein weitgehend
ebenes Grundstick.
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2. Uberdimensionierter Baukérper
Das geplante Geb&ude mit einer Lange von ca. 335m und einer Tiefe von ca.
107 m und einer Hallenhéhe von 16 m fiihrt in Kombination mit der
exponierten Lage am Hang zu einer ibermaRigen Dominanz des Baukorpers.
Das Bauwerk flgt sich nicht in die Topographie ein und veréndert das Orts-
und Landschaftsbild nachhaltig und negativ.

Auszug aus der Begriindung zu 3.3 LEP:

_Eine wesentliche Beeintréchtigung des Orts- und Landschaftsbildes geméal
der zweiten Ausnahme kann durch eine entsprechende stédtebauliche und
architektonische Gesamiplanung, z.B. durch die Einbettung des Baukérpers
und der zugehérigen Anlagen in die Landschaft, den Verzicht auf gro3flachige
Aufschiittungen und Abgrabungen oder sonstiger weithin sichtbarer Eingriffe
in das nattirliche Geldnde, durch eine an das Gelédnde, den Ort und die
Topographie angepasste Ausformung des Baukérpers und durch kontextuelle,
positive Fassadengestaltung (z.B. Begrtinung, Gliederung, Materialitét),
vermieden werden.”

>>> all diese aufgezahlten MaRBnahmen werden bei der Planung nicht ergriffen
bzw. ignoriert

3. Unzureichende Eingriinung
Die vorgesehenen landschaftlichen Eingrinungsmalnahmen sind nicht
geeignet, die Massivitat und Sichtbarkeit des Vorhabens wirksam zu
kompensieren. Eine Integration in das Landschaftsbild wird damit nicht

erreicht.

Fazit zu a):

Das Bauvorhaben verstéBt gegen Ziel 3.3 zweiter Spiegelstrich des LEP. Es ist
zwar verkehrlich angebunden, erfiillt aber nicht die zwingende Anforderung, ohne
wesentliche Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes geplant zu werden.
Im Umweltbericht zur Offenlage wird der Eingriff unter Schutzgut Boden und
Fliche als erheblich eingestuft.

Aufgrund des VerstoBes gegen das Ziel 3.3 zweiter Spiegelstrich und der
Einstufung des Eingriffs als erheblich unter Schutzgut Boden und Fléche, ist
0.g. Bebauungsplan Nr. 25 ,Sondergebiet Logistik an der A3* des Marktes
Miihlhausen in der vorliegenden Form nicht weiterzufuhren. Sowie die 0.g. 15.
Anderung des Flachennutzungsplans in der vorliegenden Form nicht
weiterzufiihren.

b) Begriindung:
Zitat BayBO Handkommentar Busse/Dirmnberger : Aufgabe des Art. 4 BayBO ist es

sicherzustellen, dass ein Grundstiick fiir die Errichtung von Geb&uden geeignet und
ausreichend erschlossen ist. Diese Anforderungen sind auch bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu beachten (vgl. BayVGH, Urteil vom 3.2.1987, BayVBI.1987, S. 696).

Die ErschlieRung des Grundstiicks ist nicht gesichert, da firr die Klaranlage in
Muhlhausen keine Genehmigung mehr vorliegt.
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Das Wasserwirtschaftsamt hat bereits seit 2016 nur noch eine beschrankte Erlaubnis
erteilt. Seit 01.07.2025 besteht keine Erlaubnis. Der Antrag auf Verlédngerung der
beschrankten Erlaubnis zur Benutzung der Reichen Ebrach durch Einleiten
gesammelter Abwasser aus der Klaranlage Mahlhausen um weitere 5 Jahre vom
23.4.2025 wurde bisher seitens des Wasserwirtschaftsamtes nicht genehmigt

Forderung: Erneute Auslage, nachdem eine ErschlieBung gesichert ist. Dazu ist
eine gultige Entwasserungserlaubnis unerléssliche. Es ist nicht nachvollziehbar,
wieso der Markt Miithlhausen einen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan in der
vorgelegten Dimension éffentlich auslegt, wahrend der Markt keine
Entwésserungserlaubnis hat. Es ist eine genehmigungsféhige Lésung fur die
Klaranlage sicherzustellen, bevor ein Bebauungsplan fiir ein Logistikzentrum
ausgelegt wird.

Fazit zu b):

Die Benutzbarkeit der ErschlieBungsanlage fur die Abwasserbeseitigungsanlage ist
in dem erforderlichen Umfang somit nicht benutzbar und dementsprechend die
ErschlieBung nicht gesichert.

Ich fordere aufgrund dessen den o.g. Bebauungsplan Nr. 25 ,Sondergebiet Logistik
an der A3“ des Marktes Muhlhausen nicht weiterzufiihren. Sowie die 0.g. 15.
Anderung des Flachennutzungsplans in der vorliegenden Form nicht
weiterzufiihren.

¢) Begriindung:

1. Lage im Wasserschutzgebiet
Das Vorhaben liegt vermutlich im Wasserschutzgebiet, einem sensiblen
Trinkwasser-Einzugsgebiet. Das Vorsorgeprinzip (§ 5 WHG) verlangt, Risiken
fur das Grundwasser méglichst auszuschlieBen. Ein Logistiklager mit groBem
LKW-Verkehr und wassergefahrdenden Stoffen erhoht das Risiko von
Schadstoffeintragen.

2. GroRflichige Versiegelung
Die Hallen, Rangier- und Parkflachen fiihren zu erheblicher
Flachenversiegelung. Dadurch wird die Grundwasserneubildung reduziert und
der Oberflachenabfluss erhéht. Das bisherige Entwasserungskonzept ist nicht
detailliert genug, insbesondere hinsichtlich Olabscheider, Riickhaltebecken
und Ableitung.

3. Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen
Diesel, Reinigungs- und Betriebsstoffe sowie Kihimittel werden im
Lagerbetrieb eingesetzt. Es fehlen verbindliche Vorgaben, wie diese Stoffe
dauerhaft vom Grundwasser abgeschirmt werden (AwSV, § 62 WHG).

4. Intensiver LKW-Verkehr
Zahlreiche LKW-Bewegungen taglich erhthen das Risiko von Unféllen und
Schadstoffeintragen. Es sind keine ausreichenden Vorsorge- und
SicherheitsmalRnahmen im Plan erkennbar.

5. Alternativenpriifung
Es ist zu prifen, ob ein risikodrmerer Standort auBerhalb des
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Wasserschutzgebietes zur Verfiigung steht, wie es das Baugesetzbuch (§ 1
Abs. 5 BauGB) verlangt.

Forderung:
Die Gemeinde muss vor der Genehmigung:

+ eine detaillierte hydrogeologische Untersuchung durchfihren,

« ein verbindliches Entwasserungs- und Sicherheitskonzept fiir Lagerflachen
und Verkehrsflachen vorlegen,

« prifen, ob alternative Standorte auBerhalb des Wasserschutzgebietes

geeignet sind.

Fazit zu c)

Ich fordere aufgrund dessen den o.g. Bebauungsplan Nr. 25 ,Sondergebiet
Logistik an der A3“ des Marktes Miihlhausen nicht weiterzufiihren. Sowie die o0.g. 15.
Anderung des Flachennutzungsplans in der vorliegenden Form nicht
weiterzufiihren.

d) Begriindung:
Textausschnitt aus dem Umweltbericht:

,8. MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)

Uberwachung der Einhaltung der umweltbezogenen Festsetzungen wéhrend der
Bau- und Betriebsphase und der Anlage der Ausgleichsflache durch die Gemeinde

bzw. durch einen von ihr beauftragten Dritten.”

Quelle S. 42 Umweltbericht zur Offenlage - Entwurf - Stand: 10.02.2026

MARKT MUHLHAUSEN Bebauungsplan Nr. 25 ,Sondergebiet Logistik an der A3" des Marktes
Miihlhausen Gemarkung Schirnsdorf

Quelle S. 21 Umweltbericht zur Offenlage - Entwurf - Stand: 10.02.2026

MARKT MUHLHAUSEN 15. Flachennutzungsplan Anderung Gemarkung Schirnsdorf

Dies bedeutet konkret:

Die Gemeinde oder ein von ihr beauftragtes Unternehmen ist dafiir verantwortlich,
wiahrend der Bauarbeiten und spéter im Betrieb regelmafig zu tberprifen, ob alle
umweltrechtlichen Vorgaben eingehalten werden. Zudem wird kontrolliert, ob die
Flachen, die als Ausgleichsmanahmen fiir die Umwelt vorgesehen sind,
ordnungsgemal angelegt und gepflegt werden.

Das bedeutet, dass der Markt Miihlhausen fiir die Uberwachung und die
Einhaltung aller Umweltauflagen zustindig ist. Daraus ergeben sich mehrere
Fragen:

o Wer tragt die Kosten fiir diese Uberwachung?

« Werden diese Kosten auf die Biirger des Marktes Mihlhausen abgewalzt?

« Wird sich die Gemeinde weiter verschulden miissen, um diese Uberwachung
zu finanzieren?

o Ist vertraglich mit Lekkerland geregelt, dass dieses Unternehmen die
gesamten Kosten der Uberwachung tbernimmt?
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AuBerdem stellt sich die Frage:
Wer ist haftbar, wenn gegen Umweltauflagen verstoRen wird oder wenn durch die
BaumafRnahme oder den spateren Betrieb schadliche Umwelteinfliisse entstehen?

Fazit zu d)

Ich fordere die Gemeinde, stellvertretend durch den 1. Burgermeister Klaus Faatz
auf, mit Lekkerland vertraglich zu fixieren, dass alle anfallenden Kosten fir die
Uberwachung und ggf. entstehende schadliche Umwelteinfliisse von Lekkerland
getragen werden und nicht zu Lasten der Gemeinde (Aligemeinheit) gehen.

e) Begriindung:

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) ist die Gemeinde bei der Aufstellung von
Bauleitplanen verpflichtet, alle éffentlichen und privaten Belange ordnungsgemaf zu
berticksichtigen. Nach § 1 Abs. 7 BauGB missen diese Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen werden (Abwégungsgebot).

Dariiber hinaus regeln § 3 BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit) und § 4 BauGB
(Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange), dass Stellungnahmen
von Burgern, Behérden und Fachstellen im Planungsverfahren eingeholt und in die
Abwagung einbezogen werden missen.

Die Gemeinde ist dafur verantwortlich, die geltenden Gesetze sowie die technischen
Vorgaben einzuhalten. Zudem ist sie verpflichtet, im Interesse und zum Wohl der
Allgemeinheit zu handeln.

Nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit hat der Gemeinderat
beschlossen, firr die Abwagung ausschlieBlich die Begriindungen des von
Lekkerland beauftragten Planungsburos zu beriicksichtigen und die Stellungnahmen
der Behdorden, der Trager éffentlicher Belange sowie der Burger nicht weiter zu
lesen. Dieses Vorgehen halte ich fiir grob fahrlédssig.

In den Stellungnahmen der Behérden finden sich wichtige Hinweise auf maogliche
Risiken fur die Burgerinnen und Biirger von Mihlhausen. Auf diese Punkte wurde in
der Abwagung.durch das von Lekkerland beauftragte Planungsbiro jedoch nicht
weiter eingegangen.

Fazit zu d):

Ich fordere daher den gesamten Gemeinderat auf, die Stellungnahmen der Burger,
der Behorden sowie der Trager 6ffentlicher Belange sorgfaltig zu lesen.

Werden solche Stellungnahmen nicht zur Kenntnis genommen oder nicht
beriicksichtigt, kann dies einen Abwagungsfehler darstellen und die RechtmaBigkeit
der Planung beeintrachtigen.

Mit freundlichen GrifRen
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[ Wmvanungsgemeinschaft
Héchstadt a.d. Aisch

23. Mirz 2026

Eingang

Muhlhausen, den 20.03.2026

Empfanger:

VG-Hochstadt a. d. Aisch

Z.Hd.: Bauamt Bastian Héveler

z.Hd.: Leiter Bauamt Daniel Kammerer
z.Hd.: Leiter der Geschaftsstelle Norbert Stoll
Bahnhofstrae 18

91315 Hochstadt an der Aisch

und

Gemeinde Markt Muhlhausen

z.Hd.: Erster Burgermeister Klaus Faatz
Hauptstrae 2

96172 Muhlhausen

Einspruch im Rahmen der éffentlichen Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2
BauGB zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Sondergebiet Logistik an der A3" des Marktes
Miihlhausen und der 15. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan des Marktes Miihlhausen auf den FI. Nrn. 249/1, 252 und 250/1 der
Gemarkung Schirnsdorf und 552/1 (TF), 252/2 (TF) und 251 (TF) der Gemarkung Schirnsdorf

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
§ 4 Abs. 2 BauGB erheben wir hiermit form- und fristgerecht Einspruch gegen den Bebauungsplan Nr
25 ,Sondergebiet Logistik an der A3“ des Marktes Muhlhausen in der derzeit ausgelegten Fassung.

Der Einspruch erfolgt nach der Bekanntmachung tber die Billigung des Planentwurfs sowie die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behsrden und sonstigen Trager der &ffentlichen Belange und
richtet sich gegen die Festsetzungen des Bebauungsplans fur das Plangebiet in der Gemarkung
Schirnsdorf.

Der Bebauungsplan umfasst hierbei insbesondere
» Teilbereich A mit einer Flache von ca. 9,1 ha, Flurstiicke 252, 252/1 (teilweise), 252/2
(teilweise), 250/1 und 249/1, einschlieBlich offentlicher Verkehrsflachen, sowie
» Teilbereich B mit einer Flache von ca. 1,7 ha, Flursticke 5, 19, 21/1, 130, 152, 159/1, 1686,
167, 168, 169, 170, 173, 174, 175, 176, 211, 252/1, 253 und 255,
jeweils in der Gemarkung Schirnsdorf.

Nachfolgend machen wir unsere Einwendungen gegen das Planvorhaben geltend.
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1. Zu erwartende Lirmbelastung

Dem vorliegenden Gutachten ist zu entnehmen, dass durch das geplante Logistikzentrum mit
erheblichen und dauerhaft erhéhten Larmemissionen zu rechnen ist.

