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1 Ausgangssituation

1.1 Lage und Dimension
Die Planungsfldche liegt im sidlichen Teil des Ortes Wiesau.

Wiesau ist eine Marktgemeinde im Oberpfdlzer Landkreis Tirschenreuth.

Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich der Gewerbepark EgerstraBe, sidlich verléuft die
StaatsstraBe 2169. Im Norden und Westen wird das Planungsgebiet vom Sportgeldnde der

SpVgg Wiesau eingegrenzt.

.Wiesau

7 O

Abb.: Lageplan mit vorhandener Siedlungsstruktur, Quelle BayernAtlasPlus
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1.1.1 Nutzungen

Das Plangebiet umfasst ca. 1,3 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Flciche in m?2 Anteil an Gesamtifldche
Sondergebiet Zweckbestimmung GroB- 4.427 349,

flachiger Einzelhandel (neu) °
Gewerbegebiet (neu) 4.890 37 %
Offentliche Verkehrsfldchen (Bestand) 2.342 18 %
Offentliche Verkehrsfldchen besonderer

Zweckbestimmung — FuBweg/ Radweg 716 55 %
(Bestand)

Spielplatz (Bestand) 715 5,5 %

Gesamt 13.090 m? 100 %

Derzeit wird die Flache als geschotterter Festplatz und Wohnmobilstellplatz genutzt.

1.1.2 Verkehrliche ErschlieBung

Der Planstandort wird Uber die EgerstraBe verkehrstechnisch angebunden. In gut 300 m Entfer-
nung befindet sich in der Egerstra3e eine Bushaltestelle.

Der Ort Wiesau verfigt zudem ber einen Haltepunkt der Deutschen Bahn AG.

Direkt entlang des Planungsgebiets befinden sich der Wanderweg ,,Sidweg"”, so wie der Fern-
radwanderweg ,,Steinwald-Radweg”, welche beide im Siden parallel zur StaatsstraBe laufen.

Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und die Millentsorgung ist Uber die bestehenden StrafBen
sowie die festgesetzten Verkehrsflachen im vorliegenden Bebauungsplan gesichert. Sie verfiigen
Uber eine ausreichende Breite. Der Markt Wiesau hat sich zudem die Grunddienstbarkeit unter-
halb des Spielplatzes im Geltungsbereich gesichert, um auch kinftig die Befahrbarkeit des
Grundstiicks mit der Flurnummer 601 /1 von Siden her sicherstellen zu kdnnen.

Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes, welche von der Gemeinde selbst vorgenommen wird,
werden die Richtwerte zum barrierefreien Bauen, sofern sie durch die bestehende Topografie
umsetzbar sind, beachtet.

1.1.3 Orts- und Landschaftsbild

Die Planungsfldche schlieBt im Norden und Westen an das Sportgelénde der SpVgg Wiesau
an. Hinter der angrenzenden EgerstraBe liegt das gleichnamige Gewerbegebiet EgerstraBe.
Sudlich grenzen die StaatsstraBBe sowie dahinter landwirtschaftlich genutzte Fldchen an. Das Pla-
nungsgebiet ist eben. Als Schotterfldche befindet sich die Planungsfldche weitgehend nicht in
naturnahem Zustand.

1.1.4 Naturhaushalt

Derzeit wird die Fldche als geschotterter Festplatz und Wohnmobilstellplatz genutzt. Das Plan-
gebiet befindet sich innerhalb des groBfldchigen Naturparks Steinwald. Der Abenteuerspiel-
platz und das angrenzende Sportgelénde sind von einigen Baumreihen eingegrint. Weiter sud-
lich liegen gréBtenteils landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Vereinzelt sind hier Biotope, wie die
Réhricht- und Feuchtgebische entlang des Ritterteichs, zu finden.
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1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Siden des Marktes Wiesau. Die Teilflachen sind im derzeit
wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Wiesau, in der Fassung vom 28.06.2006, als Fla-
chen fir den Gemeinbedarf (Volksfestplatz) dargestellt.

/;’“ BN A \,_ﬁ
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Die Anderung des Fléchennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.

Fur die Fldche besteht derzeit kein Bebauungsplan.

2 Ziel und Zweck der Planung

2.1 Planungsanlass

In den vergangenen Jahren entstand innerhalb des Ortes Wiesau durch den Brand im ehemali-
gen Rewe-Marktes an der EgerstraBe (zwischenzeitlich saniert und wiedererdffnet) ein erhebli-
ches Defizit bei der Versorgung mit Gitern des t&glichen Bedarfs. Die tempordre Nutzung eines
ehemaligen Einkaufsmarktes am Marktplatz inmitten von Wiesau war eine Ubergangslésung, die
zukinftig nicht mehr als Lebensmittelmarkt weiterbetrieben wird. Mit der Neuerdffnung des
Rewe-Marktes an der EgerstraBe gegeniber dem Plangebiet konnte die Grundversorgung
durch einen Vollsortimenter im Bereich Lebensmittel wieder sichergestellt werden.

Fir den Sortimentsbereich Drogerieartikel besteht weiterhin fir das Mittelzentrum kein ausrei-
chendes Angebot.

Mit der nun vorliegenden Option, am Nahversorgungszentrum Egerstra3e einen ergdnzenden
Lebensmitteldiscounter in Verbindung mit einem Drogeriemarkt anzusiedeln, kann dieses Versor-
gungsdefizit behoben werden.

Die Marktgemeinde Wiesau hat deshalb beschlossen, die bisher als Schotterfléche nur temporar
als Festplatz genutzte Flache an stddtebaulich und verkehrstechnisch giinstiger Stelle als Fach-
marktzentrum zu entwickeln und zu realisieren.

Das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der konkreten Projektan-
frage.

Mit der Teilfortschreibung des LEP Bayern (Stand Mdarz 201 8), sind EinzelhandelsgroBprojekte
mit einer Verkaufsflache bis 1.200 m?2, die Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahver-
sorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden landesplanerisch zuldssig.
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Die Erreichbarkeit des Standorts ist sowohl fir den motorisierten, als auch fir den fuBlaufigen
Verkehr gegeben. Durch die Konzentration der Nahversorgung am bisherigen Nahversorgungs-
zentrum der EgerstraBe kann die Funktion dieses Zentrums optimiert werden.

Fir den Standort spricht stadtebaulich auch die Zielvorstellung im aktuellen Fléchennutzungsplan
der nordwestlich der Planungsfldche allgemeine Wohngebiete darstellt.

Aufgrund des eingeschrdankten Einzelhandelsangebotes fir Gijter des tdglichen Bedarfs und des
erweiterten Bedarfs am Ort Wiesau entspricht die Entwicklung eines kleineren Fachmarktzent-
rums dem Ziel, ein fir das Mittelzentrum addquates Versorgungsangebot zu entwickeln und dau-
erhaft zu sichern.

Zweck der Bauleitplanung ist es, auf den bisher im AuBenbereich gelegenen Fldchen die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir diese Entwicklung zu schaffen. Daraus ergibt sich die
Erforderlichkeit zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 3 BauGB.

2.2 Bedarfsdarlegung

Fir die Entwicklung der Gewerbe- und Sondergebietsflache liegt der Gemeinde eine konkrete
Projektplanung fir ein Fachmarktzentrum vor. Der Bedarf ist somit durch die konkrete Projekt-
planung nachgewiesen.

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept! wurde bereits im Jahr 2012 die Verkaufsflachendichte in
Wiesau als unterdurchschnittlich im Vergleich von Kommunen &hnlicher GroBe bewertet.

Mit der Erneuverung des bisherigen Rewe-Marktes sind die bisher zugeordneten Fachmdarkte ent-
fallen. Durch den Wegfall des ehemaligen Schleckermarktes sind auBer dem Lebensmittelbereich
derzeit kaum Einzelhandelsbetriebe mit nennenswerter Verkaufsfldche vorhanden. Zudem ist seit
der Erstellung des Einzelhandelskonzepts auch der bisher bestehende Netto-Markt entfallen.

Das Lebensmittelsortiment wird derzeit durch einen einzigen Vollsortimenter abgedeckt. Die fir
einen Ort in der GréBe von Wiesau ublicherweise zu erwartenden, ergdnzenden Lebensmittel-
discounter fehlen bisher. Zudem besteht ein durch das Einzelhandelskonzept bestatigtes Defizit
im Bereich der Drogerieartikel. Das Einzelhandelskonzept bestdtigte dem Markt Wiesau eine
unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung sowie Defizite in qualitativer Hinsicht.