Insbesondere werden folgende Larmquellen benannt:
*  LKW-An- und Abfahrten
¢ Rangier- und Verladetitigkeiten
* technische Anlagen und Kithlaggregate
s mogliche Betriebszeiten auch in den Nachtstunden

Die prognostizierten Werte zeigen bereits jetzt eine deutliche Zunahme der Larmbelastung fur die
umliegenden Bereiche.

Vor diesem Hintergrund bestehen erhebliche Zweifel, ob die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Lebensverhaltnisse gemaf § 1 Abs. 6 BauGB dauerhaft eingehalten werden kénnen.

Zudem ist zu berucksichtigen, dass solche Prognosen erfahrungsgemaR eher konservativ angesetzt
sind und reale Belastungen haufig dariiber liegen. Das zeigt heute die Praxis nach dem sechs-
spurigen Ausbau der A3.

2. Stark zunehmender LKW-Verkehr und dessen Folgen

Die vorliegenden Verkehrsgutachten weisen einen massiven Anstieg des Schwerlastverkehrs aus.
Dies betrifft sowoh:

« die Anzahl der taglichen LKW-Bewegungen

» als auch die zeitliche Verteilung Uber den gesamten Tages- und Nachtverlauf
Damit verbunden sind erhebliche zuséatzliche Belastungen:

e Larm

» Luftschadstoffe (Feinstaub, Stickoxide)

e Erschitterungen

e erhohte Verkehrsbelastung im gesamten Umfeld

Besonders kritisch ist, dass laut Gutachten auch untergeordnete Straen und Ortsverbindungen in
die Verkehrsabwicklung einbezogen werden.

Dies fuhrt zu einer direkten Mehrbelastung der Anwohner sowie zu einer erhohten Gefahrdungs-
situation im lokalen StralRennetz.
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3. Allgemeines Verkehrsaufkommen

Neben dem Schwerlastverkehr prognostizieren die Gutachten auch eine deutliche Zunahme des
Gesamtverkehrsaufkommens.

Hierzu zahlen insbesondere:
* Mitarbeiterverkehr
¢ Liefer- und Servicefahrzeuge
¢ Kurier- und Paketdienste
Gerade zu StoRzeiten (z. B. Schichtwechsel) ist mit erheblichen Verkehrsspitzen zu rechnen.

Die prognostizierten Zahlen lassen erkennen, dass das bestehende Verkehrsnetz erheblich starker
belastet wird, wodurch:

e Stausituationen

s Ausweichverkehr durch angrenzende Orte

» zusatzliche Belastungen fur die Bevélkerung
Zu erwarten sind.

Ein schlussiges und ausreichend dimensioniertes Verkehrskonzept ist vor diesem Hintergrund
zwingend erforderlich.

4. Sicherheit des Schulwegs / Bushaltestelle

In unmittelbarer Nahe des Plangebiets befindet sich eine Bushaltestelle, die regelmafig von
Schulkindern genutzt wird. Das erhthte Verkehrsaufkommen der Ortsdurchfahrt Mithihausen betrifft
auch den Schulweg und den Kindergarten, wo dadurch eine erhdhte Gefshrdung besteht.

Angesichts des prognostizierten Anstiegs des Verkehrs — insbesondere des Schwerlastverkehrs —
entsteht hier eine erhebliche Gefahrdungslage.

Die Gutachten bestatigen eine deutliche Verkehrszunahme, wodurch sich insbesondere folgende
Risiken erhdhen:

¢ abbiegende und rangierende LKW im Nahbereich
e eingeschrankte Sichtverhaltnisse
¢ ho&here Verkehrsdichte zu Schulzeiten
o Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer in der Engstelle vom Ortskern Miihlhausen
Die Sicherheit von Kindern auf dem Schulweg muss jedoch uneingeschrankt gewahrieistet sein.

Die derzeitige Planung lasst nicht erkennen, dass dieser Aspekt ausreichend berucksichtigt wurde.
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5. Massive Flichenversiegelung

Das Vorhaben sieht eine Versiegelung von rund 94.000 m? Fl&che vor.
Dies stellt einen erheblichen Eingriff in Natur und Umwelt dar.
Die Auswirkungen sind u. a.:
¢ Verlust naturlicher Bodenfunktionen
e Einschrankung der Versickerungsfahigkeit
» erhdhtes Risiko von Starkregen- und Hochwasserfolgen
e negative Auswirkungen auf das lokale Klima
Angesichts der Gréenordnung ist diese Flacheninanspruchnahme besonders kritisch zu bewerten.
Es ist nicht erkennbar, dass die Eingriffe auf das notwendige MaB reduziert wurden.

6. Altlastenproblematik — angrenzende ehemalige Miilldeponie

Besonders schwerwiegend ist die Situation der angrenzenden ehemaligen Miilldeponie.
Hier bestehen konkrete Risiken hinsichtlich:

* Bodenverunreinigungen

e Schadstoffbelastungen

¢ mdglicher Auswirkungen auf das Grundwasser

¢ Baugrundproblematik

Vor diesem Hintergrund ist eine Bebauung ohne umfassende und abschlieRend geklarte
Altlastensituation als kritisch zu sehen.

Es besteht die Gefahr langfristiger Umwelt- und Gesundheitsrisiken und der Verdacht einer
schédlichen Bodenveranderung durch Altlasten.


hoc-hoevelerb
Hervorheben


Zusammenfassung

Zusammenfassend bestehen erhebliche Bedenken hinsichtlich:

der zu erwartenden Larmbelastung
der massiven Zunahme des LKW-Verkehrs
der generellen Verkehrsauswirkungen

der Sicherheit von Schulkindern an der nahegelegenen Bushaltestelle und der Ortsdurchfahrt
Muhihausen

der grof¥fi&chigen Versiegelung von rund 94.000 m? Flache

der Altlastensituation durch die angrenzende ehemalige Milldeponie

Bei einem spateren Wegzug von Lekkerland ist ein verpflichtender Rickbau (Gebaude und Flache)
zu prufen, um das urspriingliche Landschaftsbild wieder herzustellen. GemaR dem Deutschen Stadte-
und Gemeindebund werden so genannte ,Schrottimmobilien* zukinftig groRe Belastungen darstellen.

Diese Punkte missen im weiteren Verfahren umfassend geprift und beriicksichtigt werden.

Wir bitten darum, unsere Einwendungen im weiteren Verfahren zu berlicksichtigen und im Rahmen
der Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB entsprechend zu prifen.

Zudem bitten wir um Mitteilung Uber die Behandlung unserer Stellungnahme im weiteren Verfahren.
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Muhihausen, den 20.03.2026

Empfanger:
VG-Hdchstadt a. d. Aisch

z.Hd.: Bauamt Bastian Héveler

z.Hd.: Leiter Bauamt Daniel Kammerer
z.Hd.: Leiter der Gesch4ftsstelle Norbert Stoll
Bahnhofstrale 18

91315 Hochstadt an der Aisch

und

Gemeinde Markt Miihlhausen

z.Hd.: Erster Burgermeister Klaus Faatz
Hauptstrale 2

96172 Muihihausen

Einspruch im Rahmen der éffentlichen Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2
BauGB zum Bebauungsplan Nr. 25 »Sondergebiet Logistik an der A3" des Marktes
Miihlhausen und der 15. Anderung des Flédchennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan des Marktes Miihlhausen auf den FI. Nrn. 249/1, 252 und 250/1 der
Gemarkung Schirnsdorf und 552/1 (TF), 252/2 (TF) und 251 (TF) der Gemarkung Schirnsdorf

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
§ 4 Abs. 2 BauGB erheben wir hiermit form- und fristgerecht Einspruch gegen den Bebauungsplan Nr.
25 ,Sondergebiet Logistik an der A3" des Marktes Muhlhausen in der derzeit ausgelegten Fassung.

Der Einspruch erfolgt nach der Bekanntmachung tber die Billigung des Planentwurfs sowie die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Beharden und sonstigen Trager der 6ffentlichen Belange und
richtet sich gegen die Festsetzungen des Bebauungsplans fur das Plangebiet in der Gemarkung
Schirnsdorf.

Der Bebauungsplan umfasst hierbei insbesondere
¢ Teilbereich A mit einer Flache von ca. 9,1 ha, Flurstiicke 252, 252/1 (teilweise), 252/2
(teilweise), 250/1 und 249/1, einschlieRlich 6ffentlicher Verkehrsflachen, sowie
¢ Teilbereich B mit einer Flache von ca. 1,7 ha, Flurstucke 5, 19, 21/1, 130, 152, 15911, 1686,
167, 168, 169, 170, 173, 174, 175, 176, 211, 252/1, 253 und 255,
jeweils in der Gemarkung Schirnsdorf,

Nachfolgend machen wir unsere Einwendungen gegen das Planvorhaben geltend.
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1. Zu erwartende Larmbelastung

Dem vorliegenden Gutachten ist zu entnehmen, dass durch das geplante Logistikzentrum mit
erheblichen und dauerhaft erhohten Larmemissionen zu rechnen ist.

Insbesondere werden folgende Larmquellen benannt:
¢ LKW-An- und Abfahrten
¢ Rangier- und Verladetatigkeiten
e technische Anlagen und Kiuhlaggregate
* moégliche Betriebszeiten auch in den Nachtstunden

Die prognostizierten Werte zeigen bereits jetzt eine deutliche Zunahme der Larmbelastung fur die
umiiegenden Bereiche.

Vor diesem Hintergrund bestehen erhebliche Zweifel, ob die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Lebensverhaltnisse gemaR § 1 Abs. 6 BauGB dauerhaft eingehalten werden kdnnen.

Zudem ist zu beriicksichtigen, dass solche Prognosen erfahrungsgeman eher konservativ angesetzt
sind und reale Belastungen haufig dariiber liegen. Das zeigt heute die Praxis nach dem sechs-
spurigen Ausbau der A3.

2. Stark zunehmender LKW-Verkehr und dessen Folgen

Die vorliegenden Verkehrsgutachten weisen einen massiven Anstieg des Schwerlastverkehrs aus.
Dies betrifft sowohl:

e die Anzahl der taglichen LKW-Bewegungen

* als auch die zeitliche Verteilung uber den gesamten Tages- und Nachtverlauf
Damit verbunden sind erhebliche zusatzliche Belastungen:

s Larmm

» Luftschadstoffe (Feinstaub, Stickoxide)

e Erschutterungen

» erhohte Verkehrsbelastung im gesamten Umfeld

Besonders kritisch ist, dass laut Gutachten auch untergeordnete Stralen und Ortsverbindungen in
die Verkehrsabwicklung einbezogen werden.

Dies fuhrt zu einer direkten Mehrbelastung der Anwohner sowie zu einer erhéhten Gefahrdungs-
situation im lokalen StraBennetz.
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3. Alilgemeines Verkehrsaufkommen

Neben dem Schwerlastverkehr prognostizieren die Gutachten auch eine deutliche Zunahme des
Gesamtverkehrsautkommens.

Hierzu zahlen insbesondere:
e Mitarbeiterverkehr
* Liefer- und Servicefahrzeuge
e Kurier- und Paketdienste
Gerade zu StoRzeiten (z. B. Schichtwechsel) ist mit erheblichen Verkehrsspitzen zu rechnen.

Die prognostizierten Zahlen lassen erkennen, dass das bestehende Verkehrsnetz erheblich starker
belastet wird, wodurch:

¢ Stausituationen

¢ Ausweichverkehr durch angrenzende Orte

¢ zusatzliche Belastungen fir die Bevélkerung
zu erwarten sind.

Ein schlissiges und ausreichend dimensioniertes Verkehrskonzept ist vor diesem Hintergrund
zwingend erforderlich.

4. Sicherheit des Schulwegs / Bushaltestelle

In unmittelbarer N&he des Plangebiets befindet sich eine Bushaltestelle, die regelmalig von
Schulkindern genutzt wird. Das erh6hte Verkehrsaufkommen der Ortsdurchfahrt Mihlhausen betrifft
auch den Schulweg und den Kindergarten, wo dadurch eine erhdhte Gefahrdung besteht.

Angesichts des prognostizierten Anstiegs des Verkehrs - insbesondere des Schwerlastverkehrs —
entsteht hier eine erhebliche Gefahrdungslage.

Die Gutachten bestatigen eine deutliche Verkehrszunahme, wodurch sich insbesondere folgende
Risiken erhthen:

e abbiegende und rangierende LKW im Nahbereich
¢ eingeschrankte Sichtverhaltnisse
¢ hohere Verkehrsdichte zu Schulzeiten
* Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer in der Engstelle vom Ortskern Mihlhausen
Die Sicherheit von Kindern auf dem Schulweg muss jedoch uneingeschrankt gewshrleistet sein.

Die derzeitige Planung lasst nicht erkennen, dass dieser Aspekt ausreichend berucksichtigt wurde.
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5. Massive Flichenversiegelung

Das Vorhaben sieht eine Versiegelung von rund 94.000 m? Flache vor.
Dies stellt einen erheblichen Eingriff in Natur und Umwelt dar.
Die Auswirkungen sind u. a.:
¢ Verlust natrlicher Bodenfunktionen
» Einschrankung der Versickerungsfahigkeit
» erhohtes Risiko von Starkregen- und Hochwasserfolgen
* negative Auswirkungen auf das lokale Klima
Angesichts der GréRenordnung ist diese Flacheninanspruchnahme besonders kritisch zu bewerten.
Es ist nicht erkennbar, dass die Eingriffe auf das notwendige MaR reduziert wurden.

6. Altlastenproblematik — angrenzende ehemalige Miilldeponie

Besonders schwerwiegend ist die Situation der angrenzenden ehemaligen Mulldeponie.
Hier bestehen konkrete Risiken hinsichtlich:

¢ Bodenverunreinigungen

* Schadstoffbelastungen

e moglicher Auswirkungen auf das Grundwasser

e Baugrundproblematik

Vor diesem Hintergrund ist eine Bebauung ohne umfassende und abschiieRend geklarte
Altlastensituation als kritisch zu sehen.