Der im Einzelhandelskonzept kleinrdumig abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich um den
Marktplatz in Wiesau hat durch den Wegfall des Netto-Marktes, des Schleckermarktes und die
zukinftige Aufgabe der ersatzweisen REWE-Nutzung seinen frequenzbringenden Magnetbe-
trieb verloren.

Trotz stadtebaulich zentraler Lage besteht die Befirchtung, dass die noch vorhandenen, kleine-
ren Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe einen funktionsfdhigen zentralen Versorgungsbe-
reich daverhaft kaum mehr gewdhrleisten kénnen. Die Stérkung des zentralen Versorgungsbe-
reiches durch die Neuentwicklung eines zeitgemd&Ben Lebensmittelmarktes mit ergénzenden
Magnetbetrieben konnte aufgrund des fehlenden Fldchen- bzw. Verkaufsflachenangebots der
vorhandenen Immobilien leider nicht realisiert werden.

Der vom Marktgemeinderat ehemals beschlossene zentrale Versorgungsbereich wurde aufgrund
des feststellbaren Funktionsverlustes zwischenzeitlich auch per Beschluss aufgehoben.

Die Potenzialanalyse des Einzelhandelskonzepts berechnet ein Potenzial fir einen Vollsortimen-
ter in der GréBenordnung von 1.200-1.500 m2 Verkaufsfléche (durch den Neubau des Rewe-
Marktes erfillt) sowie eines ergdnzenden Lebensmitteldiscounter mit 800-1.100 m2 Verkaufsfla-
che. Dieses Potenzial kann im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung erfillt werden.

1| g-Projektgesellschaft (201 2): Einzelhandelskonzeptmarkt Wiesau, Endbericht
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Fir den ergdnzenden Sortimentsbereich der Drogerieartikel besteht durch den Wegfall des
ehemaligen Schlecker-Marktes seit Iangerem ein erhebliches Versorgungsdefizit. Dieses Defizit
kann regelmdBig durch einen Vollsortimenter nicht vollstdndig ausgeglichen werden.

Insofern besteht auch hier erheblicher Bedarf, der durch die vorliegende Bauleitplanung gedeckt
werden kann.

Durch die in den vergangenen Jahren festzustellen Konzentrationsprozesse bei Drogeriefach-
mdarkten sowie das bei den Kunden verankerte Kopplungsverhalten mit dem Lebensmitteleinzel-
handel ist eine zukunftsfeste Entwicklung in rdumlicher N&he zum Nahversorgungszentrum fir den
Lebensmittelbereich sinnvoll.

Der vorliegende Bauleitplan ist erforderlich, um die Versorgungslicken zu schlieBen und entspre-
chend der zwischenzeitlich ge&nderten, zentraldrtlichen Einstufung der Marktgemeinde ein ada-
quates Angebot auf Grundlage der eigenen Entwicklungsvorstellungen der Marktgemeinde zu
erreichen. Hierbei ist es durchaus erwinscht und auch Ziel der Marktgemeinde, durch die Ent-
wicklung eines Fachmarktzentrums Uber die Giter des tdglichen Bedarfs hinaus ergdnzende,
kleinere Fachmarkte zuzulassen, ohne dabei das landesplanerische Agglomerationsverbot zu
verletzen.

Insofern erscheint die Entwicklung eines Lebensmitteldiscounter, ergdnzt durch einen Drogerie-
fachmarkt sowie maximal einen weiteren Einzelhandelsbetrieb bedarfsgerecht und zielfihrend.

2.3 Planungsalternativen

Stddtebaulich wiinschenswert wdre eine alternative Entwicklung des Fachmarktzentrums im Be-
reich des ehemaligen zentralen Versorgungsbereiches oder direkt anschlieBend daran.

Am Marktplatz in Wiesau stehen fir eine zeitgemdBe Entwicklung hierfir keine ausreichend gro-
Ben Immobilien zur Verfigung. Direkt nérdlich angrenzend an den Marktplatz sind in bestehen-
den Bebauungspldnen keine ausreichenden Fldchen verfigbar. Denkbar wére lediglich die Ent-
wicklung eines Fachmarktzentrums &stlich der Alfons-Goppel-StraBe. Mit dieser Alternative
wirde der ortsgestalterische markante Marktplatz nicht weiter gestdrkt. Vielmehr wdre eine
stddtebauliche Neuentwicklung weg von der historischen Ortsmitte zu befirchten. Die fehlende
Flachenverfigbarkeit steht dieser Alternative zu dem entgegen.

Weitere Alternativen entlang der BahnhofstraBe in Form von ungenutzten Fldachen, Brachflachen
oder minder genutzten Immobilien stehen nicht zur Verfigung.

Eine Entwicklung im Bereich des neu zu strukturierten Bahnhofsumfeldes kommt kaum infrage, da
gegeniiber der vorliegenden Bauleitplanung hier kein besser stddtebaulich integrierter Standort
entwickelt werden kénnte. Zudem wiirde diese Alternative weitere Wege zu den iberwiegend
wohnbaulich genutzten Fldchen mit sich bringen.

Als bisher unbebaute Fldchen kdmen fir die Entwicklung eines Fachmarktzentrums Bereiche zwi-
schen der Grund- und Mittelschule, der Friedenfelser StraBe und dem Apelweg grundsétzlich
infrage.

In diesem Bereich liegt der stadtebaulichen Entwicklungsschwerpunkt jedoch auf Wohnbauent-
wicklung sowie die Mdglichkeit, die Gemeinbedarfsnutzungen des Schulzentrums zu erweitern.
Die verkehrstechnische Anbindung wére bei dieser Alternative weit weniger optimal als eine
Entwicklung im zentralen Versorgungsbereich oder im Versorgungszentrum der EgerstraBBe.

Die bisher unbebaute Fldche &stlich der Andreas-Thoma-StraBe ist fir die Entwicklung eines
Fachmarktzentrums zu klein.

Weitere Standortalternativen entlang der EgerstraBe bestinden grundsdatzlich im Bereich des
Gewerbegebiets EgerstraBBe. Die verkehrstechnische ErschlieBung iber die StichstraBe Gewer-
bepark EgerstraBe wére jedoch weniger optimal als die Entwicklung des vorgesehenen Stand-
orts direkt an der EgerstraBBe.
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Die Alternative, den gesamten Planungsbereich als Sondergebiet zu entwickeln, wird nicht wei-
terverfolgt, da die den Lebensmittelmarkt ergénzenden Betriebe nur als landesplanerisch klein-
flachige Betriebe entstehen sollen.

3 Ziele der Raumordnung

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Nach Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern liegt der Markt Wiesau im allgemeinen ldnd-
lichen Raum.

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
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b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

Oberzentrum

. Mittelzentrum

Zu beachtende, Uberfachliche und fachliche Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sind:
> 1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

Ziel: In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberdrtlich
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutra-
gen.

Grundsatz: Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

Das stadtebauliche Anbindegebot ist erfillt, die Fldche liegt im Anschluss an ein vorhandenes
Gewerbegebiet.

> 5.3 EinzelhandelsgroBprojekte
> 5.3.1 Lage im Raum

Ziel: Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie
fir Agglomerationen (EinzelhandelsgroBprojekte) dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

- fur Betriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache, die ganz Gberwiegend dem Verkauf von Wa-
ren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind
unabhéngig von den zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unter-
liegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

Wiesau ist als Mittelzentrum zentraler Ort.
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Mit der Festsetzung einer Verkaufsflache des entsprechenden Sortiments im Sondergebiet von
1.200 m?2 entspricht die Planung diesem Ziel.

Das ergdnzende Gewerbegebiet im rdumlich funktionellen Zusammenhang soll in Einzel Lan-
desbetrieb im Sondergebiet ergdnzen. Aufgrund der FlachengroBe sowie der vorliegenden
Projektplanung ist nicht davon auszugehen, dass mehr als zwei Einzelhandelsbetriebe mit nen-
nenswerter VerkaufsfldchengréBe entstehen werden.