Es besteht die Gefahr langfristiger Umwelt- und Gesundheitsrisiken und der Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung durch Altlasten.
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Zusammenfassung

Zusammenfassend bestehen erhebliche Bedenken hinsichtlich:
» der zu erwartenden L&rmbelastung
¢ der massiven Zunahme des LKW-Verkehrs
¢ dergenerellen Verkehrsauswirkungen

¢ der Sicherheit von Schulkindern an der nahegelegenen Bushaltestelle und der Ortsdurchfahrt
Mahlhausen

¢ der groRflachigen Versiegelung von rund 94.000 m? Flache

¢ der Altlastensituation durch die angrenzende ehemalige Mulldeponie
Bei einem spateren Wegzug von Lekkerland ist ein verpflichtender Riickbau (Gebaude und Flache)
zu prafen, um das urspriingliche Landschaftsbild wieder herzustellen. GemaR dem Deutschen Stadte-
und Gemeindebund werden so genannte ,Schrottimmobilien zukinftig groRe Belastungen darstellen.

Diese Punkte mussen im weiteren Verfahren umfassend geprift und berticksichtigt werden.

Wir bitten darum, unsere Einwendungen im weiteren Verfahren zu berlicksichtigen und im Rahmen
der Abw&gung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB entsprechend zu prifen.

Zudem bitten wir um Mitteilung tiber die Behandlung unserer Stellungnahme im weiteren Verfahren.

Mit freundlichen
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Verwaltungsgemeinschaft
Hochstadt a.d. Aisch

20. Marz 2026

Eingang

An die VG Hochstadt a. d. Aisch

z. Hd. Bauamt Bastian Hoveler

z. Hd. Leiter Bauamt Daniel Kammerer

z. Hd. Leiter der Geschéftsstelle Norbert Stoll
Bahnhofstr. 18

91315 Hdéchstadt a. d. Aisch

und

An die Gemeinde Markt Miihlhausen

zu Hd. Erster Biirgermeister Klaus Faatz
Hauptstrafle 2

96172 Miihlhausen

Schirnsdorf, den 16.03.2026

Hiermit lege ich fristgerecht Einspruch im Rahmen der Offentlichkeit sowie die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 2 i. V. mit § 4 Abs. 2 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 25 ,,Sondergebiet Logistik an der A3“ des Marktes Miihlhausen und zur
Auslegung der 15. Anderung des Flichennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan des
Marktes MUhlhausen ein.

Dies beinhaltet den Teilbereich A (TB A) Sondergebiet auf einer Flache von ca. 9,1 ha. Betroffen
hiervon sind die Flurstlicke 252, 252/1 (tlw.), 252/2 (tlw.), 251 (tlw.), 250/1 und 249/1),
Gemarkung Schirnsdorf und Teilbereich B (TB B) eine offentliche Verkehrsfliche und Flachen fir
Landwirtschaft auf einer Flache von ca. 1,7 ha. Diese wird im Bereich des neuen Anschlussknotens
zur besseren Anbindung des Sonstigen Sondergebietes verbreitert und um eine Linksabbiegespur
erganzt. AuBerdem ist entlang der Westseite der St 2763 ein Geh- und Radweg bis zur nérdlichen
Bushaltestelle in Schirnsdorf vorgesehen. Zusatzlich werden am Ostrand der St 2763 Flachen fiir
die Verlegung einer Schmutzwasserleitung benétigt, die ebenfalls in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen sind. Betroffen hiervon sind die Flurstlicke 5 {tlw.), 19 (tlw.), 21/1
(tlw.), 130 (tlw.), 152 (tlw.), 159/1 {tlw.), 166 (tiw.), 167 (tlw.), 168 (tlw.), 169 (tlw.)}, 170 (tlw.), 173
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(tiw.), 174 (tlw.), 175 (tlw.), 176 (tlw.), 211 (tIw.), 252/1 (tiw.), 253 und 255, Gemarkung
Schirnsdorf.

I. Einleitung und persdnliche Betroffenheit

Als direkter Anwohner in unmittelbarer Ndhe zum geplanten Vorhaben, sind ich und mein Umfeld
von den zu erwartenden Auswirkungen erheblich betroffen. Das betroffene Grundstiick befindet
sich seit 1696 im Familienbesitz und war bereits lange vor dem Bau der Autobahn und deren
Ausbau in unserem Besitz. Diese historische Bindung an das Land ist nicht nur von personlicher
Bedeutung, sondern auch von rechtlicher Relevanz. Die geplante Nutzung des nahegelegenen
Grundstiicks als Logistikzentrum mit 24/7 Betrieb geféhrdet unsere Nachtruhe sowie die
allgemeine Lebensqualitat.

Zum Wohle der Aligemeinheit wird gefordert, dass die zustdndigen Behorden das geplante
Bauvorhaben unter Beriicksichtigung der historischen Eigentumsrechte sowie der
nachbarschiitzenden Vorschriften sorgfiltig prifen und gegebenenfalls ablehnen.

IL. LEP (Landes Entwicklungsprogramm Bayern)

Das geplante Projekt ist nach Vorgabe des LEP nicht zuldssig. Der Markt Miihlhausen ist nach
Zentralortlicher Einstufung des LEP ein Grundzentrum mit einem Einzelhandelsspezifischen
Verflechtungsbereich von 7.464.

Die Bebauung in Grundzentren wird durch das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
gesteuert, welches den Fokus auf nachhaltige Siedlungsentwicklung, Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung und eine funktionale Versorgung legt.

Laut LEP sollen Logistiklager in der vorliegenden Plangrée in Mittel oder Oberzentren
realisiert werden, nicht aber in kleinen Gemeinden wie dem Markt Mithlhausen. Ein
wichtiges Argument, warum eine kleine Gemeinde wie der Markt Mihlhausen eine solche
Ansiedelung nicht realisieren soll, ist, dass weder die Gemeinde noch die VG Uber die
Expertise zur Bewertung der Risiken und zur Uberwachung eines solchen GroRprojektes
besitzt.

Im bayerischen Landesentwicklungsprogramm (LEP) sind Grundzentren die unterste Stufe
der Zentralen Orte. Sie haben die Aufgabe, die Grundversorgung der Bevélkerung im
eigenen Gemeindegebiet sowie im zugeordneten Verflechtungsbereich (Nahbereich)
sicherzustellen.



Anbindegebot: Neue Bauflachen mussen grundsatzlich an bestehende
Siedlungseinheiten angebunden werden, um eine Zersiedelung der Landschaft zu

verhindern.
Innen- vor AuBRenentwicklung: Die Bebauung soll vorrangig durch die Nutzung von

Bauliicken, Brachflachen und Nachverdichtung im Ortskern erfolgen, bevor neue Flachen
am Ortsrand versiegelt werden.

Eigenentwicklung: Gemeinden, die kein zentraler Ort sind, dirfen nur fur den eigenen
Bedarf bauen. Grundzentren haben dariiber hinausgehende Spielrdume fur die
Versorgung ihres Umlands.

Rechtliche Bindung

Das LEP formuliert Ziele, die fir die kommunale Bauleitplanung (Bebauungsplane) strikt
verbindlich sind, und Grundsiitze, die in der Abwagung besonders zu beriicksichtigen
sind.

Forderung: Das geplante Projekt verstoRt damit gegen grundlegende Vorgaben des LEP,
und ist deshalb sofort zu stoppen und von weiteren Planungen ist abzusehen.

lil. Altdeponie Schirnsdorf

Hiermit erhebe ich folgende Einwendungen zur Beriicksichtigung der Altdeponie
Schirnsdorf im Umweltbericht und im Abwagungsprozess:

Die Durchsicht der ausgelegten Unterlagen offenbart erhebliche fachliche Defizite sowie
verfahrensrechtliche Inkonsistenzen, die einer rechtssicheren Fortfiihrung des Vorhabens
entgegenstehen.

1. Formeller Mangel: Status des Umweltberichts

Die 6ffentliche Auslegung eines Umweltberichts im Status ,Entwurf stellt einen eklatanten
Formfehler dar. Der Umweltbericht ist integraler Bestandteil der Begriindung des
Bebauungsplans (§ 2a BauGB). Eine Beteiligung der Offentlichkeit auf Basis eines
vorlaufigen Dokuments verhindert eine abschlieBende Beurteilung der
Umweltauswirkungen durch die Birger und Trager éffentlicher Belange

2. Materielle Einwande: Erharteter Gefahrenverdacht und Schadstoffinventar

Der vorliegende Entwurf des Umweltberichts (S. 10) postuliert falschlicherweise eine noch
nicht abschlieRende Beurteilbarkeit. Diese Darstellung steht im diametralen Widerspruch
zur Detailuntersuchung der GMP Geotechnik GmbH & Co. KG, welche
unmissverstandlich feststellt, dass sich der Gefahrenverdacht erhértet hat.



Die vorliegenden Analysedaten der Grundwassermessstelle 1 (Abstrom) belegen eine
massive chemische Belastung:

3. Barium-Kontamination: Ein Messwert von 2.200 pg/l stellt eine Uberschreitung des
Geringfugigkeitsschwellenwertes (Stufe 2: 1.200 pg/l) um fast das Doppelte dar.
Bariumverbindungen in dieser Konzentration sind als mobil und grundwassergefahrdend
einzustufen. Aufnahmewege: Barium gelangt meist tiber die Atemluft (Staub),
kontaminiertes Trinkwasser oder Nahrung in den Korper. Barium darf nicht in die

Kanalisation gelangen.

Wirkung im Kérper: Es blockiert Kaliumkanale in den Zellen, was zu einem geféhrlichen
Kaliummangel im Blut (Hypokaliamie) fuhrt.

*Symptome:

«Magen-Darm-Beschwerden (Ubelkeit, Erbrechen, Krampfe).
*Muskelzuckungen bis hin zu Ldhmungen.

*Herzrhythmusstérungen und im Extremfall Atemstilistand oder Herzversagen.

4. Organische und anorganische Schadstofffracht: Der Nachweis von Atrazin, Blei,
PAK und Methan indiziert ein heterogenes, behandiungsbedurftiges Altlastenspektrum.

Atrazin: (0,12 pg/l): Uberschreitet den Trinkwassergrenzwert von 0,1 pg/l.

Atrazin ist ein chloriertes Herbizid aus der Gruppe der Triazine. Atrazin gilt als
gesundheitsschadlich und steht im Verdacht, massiv in biologische Prozesse
einzugreifen:

*Hormonelle Wirkung: Es gilt als endokriner Disruptor, der den Hormonhaushalt stéren
kann. Studien an Amphibien zeigten eine Feminisierung mannlicher Tiere bis hin zur
Ausbildung funktionsfahiger Eier.

*Krebspotenzial: Die Internationale Agentur fur Krebsforschung (JARC) stuft Atrazin als
potenziell krebserregend ein.

Entwicklungsrisiken: Studien brachten eine Exposition gegeniber Atrazin im
Trinkwasser mit einem erhéhten Risiko fur Friihgeburten und Fehlbildungen in

Verbindung.
Auswirkungen auf die Umwelt

*Der Schadstoff ist besonders problematisch fur Gewéasser und Bdden:



-Grundwasserbelastung: Atrazin ist sehr wasserléslich und mobil, wodurch es leicht ins
Grundwasser auswischt. Trotz des langjéhrigen Verbots in Deutschland werden aufgrund
seiner Persistenz (Langlebigkeit) immer noch Riickstande in tiefen Grundwasserschichten
nachgewiesen.

+Okotoxizitat: Es hemmt die Photosynthese von Wasserpflanzen und Algen, was die
gesamte Nahrungskette in Gewéassern stdren kann.

«Trinkwasseraufbereitung: Die Entfernung von Atrazin aus belastetem Wasser ist
technisch aufwendig und erfordert meist spezielle Verfahren wie
die Aktivkohlefiltration oder oxidative Prozesse.

Blei: Gefahrenpotential: Blei ist ein toxisches Schwermetall, das besonders Gber den
Staub (Inhalation) oder kontaminiertes Grundwasser gefahrlich werden kann.

Der Nachweis von Blei auf einer kommunalen Altdeponie folgt einem strengen mehrstufigen
Verfahren nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV). Da es sich um eine &ffentliche Flache
handelt, tragt die Kommune als Eigentiimerin oder die zustandige Bodenschutzbehorde
die Verantwortung fiir die Gefahrenabschatzung.Sollten die Werte Uberschritten werden,
muss die Kommune MaRnahmen zur Sicherung (z. B. Abdeckung) oder Sanierung
(Aushub und Entsorgung auf einer Deponie nach DepV) einleiten.

PAK: Da PAK als stark krebserregend und wassergefihrdend eingestuft sind, steht der Schutz
von Grundwasser und menschlicher Gesundheit im Vordergrund.PAK binden sich stark an
Bodenpartikel, kdnnen aber Uber Sickerwasser ins Grundwasser gelangen. Sollte sich der
Verdacht erhéarten, entscheidet die Behdrde tber das weitere Vorgehen:

Sicherung: Abdichtung der Deponieoberflache, um das Eindringen von Regenwasser
(und damit das Auswaschen der PAK) zu verhindern.

Sanierung: Bodenaustausch oder Reinigung der betroffenen Bereiche.

Uberwachung (Monitoring): RegelméaBige Grundwasseranalysen, falls keine
unmittelbare Gefahr besteht, aber eine Belastung vorliegt.

PSMBP: (Pflanzenschutzmittel-Beiprodukte oder Metaboliten)



Mobilitiat: Viele PSM-Metaboliten sind wasserléslich und kénnen trotz Deponieabdichtung
ins Grundwasser gelangen.

Abbaubarkeit: In den anaeroben (sauerstofffreien) Schichten einer Altdeponie bauen sich
manche Wirkstoffe langsamer ab oder bilden toxischere Zwischenprodukte.

Rechtliche Folgen: Bestatigt sich die Gefahr, ist die Kommune zur Sanierung (z.
B. Bodenaustausch oder Oberflachenabdichtung) verpflichtet.

5. Im Bereich der ehemaligen Deponie auf Flurstiick 249 wurden Wasserproben
entnommen, die eine deutliche Belastung des Grundwassers zeigen:

* Nitrit (0,63 mg/l): Uberschreitet den Trinkwassergrenzwert von 0,5 mg/I. Nitrit kann
im Kérper Hadmoglobin zu Methdmoglobin oxidieren, was besonders fir Sduglinge
gefahrlich ist. Es ist ein Hinweis auf frische Belastung durch organische Abfélle. Nitrit
macht das Blut ,,untauglich” fiir Sauerstofftransport.