Die Festsetzung des ergdnzenden Gewerbegebiets erfolgt unter dem stddtebaulichen Ziel, ne-
ben Einzelhandelsnutzungen auch weitere, ergdnzende Dienstleister am vorgesehenen Standort
eines kleinen Fachmarktzentrums zuzulassen.

Die ergdnzend im Planungsgebiet méglichen, nicht gro3fldchigen Einzelhandelsbetriebe sind
durch die landesplanerischen Zielvorgaben nicht berihrt. Eine landesplanerisch unzuldssige Ag-
glomeration ist nicht zu erwarten.

> 5.3.2 Lage in der Gemeinde

Ziel: Die Flachenausweisung fir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stddtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

- das EinzelhandelsgroBprojekt Gberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stddtebaulich integrierte Standorte auf
Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

Die Planungsfldche befindet sich angrenzend an einen baulich verdichteten Siedlungszusam-
menhang mit wesentlichen Wohnanteilen.

Direkt an die Planungsfldche angrenzend befindet sich dstlich ein entlang der EgerstraBe be-
bautes Gewerbegebiet mit ergénzendem Sondergebiet. Nérdlich angrenzend befinden sich
bauliche Freizeitanlagen sowie direkt angrenzend Wohngebiete 6stlich und westlich der Eger-
straBe. Sidwestlich angrenzend befinden sich bauliche Anlagen des Sportvereins:



B Markt Wiesau, Bebauungsplan ,,Fachmdrkte am Festplatz*

Begrindung i.d.F. vom 02.03.2021 Seite 11 von 31

ol 22N
A= i
EGewerbgeiet

Stadtebauliche Lage, aus: BayernAtlasPlus

Bei der Auswahl der Planungsflache wurden alternative Potentialfldchen Uberprift sowie kom-
munale Entwicklungs- und Planungsziele bericksichtigt. Entsprechend den Darlegungen unter
Ziffer 2.3 bestehen keine besseren, stddtebaulich integrierten Planungsalternativen.

Bei der Bewertung der stddtebaulichen Integration wurde zudem folgende Begrindung des
landesplanerischen Ziels im derzeit aktuellen LEP einbezogen:

Die stddtebauliche Integration von EinzelhandelsgroBprojekten dient einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung.

Dagegen sind stddtebauliche Randlagen Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Sied-
lungszusammenhangs ohne wesentliche Wohnanteile oder direkt angrenzend. In stddtebaulichen
Randlagen ist eine fuBldufige Erreichbarkeit nicht erforderlich, wohl aber — zur Sicherstellung
der Erreichbarkeit fir alle Bevélkerungsgruppen — eine ortsiibliche Anbindung an den OPNV.

In Ausnahmeféllen kénnen Fléchen fir EinzelhandelsgroBprojekte auch fir Nahversorgungs- und
Innenstadtbedarf in stddtebaulichen Randlagen ausgewiesen werden, wenn die Ansiedlung in in-
tegrierter Lage auf Grund der topographischen Gegebenheiten ausgeschlossen ist. Auch in sol-
chen Féllen missen Gemeinden in der Lage sein, eine verbrauchernahe Versorgungsstruktur fort-
zuentwickeln. Voraussetzung ist der Nachweis der Gemeinde, dass im Gemeindegebiet keine aus-
reichenden stddtebaulich integrierten Fldchen vorhanden sind, die fir die Ansiedlung eines Ein-
zelhandelsgroBprojektes nach objektiven Kriterien geeignet sind.

Der vorliegende Standort wird als einziger den Voraussetzungen fir die Realisierung des Vor-
habens gerecht und liegt in einer stadtebaulich besser integrierten Lage. Die Planungsflache
befindet sich fir die Bewohner des sidlichen Teils von Wiesau in fuBldufiger Entfernung.
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Ein erheblicher Wohnanteil des Ortes Wiesau befindet sich im fuBBlaufigen Einzugsgebiet.
Abb.: FuBléufige Entfernung zum SOk -Gebiet, Q}\Jelle BayernAtlasPlus
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Die Voraussetzungen einer ortsiblichen OPNV-Anbindung sind durch die Bushaltestelle in der
EgerstraBe in erreichbarer Ndhe gegeben.

Die landesplanerischen Zielvorgaben kdnnen als (noch) erfillt bewertet werden.
> 5.3.3 Zuldssige Verkaufsfldchen

Durch Flachenausweisungen fir EinzelhandelsgroBprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser
EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden. Soweit sortimentsspezifische
Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle Gberschreiten, dirfen Einzelhandels-
groBBprojekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fir
die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevdlkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschdpfen.

Fir das Lebensmittelsortiment ist eine maximale Verkaufsflache von 1.200 m? zuldssig. Fir die
ergdnzenden Fachmarkte ist lediglich nicht groBflachiger Einzelhandel zulassig.

3.2 Regionalplan

Im Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord (Stand 201 3) ist Wiesau dem léndlichen Raum
zugeordnet.

In diesem ldndlichen Teilraum soll die Entwicklung nachhaltig gestdrkt werden. Es sollen die be-
stehenden Arbeitspldtze in der Region gesichert werden. Es sollen zusdatzliche, méglichst wohnor-
tnahe Arbeitsplatze geschaffen werden. (B IV. (G) 1.3, S.1) Gleichwohl soll die Grundversorgung
der Bevolkerung mit Waren des tdglichen Bedarfs in allen Gemeinden der Region sichergestellt
werden. (B IV. (G) 5.2, S. 12)
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Der Markt Wiesau wird im Regionalplan als bevorzugt zu entwickelndes Unterzentrum benannt.
Der Ort liegt auf der Entwicklungsachse welche von iberregionaler Bedeutung ist. Damit Gber-
nimmt sie eine Versorgungsfunktion zur Deckung des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und
kulturellen Grundbedarfs.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

a) Zeichnerisch erlduternde Darstellungen

Varktredwi o verbaler Ziele
' @ gt zu i Ur

\ ﬂ lr ° b) Nachrichtliche Wiedergabe
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Regionalplan Region Oberpfalz Nord 2009, Zielkarte 1: Raumstruktur, o. M.
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Auf ein vermehrtes Angebot von vielseitigen, zukunftsorientierten und qualitativ hdherwertigen
Arbeitspldtzen soll im Landkreis Tirschenreuth hingewirkt werden.

Im Mittelbereich sollen bevorzugt die Voraussetzungen geschaffen werden, dass die sich aus der
Offnung der Grenze zur Tschechischen Republik ergebenden Impulse fir eine Weiterentwicklung
der gewerblichen Wirtschaft genutzt werden kénnen.

Die Planungsfldchen liegen im Bereich des Naturparks Steinwald und grenzen an die vorgeschla-
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4 Konzeption und Gestaltungsvorschriften
Die geplante Entwicklung dient der Stdrkung der Nahversorgung des Marktes Wiesau.

Fir das Gewerbe- und Sondergebiet werden Regelungen zur Zulassigkeit von Verkaufsflachen
und Mindestbegrinung von Stellpldtzen festgesetzt um die Zweckbestimmung langfristig zu si-
chern und zukiinftige, mdgliche Nutzungskonflikte auszuschlieBen.

Zur Sicherstellung einer geordneten ErschlieBung sind in der Planzeichnung die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen sowie der zul@ssige Zu- und Ausfahrtbereich festgesetzt. Innerhalb des Sonderge-
biets ist die Uberbaubare Fldche so angeordnet, dass die notwendigen Stellpldtze leicht erreich-
bar sind.

Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Fldchen ermdglichen eine flexible Nutzung des Bau-
rechts. Der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzte Weg im Norden des Plangebiets,
ist im Grundbuch als Dienstbarkeit eingetragen und erméglicht der Gemeinde somit das Grund-
stick der Flur-Nummer 601/1 von Siiden her an zu fahren.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind groBfléchige Einzelhandelsbetriebe nur in Kerngebieten und in
dafir ausgewiesenen Sondergebieten zuldssig. Einzelhandelsbetriebe sind groBfléchig, wenn sie
eine Verkaufsfldche von 800 m2 Gberschreiten (BVerwG v. 24.11.2005, 4 C 10.04).

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe werden aber nur dann vom § 11 Abs. 3 BauNVO erfasst,
wenn sie nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung haben kénnen. Bei der Prifung der Aus-
wirkungen greift zundchst die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO. Hiernach sind
Auswirkungen anzunehmen, wenn die Geschossfldche eines groBfldachigen Betriebs 1.200 m?
Uberschreitet.

ZeitgemdBe Einzelhandelsbetriebe erreichen aktuell in der Regel bereits als Lebensmittel-Disco-
unter aufgrund des gednderten Kundenverhaltens und der erforderlichen Warenprdsentation
die Grenze der GrofB3flachigkeit.

Die Festsetzung eines Sondergebiets Einzelhandel ist somit erforderlich. Bauplanungsrechtlich
dirfte es dabei unerheblich sein, ob die im Plangebiet entstehenden Einzelhandelsbetriebe als
grof3flachige Handelsbetriebe, Fachmérkte oder Fachgeschéfte gelten. Alleiniges Merkmal der
Grof3flachigkeit ist die genannte Vermutungsregel.

Um die stddtebaulichen Ziele unter Bericksichtigung der landesplanerischen Zielvorgaben zu
erreichen, war die Art der baulichen Nutzung konkret festzusetzen. Ziel ist es dabei, einen groB3-
flachigen Lebensmittelmarkt mit maximal 1.200 m?2 zul@ssige Verkaufsflache im Planungsgebiet
zu erméglichen. Ergdnzend sollen nicht groBfldchige Einzelhandelsbetriebe sowie ergdnzende,
gewerbliche Dienstleister oder kleinere Gewerbebetriebe zugelassen werden. Aufgrund der
Uberschaubaren FlachengrdBe ist eine Beschrdnkung auf die zuldssige Anzahl der Betriebe we-
der stadtebaulich erforderlich noch durch die Erméchtigungsgrundlage des § 9 BauGB zul&ssig.

Durch die Festsetzung des Sondergebiets soll sichergestellt werden, dass das stadtebauliche Ziel
zur Ansiedlung eines zeitgemdaBen, groBflachigen Lebensmittelmarktes als Ergénzung des ge-
geniber der EgerstraBBe befindlichen Lebensmittel-Vollsortimenters erfolgt.

Wesentlich dabei ist, dass Regelungsgegenstand des § 11 Absatz 3 BauNVO allein ,,der ein-
zelne Betrieb" ist. Bei der Zuldssigkeitsbetrachtung muss daher geprift werden, ob es sich bei
den Vorhaben um selbststdndige Betriebe handelt. Dies bestimmt sich nach baulichen und be-
trieblich-funktionalen Gesichtspunkten. Ein selbststdndiger Einzelhandelsbetrieb liegt nur dann
vor, wenn er unabhdngig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann und deshalb
baurechtlich auch als eigenstdndiges Bauvorhaben genehmigungsféahig ware. Kriterien dafir
kdnnen sein: Die Verkaufsstatte verfigt Uber einen eigenen Eingang, eine eigene Anlieferung
und eigene Personalrdume. Zudem muss sie unabhdngig von anderen Betrieben gedffnet und
geschlossen werden kénnen.
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Die Trennung der Festsetzung fir den grof3fldchigen Einzelhandel im Sondergebiet sowie dem
ergdnzenden Gewerbegebiet ist erforderlich, um neben den ergdnzenden, kleinfldéchigen Ein-
zelhandelsbetrieben auch gewerblich genutzte Dienstleister und sonstige, zum Gebietstypen pas-
sende Gewerbebetriebe grundsdtzlich zuzulassen.

Dariber hinaus ist zu beachten, dass nach Leitsatz des BVerwG vom 3. April 2008 - 4 CN 3.07
die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhdngigen Verkaufsflachenober-
grenze zur Steuverung des Einzelhandels in einem Sondergebiet mangels Rechtsgrundlage unzu-
lassig ist.

Dies wdare insbesondere dann zu vermuten, wenn innerhalb des Geltungsbereiches mehrere
Grundsticke die Vermutung nahelegen, dass die festgesetzten Verkaufsflachen von mehreren
Grundstiickseigentimern und somit Vorhabenstrdgern beansprucht werden kdnnten. Dies ist im
vorliegenden Bebauungsplan nicht der Fall. Es handelt sich um ein einzelnes Grundstiick, das sich
derzeit im Eigentum der Markigemeinde befindet und an einen einzelnen Vorhabenstréger ver-
kauft oder anderweitig Uberlassen wird.

Eine konkrete Vorhabenplanung liegt im Vorentwurf bereits vor:
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Abb.: Konzeptplanung

Durch die Festsetzungen soll insbesondere erreicht werden, dass fir Markigemeinde Wiesau ein
fir die Nahversorgung erforderlicher Drogeriemarkt als Ergdnzungsbetrieb zu den vorhandenen
Lebensmittelmdrkten entstehen kann.

Eine weitergehende Sortimentseinschréinkung fir die nicht groB3fldchigen Einzelhandelsbetriebe
war aus stadtebaulichen und landesplanerischen Grinden nicht erforderlich.

Aufgrund der notwendigen Flexibilit&t orientiert sich das MaBB der baulichen Nutzung an der
Obergrenze der BauNVO § 11 im Sonstigen Sondergebiet und § 8 Gewerbegebiet mit 0,8.

Fir das SOe und GE ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, es sind Gebdudeléngen Gber
50 m zu erwarten. Die maximale Gebdudehdhe wird auf 10,5 m festgelegt. Aus ortsgestalteri-
schen Grinden werden innerhalb des Geltungsbereichs zudem gesonderte Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Werbeanlagen getroffen.
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Entsprechend dem Gewerbegebiet nach Art. 6 BayBO ist im Sondergebiet eine bauordnungs-
rechtliche Abstandsflache von 0,2 H zul&ssig.

Die Festsetzung dient der Normenklarheit. Die zuldssige Nutzung im SOk entspricht in etwa einem
GE — Gebiet.

Als Dachformen sind Sattelddcher, Pult- und versetzte Pultdécher sowie Flachdécher zuldssig.
Um dem Planungsgrundsatz zur Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt und einer

Nach § 1 Abs. 5 BauGB des sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung
unter Bericksichtigung umweltschonender Anforderungen in Einklang bringen. Dabei soll eine
menschenwirdige Umwelt gesichert und der Klimaschutz und die Klimaanpassung bericksichtigt
werden. Um dies zu erreichen, wird fir die Dachfldchen eine Festsetzung zur Wahl zwischen
Sonnenenergienutzung oder Dachbegrinung auf mindestens 50 % der Dachfldchen getroffen.

Die festgesetzte Mindestbegrinung nicht Gberbauter Flachen dient dazu, den Planungsbereich
ausreichend in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden und die Auswirkungen auf die Schutz-
giter zu minimieren. Entlang der EgerstraBBe wird aus diesen Grinden die Pflanzung sowie der
Erhalt von Einzelb&umen festgesetzt.

5 Wesentliche Auswirkungen

Die Ausweisung von Sondergebieten fir groB3fléichigen Einzelhandel erfordert die Analyse még-
licher stadtebauliche Auswirkungen. Unter Ziffer 2.3 sind alternative Entwicklungsméglichkeiten
in stddtebaulich zentraleren Lagen sowie im zentralen Versorgungsbereich dargelegt. Besser
geeignete Alternativen liegen demnach nicht vor. In den vergangenen Jahren wurde auch die
Méglichkeit gepriift, in leerstehenden Gebduden Einzelhandelsnutzungen entsprechend dem Be-
darf anzusiedeln. Diese Bemihungen konnten aufgrund gegenldufiger Eigentimerinteressen nicht
zum Ziel gebracht werden. Als Zwischennutzung fir das zeitweise Defizit in der Lebensmittelver-
sorgung konnte am Marktplatz der ehemalige Netto-Markt genutzt werden. Derzeit ist fir die
Gemeinde Wiesau nicht erkennbar, dass die Nachnutzung dieser Lebensmittelzwischennutzung
mit innenstadtrelevanten Sortimenten zielfihrend sein kénnte.

Die Wiederansiedlung eines Drogeriefachmarktes im zentralen Versorgungsbereich konnte in
den vergangenen Jahren leider nicht erreicht werden. Nachdem im Bereich des Marktplatzes
und entlang der BahnhofstraBe derzeit keine Einzelhdndler im Sortimentsbereich Drogerie be-
steht, sind nachteilige Auswirkungen durch den vorgesehenen Drogeriemarkt innerhalb des Plan-
gebiets nicht zu erwarten.