« Nitrat (59 mg/!): Uberschreitet den Grenzwert von 50 mg/I. Nitrat kann langfristig in
Nitrit umgewandelt werden und ist gesundheitlich relevant, insbesondere wegen
moglicher Nitrosaminbildung.

Nitrosaminbildung passiert, wenn Nitrit mit organischen Stickstoffverbindungen (Aminen)
reagiert. Dabei entstehen Nitrosamine, die krebserregend sein kénnen. Bei einer alten
Deponie kann das Nitrit im Grundwasser mit Abfallstoffen reagieren, sodass sich diese
gefahrlichen Verbindungen bilden.

Desisopropylatrazin (0,16 pg/l): Ebenfalls iiber dem Grenzwert von 0,1 pg/l. Es handelt
sich um ein Abbauprodukt von Atrazin, das ebenfalls langlebig und mobil im Grundwasser
ist. Das Vorkommen zeigt, dass sich der Schadstoff im Untergrund bereits ausgebreitet hat

und weiterhin wirksam ist.

6. Bewertung als ,behandlungsbedrftiger Verdachtsfall* nach BBodSchV

Gemal der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) ist bei einer
Erhartung des Verdachts zwingend eine abschlieBende

Gefihrdungsbeurteilung durchzufiihren. Das beauftragte Gutachten sieht hierfiir vier
zusatzliche Messkampagnen bis Herbst 2027 vor, um die jahreszeitliche Dynamik der
Schadstoffausbreitung (Frihjahr/Herbst) zu validieren.



Solange diese Untersuchungen nicht abgeschlossen sind, handelt es sich rechtlich um
einen behandlungsbediirftigen Verdachtsfall. Eine Abwégung der Belange des
Umweltschutzes (§ 1 Abs. 7 BauGB) ist zum jetzigen Zeitpunkt unméglich, da das Ausmaf}
der Sanierungspflicht und die damit verbundenen Kosten- sowie Gesundheitsrisiken

unbekannt sind.

7. Forderung
Ich fordere hiermit:

- Die sofortige Aussetzung des Verfahrens bis zum Abschluss der hydrogeologischen
Validierung im Herbst 2027.

- Die Erstellung einer volistédndigen Gefidhrdungsabschitzung vor einer erneuten
Offenlage.

- Die Einbeziehung von Sanierungskonzepten in den Umweltbericht, solite die
Schadstoffmobilitéat (insb. Barium und Atrazin) persistieren.

- Forderung zur Ubernahme von Kosten bei Grundwasserrisiken:

Im Rahmen des geplanten Logistikzentrums ist zu erwarten, dass durch Grabungen oder
andere Bauarbeiten in der Ndhe der Deponie, oder auf dem Deponie Grundstiick das
Grundwasser beeintrichtigt werden kénnte. Eine Kontamination des Grundwassers wiirde
dazu fuhren, dass Trinkwasserquellen voriibergehend oder dauerhaft unbrauchbar werden

konnten.

Zum Wohle der Allgemeinheit wird daher gefordert, dass Lekkerland sdmtliche zusdtzlichen
Kosten fur die Bereitstellung von Ersatztrinkwasser oder notwendige
AufbereitungsmaRnahmen Ubernimmt, falls durch das Bauvorhaben nachweislich eine

Gefihrdung der Trinkwasserversorgung entsteht.

Nur so kann sichergestellt werden, dass die finanziellen Lasten fiir die Burgerinnen und
Biirger von Mihlhausen nicht auf Grund fehlerhafter oder unzureichender Planungen auf

sie abgewalzt werden.



Eine Fortfihrung des Verfahrens auf der aktuellen Datenbasis wirde
einen Abwigungsausfall darstellen und das Bauleitplanverfahren angreifbar machen.

Sollte sich der Verdacht bestatigen und Verantwortliche ihren rechtlichen Verpflichtungen
nicht nachgekommen sein, behalte ich mir eine Anzeige bei der zustandigen
Staatsanwaltschaft Niirnberg/Firth vor.

IV: Trinkwasserschutzgebiet und Trinkwasserversorgung

,Das avisierte Sondergebiet liegt im Einzugsgebiet der WGA Mihlhausen und nach
aktuellem Entwurf innerhalb des bestehenden Wasserschutzgebiets. Obwohl die
Gemeinde bereits 2016 zur Anpassung des Schutzgebiets aufgefordert wurde, fehlen bis
heute priiffahige Unterlagen; daher rat die zustandige Stelle (Oberregierungsrat) von der
Ausweisung ab. Kritisch ist zudem, dass die Trinkwasseranalyse vom 15.10.2025 den
Parameter Barium ignorierte, obwohl im Deponiebereich Grenzwertiliberschreitungen
bekannt sind. Ich fordere daher eine liuckenlose Wasseranalyse (inkl. Barium) fiir die
Ortsteile Schirnsdorf, Mithlhausen, Simmersdorf und Decheldorf sowie einen sofortigen
Planungsstopp fiir das Logistikzentrum zum Schutz unserer Trinkwasserversorgung.”

VI: Klidranlage Miihlhausen

,Bereits seit 2016 besteht fir die Klaranlage Mihthausen nur noch eine beschrankte
Einleitungserlaubnis; seit dem 01.07.2025 liegt gar keine Genehmigung mehr vor. Ein am
23.04.2025 gesteliter Verlangerungsantrag wurde vom Wasserwirtschaftsamt bislang nicht
bewilligt. Vor diesem Hintergrund ist es unversténdlich, warum der Markt Muhlhausen
Planungen in dieser GroéRenordnung 6ffentlich auslegt, ohne dass die Entwésserung
gesichert ist.

Ich fordere daher, die Auslegung erst dann zu wiederholen, wenn eine
genehmigungsfahige Losung fur die Abwasserentsorgung vorliegt — sei es durch eine
vollstandige Trassenplanung nach Héchstadt oder durch ein Konzept fiir eine eigene
Klaranlage. Die bloRe Erwahnung einer Zustimmung aus Hochstadt reicht hierfur nicht
aus. Eine gesicherte ErschlieBung muss zwingend Bestandteil der Auslageunterlagen

sein.”

VII: Larm



a) Bauldrm / Bauphase

Im Rahmen des geplanten Logistikzentrums ist davon auszugehen, dass es wéahrend der
Bauphase iber einen ldngeren Zeitraum zu erheblichen Larmbeiastungen durch
Erdarbeiten, Betonarbeiten, Anlieferverkehr sowie den Einsatz schwerer Baumaschinen
kommen wird. Die Bauphase stellt damit eine eigenstidndige, nicht unerhebliche

Immissionsquelle dar.

Nach der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm (AVV Bauldrm)
sind schidliche Umwelteinwirkungen durch Bauldrm zu vermeiden bzw. auf ein zumutbares
MaR zu begrenzen. In den vorliegenden Unterlagen fehlt jedoch eine nachvollziehbare
Baulirmprognose, aus der Art, Dauer, Intensitat sowie die zeitliche Verteilung der zu
erwartenden Larmemissionen hervorgehen.

Insbesondere im Hinblick auf die Ndhe zur vorhandenen Wohnbebauung ist ohne ein
entsprechendes Gutachten nicht priifbar, ob die nach der AVV Bauldrm zuladssigen
Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Auch mégliche Uberschreitungen in den friihen
Morgenstunden, am Abend sowie an Wochenenden wurden bislang nicht betrachtet.

Ich fordere daher:

« die Erstellung eines eigenstindigen Baularm Gutachtens nach AVV Bauldrm,

« die verbindliche Festlegung von Bauzeitenbeschrankungen (insbesondere Ausschluss
von Nacht-, Sonn- und Feiertagsarbeiten),

s die Priifung und Festsetzung von larmmindernden Bauverfahren und Gerdten,

+ sowie die Aufnahme entsprechender Auflagen in den Genehmigungs- bzw.

Bebauungsplanunterlagen.
» Uberwachung des Lirmpegels in der Bauphase

Ohne diese Untersuchungen und Regelungen ist eine sachgerechte Abwagung der Belange
der betroffenen Anwohner nicht méglich

.b) Lirmbelastung durch Sondergebiet und Vorbelastung im Mischgebiet

Grenzwerte fiir Dorfgebiete, dorfliche Wohngebiete, Mischgebiete liegen tagsiiber bei 60
dB und nachts 45 dB. Bei einer Entfernung von ca. 0,30 km von den ersten Wohnhdusern
am Ortsrand Schirnsdorf zum Einfahrt Logistikzentrum ist der Gerduschpegel unzumutbar.



Schon jetzt zeichnet sich eine erhdhte Larmbeladstigung durch die Spurverbreiterung der A3
auf, da so gut wie keine LarmschutzmaBBnahmen (Luftlinie 0,36 km zum ersten Wohnhaus
in Schirnsdorf) unternommen wurden, diese wurde in anderen Orte deutlich besser und
effektiver umgesetzt. Die StaatsstraRBe 2763 ist Luftlinie ca. 90 Meter von meinem
Wohnhaus entfernt, teilweise wird dieser Wert je nach Wohnlage auch unterschritten.
Durch das erhdhte Aufkommen abfahrender und einfahrender LKW’s durch die
Lekkerland/REWE Group von Montag -Sonntag von 0-24 Uhr wird sich eine weitere
Larmbeldstigung des Verkehrs abzeichnen. Es kann nicht ausgeschlossen/verhindert
werden, dass der Verkehr teilweise durch die umliegenden Ortschaften gefiithrt wird, je
nach Verkehrsfluss auf der Autobahn wird sich auch dies deutlich machen. Malinahmen zur
Reduzierung des Ldrms wurden hier nicht geplant oder getroffen. Méglichkeiten wie zum
Beispiel offenporiger Asphalt, Lirmschutzwéande oder feste Radarkontrollen, wurden nicht
in Betracht gezogen. Schon jetzt ist haufig erkennbar, dass sich an die zuldssige
Hochstgeschwindigkeit von 70 km/h auf der Staatsstrale, mit einer Steigung von 7%, nicht
an die Geschwindigkeit gehalten wird, meist und iberwiegend vom LKW-Verkehr.

Ein Lkw hat in 7,5 m Abstand einen Larmpegel von ca. 85 Dezibel (dB). Der Lairmpegel
verringert sich um 6 dB bei Verdoppelung des Abstands, so dass noch in 100 m Entfernung
der Larmpegel ohne SchutzmaRnahmen ca. 60 dB betrdgt und zu einer gestorten
Nachtruhe fihrt - laut Weltgesundheitsorganisation kann eine néchtliche Lirmbelastung ab
40 Dezibel gravierende Folgen haben. Verschiedene Faktoren, welche bei der Entstehung
von diesen Motorfahrzeug Larm relevant sind: Motor, Steigung, Fahrbahnzustand,
Witterung, Aerodynamik des Fahrzeugs, Windverhaltnisse, Drehzahl, Fahrverhalten,
Geschwindigkeiten, Antriebsgerdusch, Rollgerdausch, Windgerdusch, Fahrbahnbelag,
Bereifung, Fahrzeuggewicht erhéhen den Larmpegel. All diese Faktoren sind bei LKWs
gegeben und markant.

Ein fahrender Lkw mit laufendem Kiihlaggregat verursacht deutlich mehr Larm als ein LKW
ohne Kiihleinheit. Nach meinen Berechnungen ergibt sich bei einem Abstand von 320 m
ein Gerduschpegel von Gber 53 dB(A) bei 40 km/h. Der im Gutachten genannte
Schalldruckpegel von 60 dB(A) bei 40 km/h entspricht nicht den tatséchlichen
Gegebenheiten.

Die rund um das Logistikzentrum geplante Griinbepflanzung wird kaum nennenswerten
Schallschutz bieten und erfiillt im Wesentlichen einen optischen Zweck. Das Geb&ude
selbst ist nicht schallabsorbierend, sondern reflektiert den Schall, wenn keine speziellen
absorbierenden Materialien verwendet werden, kann der Larm verstarkt in Richtung
Schirnsdorf weitergeleitet werden.
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Wartende Lkw’s mit laufender Kithlaggregat-Einheit verursachen einen auffalligen lauten
Larmpegel, insbesondere in der Nacht zwischen 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr. Diese
Gerauschentwicklung wiirde die Nachtruhe der Anwohner in Schirnsdorf erheblich stéren.

Faustregel fiir gleiche Larmquellen:

¢ 2 gleiche Quellen =+3 dB
* 4 gleiche Quellen = +6 dB
* 6 gleiche Quellen = +9 dB

Zwar ist vorgesehen, dass die Kiihlaggregate der parkenden Lkw (ber stationdre
Steckdosen mit Strom versorgt werden. Sobald die Fahrzeuge jedoch zur Laderampe
vorfahren, werden die Kiihlaggregate wieder deutlich hérbar betrieben — entweder lber
eigenstindige Dieselmotoren (autarker Betrieb) oder im Direktantrieb Gber den
Fahrzeugmotor. Dadurch entsteht insbesondere in den Nachtstunden eine relevante
zuséatzliche Larmbelastung.

Durch den geplanten Bau werden die Ldrm-, Verkehrs- und Staubbelastungen signifikant
erhéht. Die im Bebauungsplan gemachten Aussagen Uber den Beurteilungspegel an
Immissionspunkten diirften in keiner Weise den Tatsachen entsprechen. Die
Fahrzeuggeridusche auf dem Betriebsgrundstiick sowie bei der Ein- und Ausfahrt.

Da nach meinen Recherchen die zuldssigen nachtlichen Grenzwerte, insbesondere in
Mischgebieten nicht eingehalten werden und somit mit einer erheblichen ndchtlichen
Ruhestdrung zu rechnen ist, werde ich sdmtliche von Lekkerland/Rewe beauftragten
Larmgutachten einer kritischen Priifung unterziehen, sofern diese Gutachten nicht
realititsnah erstellt wurden. Insbesondere wenn sie die spezifischen drtlichen
Gegebenheiten, sowie die bereits bestehenden Vorbelastungen, verursacht durch die
Autobahn A3, die StaatsstraRRe 2763, die angrenzende Kfz-Werkstatt Auto Sammetinger,
sowie die benachbarte Maschinenhalle des landwirtschaftlichen Betriebs bzw.
Lohnunternehmens Stephan Knorr unberiicksichtigt lassen.