Das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2012 analysierte im zentralen Versorgungsbereich so-
wie im Revitalisierungs-/Ergénzungsbereich die vorliegenden Einzelhéndler und Dienstleister. Die
derzeitige Situation ist gekennzeichnet von sehr wenigen Einzelhdndlern im Bereich Heimtierbe-
darf, Mode sowie Sportbedarf und Apotheken.

Derzeit ist fir die Marktgemeinde nicht erkennbar, dass durch die Entwicklung des Fachmarki-
zentrums erhebliche Auswirkungen auf die Innenstadtentwicklung zu befirchten sind, da die An-
zahl und Bedeutung der Betriebe nicht erheblich sind.

Der Planverfasser und das Sachgebiet Stddtebau an der Regierung der Oberpfalz verweisen
jedoch auf die grundsatzliche Mdglichkeit negativer Auswirkungen auf den Ortskern.

Zum derzeitigen Planungsstand sind ergdnzende Gutachten nicht vorgesehen.

Ob die vorliegende Entwicklung des Planungsbereichs die in Aufstellung befindlichen Ziele des
integrierten, stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes insbesondere hinsichtlich der Weiterentwick-
lung des Sportgeldndes betreffen, kann von Seiten des Planverfassers derzeit nicht beurteilt
werden. Zumindest auf Ebene des Fldchennutzungsplanes sind Erweiterungsmoglichkeiten der
Sportanlagen in sidwestlicher Richtung dargestellt, sodass von erheblichen Auswirkungen auf
diese Entwicklungsmdglichkeiten nicht auszugehen ist.
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Die im Einzelhandelskonzept des Marktes Wiesau primdr angeratene Stdrkung des zentralen
Versorgungsbereiches konnte in den vergangenen 8-9 Jahren nicht erreicht werden.

Die Markgemeinde Wiesau sieht es deshalb nunmehr als erforderlich an, die Defizite im Versor-
gungsbereich nicht weiter an fehlenden Entwicklungsméglichkeiten im zentralen Versorgungsbe-
reich wachsen zu lassen.

Zudem war in den vergangenen Jahren auch erkennbar, dass entlang der zentralen Achsen der
BahnhofstraBBe und der HauptstraBe diese Versorgungsdefizite nicht behoben werden konnten.
Insbesondere ist fir ein Fachmarktzentrum die stddtebauliche Struktur entlang dieser beiden
Achsen zu kleinteilig. Somit ist auch kurz-bis mittelfristig nicht zu erwarten, dass durch das Entste-
hen von Brachen oder Leerstdnden ausreichend grofBe Grundstiicke zur Verfigung stehen.

Die ehemals im Einzelhandelskonzept angesprochene funktionale Fehlentwicklung der Einzelhan-
delsstrukturen an der EgerstraBe ist durch die Entwicklung der vergangenen knapp 10 Jahre
infrage zu stellen. Inzwischen liegen andere Voraussetzungen vor: zentrale Bestandteile der Ein-
zelhandelsstruktur im Innerortsbereich sind weggebrochen. Zudem hat sich das Kaufverhalten in
den vergangenen Jahren weiterentwickelt, sodass ein zeitgemdBes Angebot an konzentrierter
Stelle mit Angeboten in mehreren Sortimenten stdrker in den Fokus rickt.

Aus stadtebaulicher Sicht mag das zu beklagen sein, in den letzten Jahren hat sich jedoch fir die
Marktgemeinde Wiesau gezeigt, dass allen Bemithungen zur Revitalisierung des Ortszentrums
hinsichtlich frequenzbringender Einzelhandelsbetriebe nicht zum Erfolg gefihrt haben.

Von Seiten des Planverfassers wdre zu empfehlen, eine Neuausrichtung der stadtebaulichen Ent-
wicklung des Innerortsbereiches auch hinsichtlich des Einzelhandels anzudenken.

In diesem Zusammenhang kdnnte auch die Aufstellung des integrierten, stddtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes neue Ansdtze bieten.

Erhebliche Auswirkungen auf die Wohnqualitat im Planungsumfeld sind nicht zu erwarten. Mit
einem Abstand von mehr als 100 m zwischen dem Planungsbereich und der ndchstgelegenen
Wohnnutzungen entlang der WiesenstraBe und der EgerstraBe 19 dirften Konflikte nicht zu
erwarten sein.

Erhebliche Auswirkungen auf die Freizeitnutzung sind nicht zu erwarten. Lediglich das Wegfallen
fur die Nutzung als Festplatz ist erwdhnenswert. Die Entwicklungsméglichkeiten des Sportplatzes
in westlicher Richtung werden durch die vorliegende Planung nicht beeintrdchtigt. Erhebliche Aus-
wirkungen auf Gewdsser oder den Wasserhaushalt sind nicht zu erwarten. Durch die technischen
Méglichkeiten der Niederschlagswasser Rickhaltung sind die zu erwartenden Versiegelungen
ausgleichbar.

Erhebliche Auswirkungen auf das értliche Klima sind nicht zu erwarten, da bereits bisher durch
die Schotterung die natirliche Klimaausgleichsfunktion beeintréchtigt ist.

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die Schutz-
guter Mensch, Kultur- und Sachgiter werden im Umweltbericht behandelt.

5.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtung und Infrastruktur

5.1.1 ErschlieBung

Die Planungsfldche ist Uber ffentliche StraBBen erschlieBbar und liegt verkehrstechnisch ginstig
zwischen der durch den Ort Wiesau fihrenden Egerstraf8e und der StaatsstraBBe St 2169.

Eine Zufahrt fir Kunden ist Uber die bestehende EgerstraBe angedacht. Die StaatsstraBe 2169
sowie FuB- und Radweg verlaufen beide in unmittelbarer Ndhe zum Planungsgebiet. Eine Bus-
haltestelle liegt in erreichbarer N&he in der EgerstraBe.
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5.1.2 Abwasserbeseitigung; Niederschlagswasserbewirtschaftung

Der bestehende Kanal im Mischsystem kann das Schmutzwasser des Geltungsbereiches aufneh-
men.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt

5.2 Immissionsschutz

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

5.3 Denkmalschutz

Im ndheren Umfeld des Planungsgebietes befinden sich laut BayernAtlasPlus weder Boden- noch
Baudenkmadler.

5.4 Belange des Umweltschutzes (§1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Es wird eine gesonderte Umweltprifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefihrt. Der Um-
weltbericht stellt einen gesonderten Teil der Begrindung dar und bericksichtigt verfigbare um-
weltbezogene Informationen zum Planungsbereich. Er dokumentiert bekannte und prognosti-
zierte Umweltauswirkungen.

5.5 Europdischer Gebietsschutz
Es bestehen keine Natura 2000-Gebiete im ndheren Umfeld der Planungsflache.

6 Grinordnungsplanung

6.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Um die Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu verringern, wird im Gel-
tungsbereich der Erhalt von bereits bestehenden Bdumen entlang der Egerstrafle sowie
Neupflanzungen im nordwestlichen Randbereich des Geltungsbereiches festgesetzt. Zudem wird
auf der Flache des vorhandenen Abenteuerspielplatzes der nérdlich an das Planungsgebiet an-
grenzt, Bindungen zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgelegt.
Des Weiteren ist fir die Stellplatzflache des Sonder- und Gewerbegebiets eine Mindestbegri-
nung erforderlich.
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6.2 Stadtebaurechtliche Eingriffsregelung

Sind aufgrund von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind in der Abwa-
gung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Am Beginn der Abwdgung Uber die im Einzelfall gebotenen MaBnahmen zum Ausgleich steht die
Feststellung des Ausgleichsbedarfs. Diese bestimmt sich nach Umfang Art und Intensitat des Ein-
griffs, erhoben durch einen wertenden Vergleich zwischen der Natur und Landschaft vor und
nach dem Eingriff. Der Ausgleichsregelung liegt der Gedanke einer Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich zu Grunde. Die nachteiligen Wirkungen des Eingriffs sollen durch MaBnahmen, die den
Zustand von Natur und Landschaft aufwerten, kompensiert werden. Dabei sind bereits im Plan
getroffene MinimierungsmaBnahmen zu bericksichtigen.

Zur sachgerechten Bewdltigung der der Eingriffsregelung ist ein standardisiertes Bewertungsver-
fahren durch den Gesetzgeber nicht vorgegeben.