Es bestehen erhebliche Bedenken hinsichtlich der Einhaltung der mafigeblichen
nachtlichen Immissionsrichtwerte. Bereits im derzeitigen Zustand ist die Larmsituation in
den Nachtstunden als angespannt zu bewerten.
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Durch die Errichtung eines Sondergebiets bzw. eines Logistikzentrums mit 24-Stunden-
Betrieb ist mit einer weiteren deutlichen Zunahme der nachtlichen Larmbelastung zu
rechnen. Es erscheint daher wahrscheinlich, dass die zuldssigen Nachtwerte iberschritten
und die Wohnruhe erheblich beeintrachtigt werden.

Eine derartige zusatzliche Dauerldrmquelle ist im Hinblick auf den Schutzanspruch eines
Mischgebiets aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht vertretbar und wiirde die Wohn-
und Lebensqualitit der Anwohnerinnen und Anwohner nachhaltig beeintrachtigen.

Die Vorbelastung muss beriicksichtigt werden. Im Rahmen des geplanten Logistikzentrums
liegen eindeutig besondere Umstédnde im Sinne der TA Lérm vor.

Damit darf das 6-dB-Irrelevanzkriterium nicht angesetzt werden. Eine Sonderfallprifung
wire zwingend erforderlich gewesen.

Zu den besonderen Umstédnden zihlen der zu erwartende tieffrequente und tonhaltige
Ldrm aus Liftungs- und Kithlanlagen sowie durch LKW, impulsartige Gerdusche beim
Andocken und Betitigen der Ladebriicken, nachtliche Betriebs- und Verkehrsbewegungen
durch Schichtwechsel, dauerhafte Anlagenemissionen, sowie die ohnehin bereits hohe
Vorbelastung im Gebiet. Diese Faktoren verstirken die Lirmwahrnehmung erheblich.

Das Gutachten ist daher in der vorliegenden Form nicht belastbar und muss vollsténdig
iiberarbeitet werden. Ein Logistikzentrum mit hohem LKW-Verkehr ist niemals “irrelevant”.
Die Irrelevanzregel gilt nur, wenn keine besonderen 6rtlichen Schutzanforderungen
bestehen. Ein Mischgebiet ist sehr wohl ein schutzbedurftiges Gebiet.

Zur Verdeutlichung: Das Gebiet ist bereits vorbelastet durch verschiedene Larmquellen und
muss deshalb im Ldrmgutachten mit beriicksichtigt werden.

Autobahn: - Entfernung ca. 435m zu unserem Wohnhaus

StaatsstraRe 2763: Der Schallpegel variiert je nach Verkehrsaufkommen und reicht von den
Gerauschen des normalen Autoverkehrs bis hin zu den deutlich lauteren Lirmemissionen

von vereinzelten Lkw’s - Entfernung ca. 100m.
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Landwirtschaftlicher Betrieb/ Lohnunternehmen Stephan Knorr: In der Erntezeit ist die
Larmbelastung deutlich spirbar, insbesondere haufig zwischen 22 Uhr und 6 Uhr sowie
tagsuber - Entfernung angrenzendes Grundstiick mit Maschinenhallen

Beispiel: Mahdrescher im Leerlauf: ca. 95 dB (A), Traktoren im Leerlauf: ca. 85 dB (A) -
Maschinen werden haufiger langere Zeit im Stand laufen gelassen.

Hinzu kommt oft eine gleichzeitige Ansammlung von Maschinen wie Traktoren und
Mahdrescher, was die Lairmbelastung zusatzlich verstarkt.

Kfz - Werkstatt Auto Sammetinger - Entfernung ca. 50m

Bechmann - Tannenbdume und Verkaufsstelle - Entfernung 70m
Rippel - Tannenbdume und Verkaufsstelle - Entfernung 50m

Autobahnausbau A3: Pachter Siidplanken nebenan, Grundstiick Stephan Knorr (Radlader,
Lkw’s, LKW-Kran)

Bewirtschaftung des umliegenden Ackerlandes.

Zur Information: Die Immissionsgrenzwerte beziehen sich immer auf den Ort der
Einwirkung, also auf das Grundstiick des Nachbarn/der Wohnnutzung, nicht auf die
einzelne Firma. Daher darf diese in einem Larmgutachten auch nicht einzeln betrachtet

werden.

Die Aussage von Rewe Lekkerland, der Lirm des geplanten Logistikzentrums werde "unter
dem Gerduschniveau der nahegelegenen Autobahn A3 untergehen”, wirkt auf viele
Anwohner wie eine Verharmlosung der tatsachlichen Lairmbelastung und suggeriert, die
betroffenen Biirger wiirden den Unterschied nicht erkennen. Eine solche Einschatzung wird
der Realitat und den bekannten Erkenntnissen der Lairmforschung nicht gerecht.

Zwar erzeugt die A3 einen relativ gleichméRigen, konstanten Grundlarm in Form eines
breitbandigen , Rauschens”, jedoch unterscheidet sich dieser deutlich von den
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Gerauschquellen, die durch ein Logistikzentrum typischerweise entstehen. Zu diesen
zdhlen insbesondere:

1. LKW-Verkehr

* LKW mit Gas- oder Dieselantrieb — Motorengerdausche

* Anfahren und Bremsen (laute Motorengerdusche, Bremsluft, Quietschen)
» Rangieren auf dem Hof (haufig mit hohen Drehzahlen, Schleifgerduschen)
e Andocken an die Laderampen (metallische Aufschlage, Vibrationen)

* Motorlauf im Stand (Leerlauf) — oft Giber langere Zeit

e Ruckfahrwarnsysteme / Warnténe — besonders stérend bei Nacht

2. Lade- und Umschlagprozesse
» Ladebordwiande (hydraulische Gerausche, Auf- und Zuschlagen)
e Be- und Entladung von Lkw (z. B. Rollcontainer, Paletten, Gitterboxen

Absetzen von Containern oder Wechselbriicken (harte Aufschldge auf Metall)

* Staplerbetrieb ~ Fahrgerdusche, Hupen, Pieptdne beim Riickwdrtsfahren

3. Gebdudebetrieb / Infrastruktur

* Torbewegungen (elektrisch oder mechanisch, oft ratternd)

* Kompressoren, Liftungsanlagen, Heiz-/Kiihleinheiten

* Verladebriicken (Hubladerampen) — mechanische Gerdusche beim Heben/Senken
Kollisionsschutzbiigel oder Stahlpoller — bei Anfahrfehlern laute metallische Schldge

4. Betriebsbedingte Zusatzgerdusche

* Larm durch Nachtschichten / 24h-Betrieb
* |nterne Transportgeréite (z. B. Hubwagen, E-Ameisen)
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* Mitarbeiteraktivititen im Freien (z. B. Rufen, Gesprache, Musik)

5. Verkehrsbedingte Zusatzbelastung im Umfeld

* Vermehrter Anliefer- und Abfahrtsverkehr auf 6ffentlichen Straflen
* Fahrzeuge auRerhalb des Geldndes (auch in Wohngebieten)

Diese Gerausche sind nicht nur deutlich wahrnehmbar, sondern vor allem durch ihre
Impuls- und Spitzenpegel besonders stérend — gerade in Kombination mit einem bereits
vorhandenen Dauerldrmpegel. Lairmforschung und Umweltmedizin belegen, dass eine
solche Geriuschkulisse (Kombination aus Dauer- und Spitzenldrm) fir Anwohner besonders
belastend ist und nachweislich das Risiko fiir Stress, Schlafstérungen sowie Herz-Kreislauf-

Erkrankungen erhdht.

Ein gleichméRiger Verkehrslarm kann vom menschlichen Gehirn in gewissem Maf}
ausgeblendet werden. Plétzliche, unregelmalige Larmspitzen hingegen ziehen
unwillkiirlich Aufmerksambkeit auf sich und storen den Schiaf, auch wenn sie objektiv leiser
sein mogen als der Grundpegel der Autobahn. Die Behauptung, diese zusdtzlichen
Gerduschquellen seien ,nicht relevant”, blenden diese wissenschaftlich fundierten
Zusammenhange vollstandig aus.

c) Lairmschutzwand an der BAB A3

Die Vertreter des Logistikzentrumsprojekts fithren an, dass die Autobahn lauter sei als das
geplante Logistikzentrum. Allerdings sind entlang der Autobahn bereits an vielen Stellen
Schallschutzwénde im Zuge der Spurverbreiterung von 2 auf 3 Spuren errichtet worden. Es
ist davon auszugehen, dass auch im Bereich der Autobahnstrecke Miihihausen nachtraglich
Schallschutzwinde umgesetzt werden. Dadurch wiirde der Verkehrslarm der Autobahn
deutlich reduziert, wihrend der Larm des Logistikzentrums weiterhin ungeschiitzt wirkt
und sich deutlich von der nun leiser werdenden Autobahn abheben wiirde.Eine
Schallschutzwand an der Autobahn reduziert den Verkehrsldrm typischerweise um 5-15
dB, abhidngig von Hohe, Abstand und Geldnde. Diese Larmentwicklung muss in der
Entscheidungsfindung angemessen beriicksichtigt werden, da sie die relative
Larmbelastung durch das Logistikzentrum erheblich verstarkt. Der Larm des
Logistikzentrums, insbesondere des Anlieferungs- und Betriebsverkehrs, muss daher
separat und gesondert betrachtet werden, da er sich unabhéngig von der
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Autobahnbelastung auf die Umgebung auswirkt. Auch wenn Schallschutzwédnde an der
Autobahn bislang nicht geplant, sind solche MaRRnahmen angesichts der Spurverbreiterung
auf drei Spuren realistisch, wodurch der Verkehrsldrm kiinftig deutlich reduziert und der
Larm des Logistikzentrums noch stdrker wahrnehmbar wiirde.

d) Fehlende Kontingentierung bei Schirnsdorf 91

Das Gutachten stellt fest, dass an unserem Wohnhaus bei einem Emissionsansatz von 60
dB(A)/m? ein Beurteilungspegel von 40 dB(A) nachts erreicht wird. Der Verzicht auf eine
Gerauschkontingentierung im Bebauungsplan ist fiir mich nicht akzeptabel. Ohne diese
rechtlich bindende Festsetzung gibt es keine Garantie, dass spatere Nutzungen diesen
pauschalen Wert nicht {iberschreiten. Ich fordere, dass mein Schutzanspruch durch die

Festsetzung von Emissionskontingenten pro Teilfliche im B-Plan dauerhaft gesichert wird.

e) Unterbewertung der Spitzenpegel (Nachtzeit)

Da unser Haus nur ca. 300 m von der Haupteinfahrt entfernt liegt, bin ich massiv von

Einzelereignissen betroffen.

* Ich bezweifle, dass die Spitzenpegel nachts an meinem Schlafzimmerfenster
(Schirnsdorf 91) die Grenzwerte der TA Larm sicher einhalten, wenn an der Einfahrt
gleichzeitig mehrere Lkw rangieren.

* |ch fordere eine detaillierte Berechnung der maximalen Pegelspitzen fir die
Nachtstunden (22:00 — 06:00 Uhr) speziell fiir die Einfahrtsituation.

f) Priifung der Messpunkt-Position an Schirnsdorf 91

Ich fordere Auskunft dariiber, an welcher Stelle unseres Hauses der Rechenpunkt im

Gutachten gesetzt wurde.

Die im Gutachten gewéhlte Verortung des Immissionsortes am Anwesen Schirnsdorf 91 ist
fachlich unzureichend, da sie die physikalisch zwingende Fassadenreflexion
unberiicksichtigt Iasst. GemaR den verbindlichen Vorgaben der TA Ldrm muss der
mafgebliche Immissionsort bei bebauten Flachen zwingend 0,5 Meter vor dem gedffneten
Fenster des am stérksten betroffenen schutzbediirftigen Raums liegen. Eine Berechnung,

die lediglich einen fiktiven Mittelpunkt des Hausgrundrisses heranzieht, unterschldgt den
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sogenannten Fassadenaufschlag von ca. 3 dB(A). Da eine Pegelerhdhung um 3 dB(A)
physikalisch einer Verdoppelung der Schallenergie entspricht, fiihrt diese methodische
Ungenauigkeit zu einer massiven Unterschatzung der tatsachlichen Larmbelastung an
meiner Fassade und gefihrdet somit die Einhaltung der zuldssigen Nacht-

Immissionsrichtwerte.

g) Nachtfahrverbot und nichtliches Betriebsverbot sowie zusétzliche

Larmschutzmaflnahmen

Aufgrund des massiven Schwerlastverkehrs, der iberwiegend durch die An- und Abfahrten
des Unternehmens Lekkerland verursacht wird, fordere ich wirksame MaRRnahmen zum

Schutz der Anwohnerinnen und Anwohner vor unzumutbarer Lirmbelastung.

Insbesondere fordere ich die Einfuhrung eines verbindlichen Nachtfahrverbots fiir den
gesamten Schwerlastverkehr im Zeitraum von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr. Der néchtliche Lkw-
Verkehr wird regelméRig zu erheblichen Storungen der Nachtruhe fiihren und

beeintrachtigt die Lebensqualitdt der Anwohner dadurch erheblich.

Dariiber hinaus fordere ich ein nichtliches Betriebsverbot im selben Zeitraum (22:00 Uhr
bis 06:00 Uhr), sodass in dieser Zeit keine Be- und Entladungen, Rangierbewegungen,
Motorldufe oder sonstige betriebliche Tatigkeiten stattfinden, die zusatzlichen Larm

verursachen kénnten.

Zusatzlich fordere ich die Umsetzung weiterer Lirmschutzmafnahmen, wie beispielsweise
den Bau geeigneter Lirmschutzwénde, den Einsatz larmmindernder Fahrbahnbeldge sowie

organisatorische MaRRnahmen zur Reduzierung des Schwerlastverkehrs.
Diese MaRnahmen sind erforderlich, um die gesetzlich festgelegten Schallpegelgrenzen

einzuhalten und die gesundheitlichen sowie wohnlichen Beeintrachtigungen fir die

Anwohner deutlich zu reduzieren.
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Vill: Gewisser/Hochwasser/Starkregenereignisse

a) Unzureichende Hochwasservorsorge

Die Annahmen der Planung werden durch die tatsichlichen Gegebenheiten widerlegt: im
Bereich Miihlhausen wurde kiirzlich die Hochwassermeldestufe 3 erreicht. Schon in
unversiegeltem Zustand kam es dabei zu erheblichen Ausuferungen.