Die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs hat auf der Grundlage einer sachgerechten, nach-
vollziehbaren Methode zu erfolgen, ohne dass hierfir eine bestimmte Methode gesetzlich vor-
geschrieben ist.

Neben der vereinfachten Methode des bayerischen Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” kann sich die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs auch an die etwas komplexere
bayerische Kompensationsverordnung orientieren, die fir Bauleitpléne nicht zur verbindlichen
Anwendung vorgeschrieben ist.

Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung aller von der Bauleitplanung berihrten Umweltbe-
lange ist auch Gegenstand der Umweltprifung des Bauleitplanes. Die Umweltprifung ist in der
Anlage Bestandteil der vorliegenden Begrindung des Bauleitplanes.

6.2.1 Bedeutung fiir den Naturhaushalt

Die Eingriffsflache der vorliegenden Bauleitplanung wird It. Bestandsdarstellung des Umweltbe-
richts folgendermaBen eingestuft:

Schutzgut Beschreibung Bedeutung

Pflanzen und Tiere | Schotterfléche und Stellplatze, keine angrenzenden Wohngebiete mit Garten | gering
und Gehdlzen, keine nennenswerten Artenvorkommen bekannt, keine amtlich
kartieren Biotope

Boden Verdichtete Schotterfléiche gering

Wasser Oberflachengewdsser nicht vorhanden, geringe Versickerungsleistung des Bo- | gering
dens

Klima/Luft Ortsrandbereich, bereits Vorbelastungen durch Gewerbe und StraBen gering

Landschaftsbild Ebenes Geldnde, Ortsrandlage, nur leicht erhéhte Fernwirksamkeit in Richtung | gering

Suden, naturferner Zustand

Bestehendes Gewerbe und StaatsstraBe liegt im direkten Anschluss, Vorbe-
lastungen im Umfeld durch StraBen

Kultur- u. sonstige | Keine Bau- und Bodendenkmdler im néheren Umfeld des Geltungsbereiches | gering
Sachgiter

Zusammengefasst: Gering
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6.2.2 Wirkung der stdidtebaulichen Planung

Die vorliegende Bauleitplanung ermdglicht in den Teilbereichen des festgesetzten Gewerbe- und
Sondergebiets die entsprechende Nutzung durch das Errichten von baulichen Anlagen und Stell-
pldtzen mit den zugehérigen Nebenanlagen.

In Teilbereichen wird der vorhandene Zustand (Spielplatz, straBenbegleitende Flachen) durch
die Festsetzungen im Bestand festgeschrieben.

Die mit der Bauleitplanung verbundenen Auswirkungen sind im Umweltbericht beschrieben.
6.2.3 Vermeidungs-MinimierungsmaBBnahmen

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind auf Bebauungsplanebene festge-
setzt /vorgesehen:

e Festsetzung von Sonnenenergienutzung oder Dachbegrinung auf mindestens 50 % der
Dachflachen

e Begrenzung von Gebdudehdhen und Dachformen

e Begrenzung von Werbeanlagen

Festsetzung versickerungsfahiger Befestigungen fir befestigte private und &ffentliche
Verkehrsfléichen/Stellplétzen

Festsetzungen zum Rickhalt und zur maximalen Abgabe von Niederschlagswasser
Festsetzung zur Mindestbegrinung

Festsetzungen zu Einfriedungen

Festsetzungen zur zuldssigen Beleuchtung

Festsetzungen zum Erhalt von bestehenden Bdumen
6.2.4 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Beim vorliegenden Bauleitplan handelt es sich um einen projektveranlassten Bebauungsplan fir
eine Sondernutzung auf einem einzelnen, bestehenden Grundstick. Das Grundstick ist bereits
erschlossen. Insofern handelt es sich nicht um den Standardfall, der dem bayerischen Leitfaden
»Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (mit verkehrsiblicher ErschlieBung) zu Grunde
liegt.

Im vorliegenden Fall fihrt eine lebensraumtypenbezogene, vergleichende Bilanz des Zustandes
vor und nach der Bauleitplanung, zu einem fachlich préziseren Ergebnis.

Im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wéare zu prifen, ob durch den Bebauungs-
plan tatsdchlich die zu erwartenden Eingriffe innerhalb des Planungsgebiets ausgeglichen wer-
den koénnen. Hierzu bietet die duBert differenzierte Vorgehensweise der bayerischen Kompen-
sationsverordnung auf Grundlage bewerteter Lebensraumtypen eine wertvolle Hilfe. Auch wenn
die Kompensationsverordnung noch nicht fir Bauleitpldne anzuwenden ist, kénnen die inhaltlichen
Vorgaben durchaus den gesetzlichen Vorgaben zum Eingriffsausgleich erfillen. Der Vergleich
dient somit der Uberpriifung der im Leitfaden genannten Voraussetzung, dass beim vereinfach-
ten Vorgehen der Ausgleich innerhalb des Baugebiets zu erwarten ist.
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Bestands-/ Eingriffsbilanzierung nach der BayKompV

Biotopwertliste Bay KompV. Stand
Juli 2014

Nr. Nutzungs-/Biotoptyp Wert- Flachenanteil je Typ Biotopwert Bemerkung
punkte m?
vor nach
Malnahme Malnahme vorher  nachher
Sport-/Spiel-/Erholungsanlagen, mit Spielplatzanlage, kein Eingriff
P32 | geringem Versiegelungsgrad 2 715 1.430
V11 | Verkehrsflachen, versiegelt 0 1.299 0 Kein Eingriff
Geschotterter Festplatz/ Wohnmobilstell-
V12 | Verkehrsflachen, befestigt 1 9.317 9.317 platz
V32 | Rad-/FuBwege, befestigt 1 1.044 1.044 Kein Eingriff
Grunflachen und Gehdlzbestande ent- Kein Eingriff
lang von Verkehrsflachen, junger bis
V51 | mittlerer Auspragung 3 716 2.148
Sport-/Spiel-/Erholungsanlagen, mit
P32 | geringem Versiegelungsgrad 2 715 1.430
Eingniffsflache, *abgewertet auf 1 auf-
grund der Ahnlichkeit zum Gewerbegebiet
X3 [ Sondergebiet 1* 4427 4.427 | (geringer Freiflachenanteil)
X2 | Gewerbegebiet 1 4.890 4.890 | Eingriffsflache
V11 | Verkehrsflachen, versiegelt 0 1.299 0
V32 | Rad-/FuBwege, befestigt 1 1.044 1.044
Grunflachen und Gehdlzbestande ent-
lang von Verkehrsflachen, junger bis
V51 | mittlerer Auspragung 3 716 2.148
Summe: 13.091 13.091| 13.939 13.939
Bilanz Erhohung der Wertigkeit um +/-0
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Im Ergebnis ist festzustellen, dass der Wertzustand bei Umsetzung des Baugebietes entspre-
chend den Festsetzungen im Bebauungsplan gleich dem Ausgangswert einzustufen ist. Somit kann
davon ausgegangen werden, dass die erfolgten Eingriffe (auch in das Landschaftsbild durch die
Festsetzung von einer Dach- und Mindestbegriinung) innerhalb des Planungsgebietes ausgegli-
chen werden kdnnen. Insofern sind keine externen Ausgleichsflachen notwendig. Dieses Vorgehen
entspricht dem bisher im Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” beinhalteten
einfachen Vorgehen.

Eingriff auf Schotterflache, hohe Versiegelung

kein Eingriff
P 32 Sport-/Spiel-/Erholungsanlagen mit geringem Versiegelungsgrad
Vi1 Verkehrsflachen des Stralen- und Flugverkehrs, versiegelt
V12 Verkehrsflachen des Straen- und Flugverkehrs, befestigt
V32 Rad-/FuBwege und Wirtschaftswege, befestigt
V51 Grunflachen und Geholzbestande entlang von Verkehrsflachen, junger bis

mittlere Auspragung

Eingriff auf Schotterflache, hohe Versiegelung

- kein Eingriff

P32 Sport-/Spiel-/Erholungsanlagen mit geringem Versiegelungsgrad

V11 Verkehrsflachen des Strafen- und Flugverkehrs, versiegelt

V32 Rad-/FulBwege und Wirtschaftswege, befestigt

V51 Grunflachen und Geholzbestande entlang von Verkehrsflachen, junger bis
mittlere Auspragung

X2 Gewerbegebiet

X3 Sondergebiet

Abb.: Zustand der Planungsfldche nach dem Eingriff mit dem Bebauungsplan als Grundlage
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Da nach Bewertung des Eingriffes nach Methode BayKompV das Schutzgut Landschafts- und
Ortsbild nicht ausreichend bericksichtigt wird, erfolgt eine Beschreibung der Auswirkungen auf
das Schutzgut.