Die vorliegende Planung sieht eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8 vor, wodurch tiber 80 %
der naturlichen Versickerungsflichen dauerhaft verloren gehen wiirden. Ein einzelnes
Regenriickhaltebecken kann die Pufferwirkung dieser grolen Ackerflache und natirliche
Versickerung, insbesondere bei Ereignissen der Meldestufe 3 nicht ersetzen.

Eine Versiegelung dieser Fliche wiirde das Wasser unweigerlich auf angrenzende
Grundstiicke verlagern und dort erhebliche Schdden verursachen. Dies stellt eine
ernsthafte Gefihrdung fiir Eigentum und landwirtschaftliche Nutzung dar.

b) Gefihrdung der Entwésserungsinfrastruktur und Quellen

Im geplanten Baugebiet befindet sich die Quelle Q2, flankiert von weiteren Quellen (Q1
und Q3) in unmittelbarer Ndhe. Zusatzlich ist ein dichtes Drainagesystem
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¢) Einhaltung der Gewdsserschutzauflagen

Am nordlich verlaufenden Gewdsser Ill. Ordnung ist ein Schutzstreifen von mindestens 5
Metern einzuhalten, einschlieRlich Zdunen und baulichen Einschrankungen. Die
vorliegende Planung zeigt nicht, dass dieser Schutzbereich unter Beriicksichtigung der
Boschungsoberkanten rechtssicher freigehalten wird.

Eine Nichtbeachtung kénnte den Wasserabfluss bei Starkregen behindern und die
okologische Funktion des Gewiassers beeintrachtigen. Dies stellt einen klaren VerstoR gegen
die gesetzlichen Gewdsserschutzauflagen dar.

d) Versickerung von Niederschlagswasser auf potenziell belasteten Flachen

Wie in der Stellungnahme von Dr. Himmer, Oberregierungsrat, festgestellt:

,Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich
schidlicher Bodenverdnderungen oder einer Altlast ist nicht zuldssig.”
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Da das Baugebiet potenziell belastete Béden aufweist, ist eine Versickerung hier nicht
zuldssig. Eine Missachtung dieser Vorgabe konnte das Grundwasser gefédhrden und
rechtliche Konsequenzen nach sich ziehen.

Fazit

Die Kombination aus nachgewiesener Hochwassergefahr, der Lage der Quelle Q2 im
Baufeld, dem unzureichend gesicherten Drainagenetz auf den Flurstiicken 252 und 253
sowie der unklaren Einhaltung des Gewésserschutzstreifens zeigt deutlich, dass das
Gelidnde fir eine groRflichige Versiegelung und Bebauung nicht geeignet ist.

Ich fordere daher die Gemeinde auf, die Planung in der vorliegenden Form zu stoppen und
alternative Standorte oder Lésungen zu prifen, um die Anwohner, die landwirtschaftliche
Nutzung und die natirlichen Wasserverhdltnisse zu schitzen.

Die Funktionsfihigkeit dieser Systeme muss fir die angrenzenden, oberhalb liegenden
Grundstiicke dauerhaft gewéhrleistet bleiben. In den vorliegenden Planunterlagen fehit ein
technischer Nachweis, wie die Quellen und das komplexe Drainagenetz unter der
geplanten groRflichigen Logistikbebauung dauerhaft gesichert werden sollen.

Ohne Nachweis besteht ein erhebliches Risiko von Rickstau, Verndssung und Schaden an
Nachbarflichen. Dies verstofit gegen das wasserrechtliche Riicksichtnahmegebot und § 37

WHG.

IX: Demokratie, Transparenz & Verfahrensfehler

1 Fehlende Neutralitit von Biirgcermeister & Gemeinderat

Im Rahmen des Bauleitverfahrens zum Logistikzentrum ist die Neutralitdt von Verwaltung
und Gemeinderat zwingend vorgeschrieben. Diese Neutralitdt war jedoch nachweislich

nicht gegeben:
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* Ein Foto im Steigerwald-Kurier zeigt den ersten Blrgermeister Herrn Klaus Faatz mit
Vertretern von Lekkerland, wodurch die Neutralitat in der 6ffentlichen

Wahrnehmung in Frage gestellt wird.
 Aussagen des Ersten Birgermeisters, Herrn Klaus Faatz, wie dass ein Gewerbegebiet

Schirnsdorf ohne Lekkerland wirtschaftlich nicht realisierbar sei, deuten auf eine
eindeutige Befilirwortung des Projekts hin.

* Am Tag der offenen Tiir im aktuellen Standort des Lekkerland-Logistikzentrums
wurde eine Hiipfburg durch Gemeinderat Reinhard Klaus aufgestellt, was ebenfalls
auf fehlende Neutralitdt hinweist.

e Zudem erfolgte kurz vor dem Ratsbegehren eine gemeinsame Verteilung von
Schoko-Nikoldusen an alle Haushalte im Namen von Lekkerland und des Marktes
Miihlhausen, was als direkte Beeinflussung der Bevolkerung gewertet werden kann.

Diese Handlungen lassen zweifelsfrei erkennen, dass Blrgermeister und Gemeinderat ihre
Neutralitat nicht gewahrt haben.

2 Irrefiihrende Fragestellung im Ratsbegehren

Bei dem Ratsbegehren am 7. Dezember 2025 lautete die Frage auf dem Stimmzettel:

"Sind Sie dafiir, dass der Markt Mihlhausen das Verfahren fiir die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 25 ,Gewerbegebiet Lekkerland an der BAB A3’ weiterfiihren soll?"

Dies ist problematisch, da das Logistikzentrum auf dem Stimmzettel als Gewerbegebiet
bezeichnet wurde, im laufenden Bauleitverfahren jedoch nachtréglich als Sondergebiet
ausgewiesen wurde. Gewerbegebiete dienen der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben, wie Handwerksbetrieben, kleineren Lagerflachen,
Verwaltungs- und Biirogebéduden. Ziel ist, gewerbliche Nutzungen zu ermdéglichen, die das
Umfeld, auch hinsichtlich immissionen, nur in geringem Maf3e belasten.

Ein Logistikzentrum in diesem AusmaR entspricht diesen Kriterien nicht, da es erhebliche
Auswirkungen auf das Umfeld hat. Die Fragestellung auf dem Stimmzettel war daher
irreflihrend, da sie den Eindruck vermittelte, es handele sich um ein reguldres
Gewerbegebiet. Aus diesem Grund besteht Anlass, das Ratsbegehren rechtlich prifen zu

lassen.
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3 Unzulassige Einflussnahme

Es bestehen erhebliche Bedenken hinsichtlich einer méglichen unzuldssigen Einflussnahme
auf den demokratischen Willensbildungsprozess im Vorfeld des Ratsbegehrens. Am 21.
November fand der ,Tag der offenen Tiir’ im Lekkerland-Logistikzentrums in Hochstadt statt.
Am selben Tag Ubergab Lekkerland eine Spende in Hohe von 2.500 € an die
Kindertagesstitte Wiesenwichtel in Mihlhausen. Die direkte zeitliche und sachliche
Verkniipfung dieses Ereignis lasst den Verdacht entstehen, dass hier bewusst ein positives
Stimmungsbild fiir das Logistik Vorhaben in der Gemeinde Miihlhausen erzeugt werden

sollte.

Dariiber hinaus wurden am 6. Dezember Schoko-Nikolduse an die Einwohnerinnen und
Einwohner der Gemeinde Miihlhausen verteilt, ausdriicklich im Namen von Lekkerland und
der Gemeinde. Diese Aktion erfolgte nur kurz vor dem Ratsbegehren und stellt eine
weitere MaRRnahme dar, die objektiv geeignet ist, das Abstimmungsverhalten zu

beeinflussen.

In der Gesamtschau entsteht der Eindruck, dass durch zeitlich eng abgestimmte und
offentlichkeitswirksame MaRnahmen gezielt Einfluss auf das Ergebnis des Ratsbegehrens
zugunsten des geplanten Logistikzentrums genommen werden solite. Dies widerspricht den
Grundsétzen eines freien, fairen und unbeeinflussten kommunalen Entscheidungsprozesses
und ist zwingend in die Abwéagung einzubeziehen.

Im laufenden Bauleitplanverfahren wurden von Lekkerland mehrere Spenden an lokale

Einrichtungen geleistet:
11.02.2026: 500 € an die Kita Waldzwerge
24.02.2026: 500 € an den Forderverein der Grund- und Mittelschule Miihlhausen

27.02.2026: 1.200 € an den SpVgg Miihlhausen 1930 e. V.
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Damit spendete Lekkerland insgesamt 4.700 € an ortliche Einrichtungen wéhrend des

laufenden Bauleitplanverfahrens.

Im Rahmen meiner Recherche konnten fiir den Zeitraum 2006 bis 2026 keine 6ffentlich
dokumentierten Spenden von Lekkerland im Raum Hochstadt festgestellt werden.
Gleichzeitig wurden im laufenden Bauleitplanverfahren mehrere Spenden an értliche

Einrichtungen bekannt.

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob und in welchem Umfang in den
vergangenen Jahren Spenden von Lekkerland an Vereine, Einrichtungen oder
Organisationen in Hochstadt erfolgt sind.

Um maogliche Missverstindnisse oder den Eindruck einer Einflussnahme auf das laufende
Verfahren zu vermeiden, halte ich es fiir sachgerecht, eine vollstandige und transparente
Offenlegung aller Spenden oder sonstigen Zuwendungen von Lekkerland im Zeitraum 2006
bis 2026 an Empfinger im Stadtgebiet Hochstadt vorzunehmen.

Sollte sich herausstellen, dass tiber viele Jahre keine oder nur sehr geringe Zuwendungen
erfolgt sind und diese erst im zeitlichen Zusammenhang mit dem aktuellen
Bauleitplanverfahren auftreten, konnte dies zumindest den Eindruck einer méglichen
Beeinflussung der dffentlichen Meinung im Umfeld des laufenden Verfahrens entstehen
lassen. Eine transparente Darstellung wiirde dazu beitragen, Vertrauen zu schaffen und
mogliche Zweifel auszurdumen.

4 Fehlerhafte ortsiibliche Bekanntmachung

Die offentliche Auslegung wurde nicht ordnungsgemaR ortsiiblich bekannt gemacht.

Nach § 3 Abs. 2 BauGB ist die dffentliche Auslegung des Planentwurfs ortsiiblich bekannt zu
machen. Auf der Internetseite des Marktes Mithlhausen wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass der maRgebliche Rechtsstand ausschlieRlich den jeweiligen amtlichen
Bekanntmachungen im Amtsblatt zu entnehmen ist. Dort heift es:
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,Die auf dieser Seite veréffentlichten Satzungen der Gemeinde dienen lediglich als
Information an die Bevolkerung. Der aktuelle Rechtsstand ist immer den jeweiligen
amtlichen Bekanntmachungen in den Amtsblattern zu entnehmen.”

Auch im Entwurf zur 15. Anderung des Flichennutzungsplans — Entwurf des Marktes
Miihlhausen, Landkreis Erlangen-Héchstadt, Gemarkung Schirnsdorf — wird in den
Verfahrensvermerken ausdriicklich dokumentiert:

,Der Entwurf der 15. Anderung des Flichennutzungsplans in der Fassung vom 10.02.2026
wurde mit der Begriindung und dem Umweltbericht gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
... bis ... dffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte im Amts- und
Mitteilungsblatt der Verwaltungsgemeinschaft Héchstadt vom ..., Nr. ...

Damit wird bereits im Entwurf selbst festgelegt, dass die ortstibliche Bekanntmachung im
Amts- und Mitteilungsblatt der Verwaltungsgemeinschaft Hochstadt zu erfolgen hat.

Eine Verdffentlichung der éffentlichen Auslegung im zustdandigen Amts- und
Mitteilungsblatt ist jedoch vor Beginn der Auslegung nicht erfolgt. Das entsprechende
Amtsblatt Nr. 1239 mit der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erschien
tatsichlich erst am 06.03.2026.

Damit erfolgte die amtliche Bekanntmachung erst wahrend bzw. nach Beginn der
Auslegung und nicht, wie gesetzlich vorgeschrieben, vor Beginn der Auslegungsfrist. Die
nach § 3 Abs. 2 BauGB erforderliche vorherige ortsiibliche Bekanntmachung wurde somit

nicht eingehalten.

Sofern das Amts- und Mitteilungsblatt gemaR der Hauptsatzung das maRgebliche
Bekanntmachungsorgan darstellt, geniigt eine Verdffentlichung ausschlieRlich auf der
Internetseite der Verwaltungsgemeinschaft Héchstadt a. d. Aisch den Anforderungen an

eine ortsiibliche Bekanntmachung nicht.

Auch ein tatsichlich vorgenommener Aushang in gemeindlichen Schaukésten kann die
gesetzlich vorgeschriebene Bekanntmachung im verbindlich bestimmten Amtsblatt nicht
ersetzen. Ein solcher Aushang ist rechtlich nicht geeignet, die Anforderungen an eine
ordnungsgemiRe ortsiibliche Bekanntmachung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zu erflllen.
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Zudem wird bestritten, dass ein Aushang bereits am 17.02.2026 ordnungsgemaB erfolgt ist.
Es wird daher die Vorlage eines geeigneten Nachweises {iber Datum, Dauer und Umfang
des behaupteten Aushangs gefordert (z. B. Aushangvermerk, Verwaltungsdokumentation
oder Fotodokumentation mit Datumsnachweis).

Aufgrund der verspiteten Verdffentlichung im Amtsblatt wurde die gesetzlich
vorgeschriebene Auslegungsfrist faktisch verkirzt. Damit liegt ein beachtlicher
Verfahrensmangel im Sinne des § 214 Abs. 1 Nr. 2 BauGB vor, da die gesetzlich
vorgeschriebene Offentlichkeitsbeteiligung nicht ordnungsgemaR gewahrleistet wurde.

X. Schlussformel & Forderungen

a) Forderung nach Abwéagung und Mitteilung

Nach Abschluss der Abwiégung der vorgebrachten Einwendungen bitte ich die zustdndige
Behorde ausdriicklich, das Abwagungsergebnis schriftlich mitzuteilen, detailliert auf jeden
einzelnen Einspruchspunkt einzugehen und an die im Einspruch benannte Adresse zu

ubersenden.

Ich weise darauf hin, dass eine pauschale oder summarische Abwagung ohne
Stellungnahme zu jedem Punkt nicht den Anforderungen an ein transparentes
Abwigungsverfahren entspricht. Es wird daher erwartet, dass auf alle vorgebrachten

Argumente explizit eingegangen wird.

b) ,.Ich lehne die aktuelle Fassung des Flachennutzungs- und Bebauungsplans ab, da
diese unvertretbare Nachteile fiir die Anwohner und die Umwelt bedeutet. ich fordere Sie
daher auf, das Planverfahren zu stoppen und meine Einwande detailliert sowie
einzelfallbezogen schriftlich zu beantworten.

c) Ich bitte Sie, meinen Einspruch und meine Argumentation sorgféltig zu priifen und die
Planung der Bebauung entsprechend zu stoppen. Bitte teilen Sie mir schriftlich mit, wie Sie
meinen Einspruch behandeln mochten und welche weiteren Schritte geplant sind.
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Verwaltungsgemeinschaft
Hochstadt a.d. Aisch

19, Mirz 2026

Eingang

An die VG-Hochstadt a. d. Aisch

z.Hd.: Bauamt Bastian Hoveler

z.Hd.: Leiter Bauamat Daniel Kammerer
z.Hd.: Leiter der Geschéftsstelle Norbert Stoll
BahnhofstrafRe 18

91315 Hochstadt an der Aisch

und

An die Gemeinde Markt Miihlhausen
z.Hd.: Erster Bilrgermeister Klaus Faatz
HauptstralRe 2

96172 Miihlhausen

Hochstadt a.d. Aisch, den 16.03.2026

Hiermit lege ich fristgerecht Einspruch im Rahmen der Offentlichkeit sowie die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager bffentlicher Belange gem&B § 3 Abs. 2 1. V. mit § 4 Abs. 2 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Sondergebiet Logistik an der A3" des Marktes Miihlhausen und zur
Auslegung der 15. Anderung des Fliichennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan des
Marktes Miihlthausen ein.

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der éffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
§ 4 Abs. 2 BauGB erhebe ich hiermit form- und fristgerecht Einspruch gegen den Bebauungsplan Nr.
25 ,Sondergebiet Logistik an der A3* des Marktes Muthlhausen in der derzeit ausgelegten Fassung.

Der Einspruch erfolgt nach der Bekanntmachung (iber die Billigung des Planentwurfs sowie die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen Trager der 6ffentlichen Belange und
richtet sich gegen die Festsetzungen des Bebauungsplans fiir das Plangebiet in der Gemarkung
Schirnsdorf.

Der Bebauungsplan umfasst hierbei insbesondere

— Teilbereich A mit einer Flache von ca. 9,1 ha, Flurstiicke 252, 252/1 (teilweise), 252/2 (teilweise),
250/1 und 249/1, einschlieRlich éffentlicher Verkehrsflachen, sowie

- Teilbereich B mit einer Flédche von ca. 1,7 ha, Flurstiicke 5, 19, 21/1, 130, 152, 159/1, 166, 167,
168, 169, 170, 173, 174, 175, 176, 211, 252/1, 253 und 255,

jeweils Gemarkung Schirnsdorf.
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Nachfolgend mache ich meine Einwendungen gegen das Planvorhaben geltend.
L treff i inor des Vor

Das Planvorhaben wird faktisch als Neuentwicklung behandelt, obwohl es sich tatséchlich um eine
Standortverlagerung mit gleichzeitiger Kapazitatserweiterung eines bereits anséssigen
Logistikunternehmens handelt.

Diese Einordnung ist rechtlich relevant, da sich aus der Standortverlagerung zusétzliche,
eigenstandige Folgewirkungen ergeben (insbesondere Leerstand, Funktionsverlust und
infrastrukturelle Folgekosten am bisherigen Standort), die nicht losgelést vom Neubau betrachtet
werden diirfen.

Besonders kritisch ist in diesem Zusammenhang die absehbare Folgeentwickiung am bisherigen
Standort. Mit der Verlagerung des Logistikbetriebs entsteht dort voraussichtlich eine gro3flachige,
monofunktional gepragte Gewerbeimmobilie, deren Nachnutzung aufgrund ihrer baulichen
Auslegung, Flachendimensionierung und spezifischen logistischen Zweckbestimmung erheblich
eingeschréankt ist. Aus stadtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht ist daher ein langerfristiger Leerstand
nicht nur theoretisch moglich, sondern realistisch zu erwarten.

Ein solcher Leerstand birgt erhebliche Risiken, insbesondere im Hinblick auf:

@ die Entstehung stadtebaulicher Missstande,
@ den Verlust gewerblicher Nutzungsqualitét,

@ sowie potenzielle Folgekosten fiir die Kommune im Rahmen von Sicherung, Instandhaltung
oder spaterer Revitalisierung.

Diese Entwicklung steht im klaren Widerspruch zu § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB, wonach bei der
Bauleitplanung insbesondere die Belange der Wirtschaft sowie der Erhalt funktionsfahiger
Siedlungsstrukturen zu beriicksichtigen sind.

Aus kommunaler planerischer und landesplanerischer Perspektive ist diese Konstellation besonders
problematisch. Sie widerspricht den Grundsétzen einer nachhaltigen Flachennutzung, wie sie unter
anderem im Rahmen der Innenentwicklung, der Reduzierung von Flachenverbrauch sowie der
Vermeidung struktureller Leersténde verfolgt werden. Zudem steht die Schaffung neuer groRflachiger
Gewerbestandorte bei gleichzeitiger Aufgabe bestehender Standorte in einem Spannungsverhaltnis
zu den Zielsetzungen einer bedarfsgerechten und sparsamen Inanspruchnahme von Grund und

Boden.

Geman § 1 Abs. 5 BauGB sind Bauleitplane auf eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung
auszurichten, die insbesondere soziale, wirtschaftliche und dkologische Belange miteinander in
Einklang bringt. Die vorliegende Planung wird diesem Grundsatz nicht gerecht, da sie zusatzlichen
Flachenverbrauch generiert, chne einen entsprechenden strukturellen Nutzen zu schaffen.

Vor diesem Hintergrund ist das Vorhaben nicht isoliert am neuen Standort zu bewerten, sondern unter
Beriicksichtigung seiner gesamten értlichen und regionalen Folgewirkungen, insbesondere der
Entwicklungsperspektiven des bisherigen Standorts. Eine solche Gesamtbetrachtung ist aus
planerischer Sicht zwingend erforderfich, um Fehlentwicklungen und dauerhafte Strukturprobleme zu
vermeiden.
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Aus raumordnerischer Sicht ist die Planung ebenfalls kritisch zu bewerten. Nach § 1 Abs. 4 BauGB
sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese verfolgen regelméaRig das Ziel,
Flachen sparsam und effizient zu nutzen, bestehende Standorte zu sichern und strukturelle

Leerstande zu vermeiden.

Die Errichtung eines neuen, groflachigen Logistikstandortes bei gleichzeitiger Aufgabe eines
bestehenden Standorts steht im Spannungsverhéitnis zu den Grundsatzen:

@ der Innenentwicklung vor Auenentwicklung,
@ der Reduzierung des Flachenverbrauchs,

@® sowie die Vermeidung von Doppel- und Fehistrukturen.

Die Planung begunstigt faktisch eine flachenintensive Standortverlagerung, ohne die Folgen fur den
aufgegebenen Standort planerisch zu steuern oder abzusichern. Eine solche Vorgehensweise
widerspricht den landesplanerischen Zielsetzungen einer koordinierten und nachhaltigen
Gewerbeflachenentwicklung.

Das Vorhaben darf daher nicht isoliert und standortbezogen bewertet werden. Vielmehr ist eine
gesamt értliche und regionale Gesamtbetrachtung zwingend erforderlich, die sowoh! die
Auswirkungen am neuen Standort als auch die Folgenutzung bzw. Nichtnutzung des bisherigen
Standorts einbezieht.

Ohne eine verbindliche Perspektive fiir die Nachnutzung oder Sicherung des bestehenden Standorts
besteht die Gefahr einer dauerhaften strukturellen Fehlentwicklung, die den Grundsétzen einer
verantwortungsvollen kommunalen und regionalen Planung widerspricht.

Die Nichtberiicksichtigung dieser Wechselwirkungen stellt einen Abwégungsausfall dar.

. Abwadaun efizit hinsichtlich des absehbaren Leerst: a estehenden Standort
(8 1. Abs. 7 BauGB)

Nach § 2 Abs. 3 BauGB sind die fiir die Abwagung erheblichen Belange vollstandig zu ermitteln,
sachgerecht zu bewerten und in die planerische Entscheidung einzustellen. Diese Verpflichtung
umfasst nicht nur die unmittelbaren Auswirkungen der Planung am vorgesehenen Standort, sondern
auch die mittelbaren und absehbaren Folgen, die durch das Vorhaben ausgeldst werden.

Aus den éffentlich ausgelegten Planunterlagen ist nicht ersichtlich, dass

@ die volistandige oder teilweise Aufgabe des bestehenden Logistikstandortes,
@ das hieraus resultierende Leerstands- und Funktionsverlust Risiko,

@ sowie die damit verbundenen wirtschaftlichen, stadtebaulichen und infrastrukturellen
Auswirkungen
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Uberhaupt systematisch ermittelt, untersucht und bewertet worden sind.

Insbesondere fehlt eine nachvoliziehbare Auseinandersetzung mit der Frage, weiche
Entwicklungsperspektiven fiir den bisherigen Standort bestehen und welche Folgen sich aus einem
mdglichen langerfristigen Leerstand fir die betroffene Kommune ergeben. Eine solche Betrachtung
wiire jedoch zwingend erforderlich gewesen, da diese Auswirkungen in einem engen funktionalen
Zusammenhang mit der geplanten Standortverlagerung stehen und damit Abwégung erheblich im
Sinne des § 2 Abs. 3 BauGB sind.

Das Unterlassen dieser Ermittiungen stellt ein Ermittlungsdefizit dar. In der Folge kann nicht
ausgeschlossen werden, dass die Abwégung auf einer unvollsténdigen Tatsachengrundlage beruht.
Dies beeintrachtigt die Abwagungsentscheidung in erheblicher Weise und wirft durchgreifende Zweifel
an der RechtméaBigkeit der Planung auf.

Sofern dieses Ermittlungsdefizit im weiteren Verfahren nicht behoben und die entsprechenden
Belange nicht ordnungsgemas in die Abwéagung eingestellt werden, besteht die konkrete Gefahr
eines beachtlichen Abwégungsmangels, der im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens gemas § 47
VWGO geltend gemacht werden kann. Eine entsprechende Normenkontrollantragstellung wére in
diesem Fall ernsthaft in Betracht zu ziehen.

Logistikimmobilien weisen aufgrund ihrer erheblichen Dimensionierung, ihrer regelméagig peripheren
oder verkehrsbezogenen Lage sowie ihrer hochgradig spezialisierten baulichen Ausgestaltung eine
nur sehr eingeschrankte Flexibilitat hinsichtlich alternativer Nutzungen auf. Die Gebédude sind
typischerweise auf spezifische logistische Prozesse zugeschnitten (z. B. Hallenhdhen,
Rampenanlagen, groRfiichige versiegelte Verkehrsfiachen, eingeschrénkte Tageslichtnutzung,
geringe Aufenthaltsqualitat) und lassen sich daher weder funiktional noch wirtschaftlich ohne
erhebliche bauliche Eingriffe einer anderen Nutzung zufihren.

Ein eintretender Leerstand ist vor diesem Hintergrund regelméaBig nicht nur vorlibergehender Natur,
sondern als langfristig bis dauerhaft einzustufen. Anders als bei kleinteiligen Gewerbe- oder
Biroimmobilien existiert fiir groRmaRstabliche Logistikilachen kein breiter, kurzfristig aktivierbarer
Nachnutzungsmarkt. Die Wiederverwertung ist vielmehr von seltenen, standort- und gebéaude
spezifischen Konstellationen abh#ngig und unterliegt erheblichen wirtschaftlichen Risiken.

Vor diesem Hintergrund geniigt es planerisch und rechtlich nicht, eine spétere Nachnutzung pauschal
als ,marktbedingt méglich“ zu unterstellen. Eine derartige Annahme bleibt spekulativ, solange sie
nicht durch belastbare Nutzungskonzepte, konkrete planerische Zielvorsteliungen oder rechtlich
gesicherte Verpflichtungen (z. B. vertragliche Nachnutzungsbindungen, Riickbau- oder
Umnutzungspflichten) unterlegt wird. Reine Marktverweise ersetzen keine abwéagungsfeste Prognose.

Insbesondere im Rahmen der bauleitplanerischen Abwé&gung ist zu beriicksichtigen, dass die mit der
Errichtung groBfiachiger Logistikimmobilien einhergehenden Auswirkungen — etwa Flachenverbrauch,
Versiegelung, Verkehrszunahme sowie Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild — dauerhaft wirken,
wahrend eine spétere Nutzungsaufgabe nicht automatisch zu einer Entlastung fuhrt. Vielmehr besteht
die konkrete Gefahr der Entstehung stédtebaulich problematischer Dauerleersténde, die weder
stadtebaulich integrierbar noch kurzfristig reaktivierbar sind.

Die planerische Annahme einer folgenlosen Nachnutzbarkeit ohne konzeptionelle Absicherung stelft
daher eine unzuléssige Verkiirzung der Prognose dar und genuigt den Anforderungen an eine
sachgerechte, realitatsnahe Planung nicht. Ohne nachvollziehbare und rechtlich abgesicherte
Aussagen zur Perspektive nach einer Nutzungsaufgabe verbleibt ein erhebliches stadtebauliches
Risiko, das im Rahmen der Planung zwingend zu beriicksichtigen und zu bewerten ist.
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Hi. Ver en §1a Abs. 2B = Grun r Flachen rsam

Der geplante Neubau bewirkt eine erhebliche Neuversiegelung bislang unbebauter Flachen. Dies
geschieht, obwohl zugleich davon auszugehen ist, dass eine bereits volisténdig versiegelte und
infrastrukturell erschlossene Flache in absehbarer Zeit aufgegeben wird und leerfalit.