Infolge der zu erwartenden Bebauung wird der siidliche Siedlungsrand des Ortes Wiesau ver-
dndert. Durch die Bebauung wird das Landschaftsbild beeintréchtigt, aufgrund der Lage zwi-
schen einem Sportgelénde und einem Gewerbegebiet ist die Fléche bereits durch vorhandene
Bebauungen vorgeprdgt, weshalb keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Durch folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen werden die Eingriffe in Natur und
Landschaft ausgeglichen:

6.3

Begrenzung von Geb&udehdhen und Dachformen

Festsetzung von Sonnenenergienutzung oder Dachbegrinung auf mindestens 50 % der
Dachfléchen

Begrenzung von Werbeanlagen

Festsetzung versickerungsfdhiger Befestigungen fir befestigte private und &ffentliche
Verkehrsfléichen/Stellplétzen

Festsetzungen zum Rickhalt und zur maximalen Abgabe von Niederschlagswasser
Festsetzung zur Mindestbegriinung

Festsetzungen zu Einfriedungen

Festsetzungen zur zuldssigen Beleuchtung

Festsetzungen zum Erhalt von bestehenden B&dumen

Artenschutzrechtliche Belange

Nach Auswertung der verfigbaren Unterlagen sind keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtli-
nie oder sonstige streng geschiitzten Arten durch die Bauleitplanung betroffen. Derzeit wird die
Flache als geschotterter Festplatz und Wohnmobilstellplatz genutzt.
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7 UMWELTBERICHT - ANLAGE

7.1 Einleitung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 des
Baugesetzbuches (BauGB) eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden unter Anwendung der Anlage 1 BauGB in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltpri-
fung bildet einen gesonderten Teil der Begrindung (§ 2a BauGB).

GemdB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwégung erforderlich ist.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegenwarti-
gem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillie-
rungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Die Untersuchungstiefe
der Umweltprifung orientiert sich an der vorliegenden Planung. Geprift wird, welche erhebli-
chen Auswirkungen durch die Umsetzung der geplanten Bauleitplanung auf die Umweltbelange
entstehen kdnnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich aus
der Umgebung erheblich einwirken kdnnen. Hierzu werden verniinftigerweise regelmaBig anzu-
nehmende Einwirkungen geprift, nicht jedoch auBergewéhnliche und nicht vorhersehbare Ereig-
nisse.

Da konkretisierbare Vorhaben im Rahmen einer Angebotsbebauungsplanung gewdhnlich noch
nicht bekannt sind, beinhaltet diese Prifung nicht die Untersuchung von Auswirkungen der Bau-
phase.

7.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Aufstellungsziel des Bebauungsplanes ist es, dringend bendtigte Fldchen fir einen Einkaufsmarkt,
zu ermdglichen. Die Sonder- und Gewerbegebietsausweisung dient grundlegend der wohnort-
nahen Grundversorgung mit Gitern des tdglichen Bedarfs, ergdnzt mit kleineren Fachmérkten
des erweiterten Bedarfs.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung wird zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erstellt und integriert.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt 1,3 ha.
7.1.2 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen

GemdfB § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern so-
wie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, gemdB3 § 1
Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB, Rechnung getragen werden. Hier ist auch das Erneuerbaren-
Energien-Gesetz- EEG 2017 zu erwdhnen, welches im Interesse des Klima- und Umweltschutzes
eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung erméglichen soll.

Im § 1 Bundesnaturschutz BNatSchG wird als wichtiges Ziel, auch in Verantwortung fir kinftige
Generationen, die dauverhafte Sicherung der biologischen Vielfalt genannt. Konkretisiert wird
diese Aussage im Absatz 3, da fir die dauverhafte Sicherung der Leistungs- und Funktionsféhig-
keit des Naturhaushalts ,,wildlebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre
Biotope und Lebensstétten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu
erhalten” sind.
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Nach § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes — WHG ist durch eine nachhaltige Gewdsserbewirtschaf-
tung das Schutzgut Wasser als Lebensgrundlage von Mensch, Flora und Fauna zu schitzen.

Das Bundesbodenschutzgesetz- BBodSchG verfolgt den Zweck die Bodenfunktionen nachhaltig
zu sichern oder wiederherzustellen. Auch § 1a BauGB greift den Schutzzweck des Schutzgutes
Boden auf, da generell mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.

7.1.3 Ziele des Landschaftsplans

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes Wiesau stellt im Gel-
tungsbereich eine Gemeinbedarfsflache dar.

Der Bebauungsplan entspricht somit nicht dem Flachennutzungsplan.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gedndert.
Anderungen an den Zielen des Landschaftsplanes erfolgen nicht.
7.1.4 Ziele sonstiger Fachgesetze / Fachpldne

Fachplanungen des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Planungsgebiet nicht vor-
handen bzw. dem Verfasser nicht bekannt.

Fir den Markt Wiesau sind dem Planverfasser keine Gestaltungsfibeln bekannt.

7.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung. Die derzeitige Nutzung als
Schotterfléche /Festplatz/Wohnmobilstellplatz entspricht den Nutzungsmdglichkeiten des rechts-
wirksamen Fldchennutzungsplanes nur teilweise.

7.2.1 Schutzgut Mensch, Bevolkerung, Gesundheit

Der Geltungsbereich wird derzeit als Schotterfléiche /Festplatz/Wohnmobilstellplatz genutzt.
Ostlich verlauft die durch den Ort fihrende EgerstraBBe, im Norden und Westen grenzt das
Sportgeldnde der SpVgg Wiesau an die Planungsfldche an.

Der Geltungsbereich hat keine hohe Bedeutung fir die Erholungsnutzung, da keine Einrichtungen
zur Erholung vorzufinden sind. Lediglich ein Radwanderweg fihrt entlang der EgerstraBBe am
Planungsgebiet vorbei.

Vorbelastungen in der Umgebung liegen vor allem aufgrund des Sportgeldndes, der StraBBen,
des Gewerbes sowie der landwirtschaftlichen Emissionen vor.

Messwerte Uber die Belastung der Luft liegen dem Verfasser derzeit nicht vor.

Angaben zu Erschiitterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen nicht
vor.

7.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die Nutzung der teilversiegelten Fldche als Schotterparkplatz ist von einer geringen bio-
logischen Vielfalt auszugehen.

Aktuelle Angaben Uber Artenvorkommen liegen nicht vor. Eine gesonderte Erhebung von Tier-
und Pflanzenarten durch einen Biologen ist nicht vorgesehen.
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7.2.3 Schutzgut Fldche und Boden

Die Flache ist derzeit teilversiegelt.

~Bad

O
(»

Ditobadstrafe 2) .
| iE:

benhof Y

Abb. Geologische Einheiten, mit Lage der Planungsfldche (rot), Quelle: FIS-Natur Online

Das Planungsgebiet liegt in der geologischen Raumeinheit ,Tertidgr-Ablagerung Fichtelge-
birge /Egergraben” geprégt durch Ton, Schluff, Sand und Schotter. (Quelle: GeoFachdatenAtlas
— Bodeninformationssystem Bayern, Geologie, Geologische Haupteinheit).

(Wird im weiteren Verfahren ergdinzt)
7.2.4 Schutzgut Wasser

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von bekannten W asserschutzgebieten. Oberfléchengewds-
ser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Ein Trinkwasserschutzgebiet ist nordéstlich von Wiesau im Waldteil Pechofen ausgewiesen.
600 m unterhalb der Planungsfldche flieBt der Scheibenbach.
Die Fldche liegt in der Hydrogeologischen Einheit ,,Tertidr der Grundgebirgsbecken®
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Der Geltungsbereich Iieg'r auBerhalb wassersensibler Bereiche.
7.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Die Ortsrandlage bietet einen guten Luftaustausch. Vorbelastungen bestehen durch die vorhan-
denen StraBen, Gewerbe, Freizeit- und landwirtschaftlichen Nutzungen.