Damit wird zusatzlicher Flachenverbrauch planungsrechtlich zugelassen, obwohl geeignete,
vorbelastete Flachen vorhanden sind bzw. frei werden. Eine solche Planung steht in klarem
Widerspruch zum gesetzlichen Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB, wonach mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen ist.

Der Grundsatz der Flachensparsamkeit verlangt nicht lediglich eine abstrakte Zielbekennung, sondern
eine konkrete planerische Auseinandersetzung mit der Frage, ob und inwieweit neue
Inanspruchnahmen von Boden tatsachlich erforderlich sind. Diese Priifung unterbleibt hier.
Stattdessen wird zusatzlicher Freiflachenverbrauch hingenommen, wéhrend bestehende
Versiegelungen funktionslos zuriickbleiben.

Ein planerisches Vorgehen, das die Neuversiegelung bislang unbebauter Flachen ermdglicht, ohne
die Nutzung oder Reaktivierung bereits versiegelter Standorte ernsthaft zu priifen oder
sicherzustellen, stellt eine strukturelle Fehlgewichtung in der Abwégung dar. Die gleichzeitige
Aufgabe bestehender Flachen bei paralleler Neuinanspruchnahme neuen Bodens ist mit dem
Schonungsgebot des § 1a Abs. 2 BauGB nicht vereinbar.

Der Planung liegt damit ein Flachenkonzept zugrunde, das dem Ziel einer nachhaltigen
Bodennutzung widerspricht und den gesetzlich normierten Vorrang der Innenentwicklung und
Flachenreduktion faktisch unterlauft.

erle es Grundsatzes icklun 1 ickl

Die vorliegende Planung setzt unmittelbar auf eine AuRenentwicklung und damit auf die
Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen. Dies geschieht, ochne nachvoliziehbar darzulegen,
dass eine Innenentwicklung im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB vorrangig und ernsthaft gepraft wurde.

Insbesondere fehit eine belastbare Auseinandersetzung mit der Frage, ob eine Weiterentwicklung,
Umstrukturierung oder Nachverdichtung des bestehenden Standortes oder anderer bereits
versiegelter, erschiossener Flachen méglich und zumutbar wére. Eine solche Prifung ist jedoch
zwingende Voraussetzung, bevor eine zusétzliche Auenentwicklung planungsrechtlich erbffnet
werden kann.

Stattdessen wird die AuRenentwicklung faktisch allein mit den wirtschaftlichen Praferenzen des
Vorhabentrégers begriindet. Ein bloRer Verweis auf Kosten-, Effizienz- oder Standortvorteile gentgt
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den rechtlichen Anforderungen jedoch nicht. Wirtschaftliche Interessen eines Vorhabentragers
kénnen die gesetzlich normierte Prioritét der Innenentwicklung weder ersetzen noch aushebeln.

Der Grundsatz ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung® verlangt eine nachvollziehbare,
dokumentierte und abwagungsfeste Priifung realistischer Alternativen. Das vollstandige Fehlen einer
solchen Alternativenprifung stellt eine Verletzung des § 1a Abs. 2 BauGB dar und fihrt zu einem
erheblichen Abwagungsdefizit.

1v. : hler urei d e i n

Nach standiger hchstrichterlicher Rechtsprechung ist eine Bauleitplanung abwéagungsfehlerhaft,
wenn naheliegende, realistische und weniger eingriffsintensive Alternativen nicht ermittelt, geprift und
in die Abwagung eingestellt werden. Die Alternativenpriifung ist kein fakultativer Programmpunkt,
sondern integraler Bestandteil der planerischen Abwagungspflicht.

Votliegend lassen die Planunterlagen eine solche Priifung vollstandig vermissen. Insbesondere ist
weder dargelegt noch nachvoliziehbar dokumentiert, dass folgende naheliegenden Alternativen
ernsthaft untersucht und aus sachlichen Griinden ausgeschlossen wurden:

@ eine Modernisierung, Umstrukturierung oder mafivolle Erweiterung des bestehenden
Standortes,

® eine Nachnutzung bereits bestehender, teilweise leerstehender Logistik- oder
Gewerbeftachen im Gemeindegebiet oder in zumutbarer réumlicher Nahe,

@ flachensparendere, gestufte oder dezentrale Ldsungsansétze, die den zusétzlichen
Freiflachenverbrauch reduzieren oder vermeiden kénnten.

Stattdessen wird die getroffene Standort- und Planungsauswahi faktisch als gesetzt behandelt. Eine
echte Alternativenabwagung findet nicht statt. Die Planung verengt den Betrachtungsrahmen
unzulassig auf die vom Vorhabentrager praferierte Losung und blendet damit planerisch relevante
Optionen aus.

Dieses Vorgehen iiberschreitet den zuldssigen planerischen Prognose- und Gestaltungsspielraum.
Die vollstandige oder nur pauschale Ausblendung naheliegender Alternativen stellt ein beachtliches
Abwégungsdefizit dar. Die Behorde ist damit nicht in die Lage versetzt, die widerstreitenden Belange
sachgerecht zu gewichten, da wesentliche Entscheidungsgrundlagen fehien.

Der Abwagungsfehler ist auch erheblich, da die unterlassene Alternativenpriifung unmittelbar flachen-
und umweltrelevante Belange betrifft und bei ordnungsgemager Ermittlung und Bewertung zu einer
anderen planerischen Entscheidung hétte filhren kdnnen.

Damit liegt ein Abwigungsdefizit durch Alternativenausblendung vor.
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Unzurei e ticksichti inter er A ir
Auswirkungen auf die Stadt Hochstadt a.d. Aisch

Die Bauleitplanung darf sich nicht auf eine isolierte Betrachtung des Plangebietes beschrénken, wenn
nach den Umsténden des Einzelfalls erhebliche und konkret absehbare Auswirkungen auf andere
Kommunen eintreten. interkommunale Auswirkungen stellen eigenstandige, abwagungserhebliche
Belange dar und sind zwingend in die Abw&gung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

Vorliegend ist davon auszugehen, dass die geplante Neuansiediung unmittelbar zu einer Verlagerung
logistischer Funktionen fiihrt und damit erhebliche Auswirkungen auf die Stadt Hochstadt a.d. Aisch
als bisherigen Standort des Logistikzentrums hat. Diese Auswirkungen sind weder fernliegend noch
spekulativ, sondern konkret vorhersehbar. Gleichwohl finden sie in den Planunterlagen keine
erkennbare Beriicksichtigung.

Insbesondere wurden folgende absehbaren Folgen fiir die Stadt Héchstadt a.d. Aisch nicht ermittelt,
bewertet oder in die Abwégung eingestellt:

@ das Entstehen eines grolflachigen, strukturellen Leerstands am bisherigen Logistikstandort,
@ der nachhaltige Funktionsverlust eines etablierten Gewerbe- und Arbeitsstandortes,
@ eine erhebliche Wertminderung der vorhandenen baulichen Anfagen und Grundstiicke,

@ fortbestehende Infrastruktur- und Unterhaltungskosten bei gleichzeitigem Wegfall der
Nutzung und der wirtschaftlichen Ertrage.

Die Planung bewirkt damit eine einseitige Verlagerung stadtebaulicher, wirtschaftlicher und
infrastruktureller Risiken auf die Stadt Hochstadt a.d. Aisch, chne diese Folgen planerisch zu
erfassen, zu bewerten oder ausgleichend zu beriicksichtigen. Negative Auswirkungen werden faktisch
externalisiert.

Dieses Vorgehen widerspricht dem interkommunalen Riicksichtnahmegebot sowie dem Grundsatz
einer gerechten Lastenverteilung zwischen Gemeinden. Das vollstandige Ausblenden der konkret
betroffenen Belange der Stadt Hichstadt a.d. Aisch stellt keinen bloBen Bewertungsfehler, sondern
einen Abwigungsausfall interkommunaler Belange dar.

Die Abwagung leidet insoweit an einem erheblichen rechtlichen Mangel, da ein wesentlicher,

naheliegender und planungsrelevanter Belang von vornherein nicht in den Abwégungsvorgang
eingestellt wurde.
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n echtlich

Zusammenfassend weist die vorliegende Planung eine Vielzahl gravierender rechtlicher Méangel auf,
die sich nicht isoliert, sondern kumulativ auswirken und die Abwagung insgesamt in Frage stellen.
Insbesondere liegen folgende, jeweils abwéagungserheblichen Fehler vor:

ein Ermittlungsdefizit gemaR § 2 Abs. 3 BauGB, da wesentliche tatséchliche Grundlagen —

insbesondere zu Leerstandsrisiken, Nachnutzbarkeit und interkommunalen Auswirkungen —
nicht ermittelt oder bewertet wurden,

ein Abwagungsausfall hinsichtlich der absehbaren Entstehung eines strukturellen Leerstands
am bisherigen Standort,

ein VerstoR gegen § 1a Abs. 2 BauGB durch zusétzliche Neuversiegelung bei gleichzeitiger

Aufgabe bereits versiegelter Flachen und die Missachtung des Grundsatzes
Jnnenentwicklung vor AuRenentwicklung”,

eine unzureichende und damit abwagungsfehlerhafte Alternativenpriifung, da naheliegende,

weniger eingriffsintensive Optionen nicht gepriift oder ohne tragféhige Begriindung
ausgeblendet wurden,

eine vollstandige Nichtberiicksichtigung der interkommunalen Auswirkungen, insbesondere
der konkret betroffenen Belange der Stadt Hochstadt a.d. Aisch.

Diese Mangel betreffen zentrale, gesetzlich geschiitzte Belange der Bauleitplanung und sind daher
abwagungserheblich. Sie sind geeignet, das Abwagungsergebnis mafgeblich zu beeinflussen und
stellen die RechtméaBigkeit und Wirksamkeit des Planvorhabens insgesamt in Frage.

Ohne eine vollstandige, nachvollziehbare und rechtfich belastbare Nachholung der Ermittiungen
sowie eine erneute, fehlerfreie Abwagung kann das Planvorhaben den Anforderungen des

Baugesetzbuches nicht genligen.

Vi. Forderungen

Vor dem Hintergrund der dargesteliten Ermittlungs- und Abwagungsmangel wird gefordert:

@ die vollsténdige und nachvollziehbare Nachholung der Ermittlungen geman § 2 Abs. 3 BauGB

sowie eine erneute, fehlerfreie Abwagung aller abwégungserheblichen Belange,

die verbindliche und belastbare Klarung der stadtebaulichen, wirtschaftlichen und

infrastrukturellen Folgen fiir den bestehenden Logistikstandort, insbesondere im Hinblick auf
Leerstand, Funktionsverlust und Folgekosten,

die ernsthafte, dokumentierte Priifung flichensparender sowie innenentwicklungsorientierter
Alternativen unter Beachtung des Grundsatzes ,Innenentwicklung vor AuBenentwickiung®,
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® die Uberarbeitung der Planung unter konsequenter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben
des Baugesetzbuches, insbesondere der §§ 1 Abs. 7, 1a Abs. 2 und 2 Abs. 3 BauGB.

Solange diese Anforderungen nicht erfllit sind und die aufgezeigten Abwagungsdefizite fortbestehen,
kann dem Planvorhaben aus rechtlichen Griinden nicht zugestimmt werden.

VIll. Schlussformel

ich bitte um volisténdige und nachvoliziehbare Berucksichtigung der vorstehenden Einwendungen im
weiteren Verfahren sowie um deren ordnungsgemafe Einstellung und Dokumentation in der
Abwagung.

Mit freundlichen Grii3en
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wollen die Anwohner auch zwischendurch das Fenster 6ffnen und auch sich im
Garten aufhalten. Und auch die Behauptung, da "Schulabgénger nicht mehr
woanders hinfahren brauchen, weil sie ja jetzt Ausbildungsplatze vor Ort haben":
nicht jeder will bei Lekkerland lernen, auch wenn sich der Konzern das einreden

mag.

Auf dem Areal befindet sich ein sehr schéner Heckenzug mit alten Baumen, von
dem auch viele Tiere und auch Spazierganger profitieren (es sind oft Spazier-
ganger unterwegs, auch wenn das schon in Abrede gestellt wurde, ich fahre jeden
Tag nach Héchstadt und sehe sie). Ich bitte dringend darum, diesen stehen zu
lassen. Man kann das Projekt dementsprechend etwas verkleinern. Der Heckenzug
steht so lange ich es mir denken kann und darf nicht einfach, nur weil irgendein
Konzern daherkommt und sich breit macht, zerstoért werden. Eine Ersatzpflanzung
irgendwo ist keine Alternative.

Es ware fairer den Biirgern gegeniiber gewesen, sie tber das Vorhaben nicht erst
zu informieren, als es schon so gut wie ausgemacht ist mit der Gemeinde, sondern
gleich, nachdem es der Gemeinde angeboten wurde. Dann hétten die Blrger gleich
sagen kénnen, was sie dariiber denken und ob sie es Uberhaupt wollen und die
Firma hatte die Menschen auch nicht mit ihrer anbiedernden Werbung beeinflussen

kénnen.

Der Firma geht es bei dem Projekt, wie ich es sehe und auch etliche meiner Mitbur-
ger, nur ums Geld und den Profit durch die VergréBerung. Die mehrfach getatigte
Aussage "wir wollen gute Nachbarn sein" ist meiner Meinung nach mit Vorsicht zu
genieRen, mir wurde u.a. die Aussage Uber Dritte zugetragen "was geht mich
dieses bléde Kaff an", das ein Zitat aus Lekkerlandkreisen.

Ich bitte eindringlich darum, die Realisierung des Projektes, das mit an Sicherheit
grenzender Wahrscheinlichkeit weitere Konzerne anziehen wird mit entsprechen-
den Auswirkungen, nochmal zu Gberdenken und dabei auch an die Blrger zu
denken, die aus gutem Grund und mit Menschenverstand dagegen sind.

Denn erst wenn der letzte Baum gefallt, der letzte Vogel vertrieben ist und alles
zugebaut ist, wird der Mensch merken, da man Geld nicht essen kann (nach
einem Zitat eines bekannten Mannes).
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