Das Planungsgebiet besitzt keine erhdhte klimatische Ausgleichsfunktion, aufgrund der angren-
zenden Versiegelung und Nutzung.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen dem Verfasser fir das vorliegende Vorhaben
nicht vor. Im Wirkbereich sind dem Verfasser keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflich-
tigen Betriebe bekannt.

7.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Umfeld wird durch Siedlungs-, Gewerbe- und Verkehrsflachen sowie landwirtschaftliche
Flachen gepragt.

Im Norden angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich Wohngebiete. Im Osten auf der
gegeniberliegenden StraBenseite befindet sich der Gewerbepark EgerstraBe. Westlich des
Planungsgebietes befinden sich Flachen fir Sport und Freizeit, im Stiden liegen hinter der Staats-
straBe 2169 landwirtschaftliche-, forst- sowie Gewadasserfldachen.

Das am Ortsrand von Wiesau liegende Planungsgebiet zeigt Richtung Siden eine geringe Fern-
wirkung auf. Die intensive landwirtschaftliche Nutzung, gekoppelt mit der umliegenden Bebauung
der angrenzenden Fldchen, fihrt ansonsten zu einem eher gleichm&Bigen, strukturarmen Land-
schaftsbild.

Durch die angrenzenden StraBBen und den vorhandenen Wohn- und Gewerbegebieten, bestehen
bereits Vorbelastungen.

7.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach Informationen gem. der Sachdatenbank des BayernAtlasPlus liegen innerhalb des Gel-
tungsbereiches keine Boden- oder Baudenkmadler vor.
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Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrecht-
liche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstdndigen Erlaubnisver-
fahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

7.2.8 Erhaltung bestméglicher Luftqualitdt
Alarmschwellen/Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.
Luftreinhaltepléne sind nicht bekannt.

7.2.9 NATURA2000-Gebiete

Es bestehen keine Natura 2000-Gebiete im Gemeindegebiet, das néchstgelegene FFH-Gebiet
»Waldnaabtal zwischen Tirschenreuth und Windisch-Eschebach liegt in einer Entfernung von ca.
3 km zum Planungsgebiet.

Eine Beeintrdchtigung der genannten Schutzgebiete ist durch die vorliegende Planung nicht er-
kennbar.

7.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes (Basisszenario) bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante, kein Bebauungsplan) bliebe die Bestandssitu-

ation unverdndert. Die beschriebenen Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der Ausgleichs-
maBnahmen blieben aus.

Eine Ansiedlung des geplanten Einkaufsmarktes auBBerhalb von Wiesau, was an anderer Stelle
zu Eingriffen in Natur und Landschaft fihren wirde, ware eine mégliche Konsequenz.

Eine Ansiedlung des Einkaufsmarktes auBBerhalb des Gemeindegebietes Wiesaus und die damit
langfristig fehlende Nahversorgung wdren ebenso die mégliche Konsequenz.

Die Fldche wiirde weiterhin als geschotterter Festplatz und Wohnmobilstellplatz genutzt werden.

7.4 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung und beschrdnkt sich nach Be-
bauungsplanfestsetzungen zusétzlich zum Bestand auf mégliche Auswirkungen auf die folgenden
Schutzgiter:

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt
7.4.1 Schutzgut Mensch, Bevolkerung, Gesundheit

Erhebliche Auswirkungen durch den zu erwartenden, zusdtzlichen Fahrverkehr kénnen durch die
direkte Anbindung der EgerstraBe an das Uberdrtliche Verkehrssystem vermieden werden. Den-
noch ist durch die Konzentration der Einzelhandelsnutzungen an der EgerstraBBe auch von einer
Zunahme des innerdrtlichen Verkehrs durch Ziel- und Quellverkehr zu rechnen.

Erhebliche Auswirkungen auf die ndchstgelegenen Wohnnutzungen sind durch die vorhandenen
Abstande nicht zu erwarten. Im weiteren Verfahren ist zu priifen, ob weitergehende Festsetzun-
gen zur Lage von Anlieferzonen oder anderen, ldrmvermeidenden MaBnahmen festzusetzen
sind.

7.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Derzeit sind keine erheblichen Auswirkungen erkennbar, da die Planungsfldche bereits als Schot-
terflache verdichtet ist.

7.4.3 Schutzgut Fldche und Boden

Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da die Fldche bereits befestigt und verdichtet
ist. Durch die Uberbauung wird sich das Ausmaf3 der Verdichtung erhdhen. Teilbereiche werden
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als begriinte Fldchen nicht mehr befestigt und verdichtet sein. Die bereits bisher genutzte Ge-
samtfldche wird einer anderen Nutzung zugefihrt. Die Inanspruchnahme von bisher unbebauten
Flachen ist durch den Bauleitplan nicht zu erwarten.

7.4.4 Schutzgut Wasser

Konkrete Angaben Gber mégliche Auswirkungen auf das Grundwasser oder vorhandene Ge-
wdsser sind derzeit nicht méglich. Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da von einem
mittleren Grundwasserstand auszugehen ist und nennenswerte Oberfldchengewdsser nicht vor-
handen sind.

7.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Durch die bisherige Befestigung und Nutzung wurden die Klimaausgleichsfunktionen von mit Ve-
getation bewachsenen Fldchen bereits reduziert. Wesentliche, fir das 6rtliche Klima wichtige
Luftaustauschbahnen sind nicht erkennbar.

Erhebliche Auswirkungen sind zum derzeitigen Planungszeitpunkt nicht erkennbar.
7.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Fldche liegt zwischen einem Sportgeldnde und einem Gewerbegebiet. Die Fléche ist durch
die vorhandenen Bebauungen als Siedlungsfldche vorgepragt. Erhebliche Auswirkungen sind
nicht zu erwarten. Dennoch ist von einer Verdnderung des sidlichen Siedlungsrandes von Wiesau
durch die zu erwartende Bebauung auszugehen.

7.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Erhebliche Auswirkungen sind derzeit nicht erkennbar.
7.4.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

n.n.

7.5 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen

n.n.

7.6 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Energienutzung

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im Planungsgebiet durch die Festsetzung von Photovolta-
ikanlagen auf 50 % der Dachflachen gewdhrleistet.

Zentrale Anlagen zur sparsamen und effektiven Nutzung der Energie (z.B. Zentrale Heizungsan-
lagen) sind méglich.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im gesetzlichen Rahmen beispielsweise durch Photovolta-
ikanlagen auf den Dachfléchen oder auch gebdudeunabhdngig im Geltungsbereich méglich.
7.7 Erhaltung bestméglicher Luftqualitit

Alarmschwellen/Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.

Luftreinhaltepld@ne sind nicht bekannt.

7.8 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen

7.8.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind auf Bebauungsplanebene festge-
setzt /vorgesehen:
e Begrenzung von Gebdudehdhen und Dachformen

e Festsetzung von Sonnenenergienutzung oder Dachbegrinung auf mindestens 50 % der
Dachflachen
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e Begrenzung von Werbeanlagen

e Festsetzung versickerungsfdhiger Befestigungen fir befestigte private und &ffentliche
Verkehrsfléichen/Stellplétzen

e Festsetzungen zum Rickhalt und zur maximalen Abgabe von Niederschlagswasser

e Festsetzung zur Mindestbegriinung

e Festsetzungen zu Einfriedungen

e Festsetzungen zur zuldssigen Beleuchtung

e Festsetzungen zum Erhalt von bestehenden Bdumen

7.8.2 MaBnahmen zur Kompensation

Unter Bewertung des derzeitigen Ausgangszustandes ist aufgrund der getroffenen Festsetzungen
nicht von erheblichen Eingriffen in Natur und Landschaft auszugehen. Die Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaftsbild kénnen durch die festgesetzten EingrinungsmaBnahmen weitgehend
ausgeglichen werden.

7.9 Planungsalternativen

Um die Nahversorgung in Wiesau zu optimieren, wurde der Standort im Siden des Siedlungs-
bereiches im Rahmen der Fldchennutzungsplanung als am besten geeignet und realisierbar ein-
gestuft. Da andere innerdrtliche Grundstiicke aufgrund der grundsticksrechtlichen Situation, der
GroéBe und der Lage nicht zur Verfigung stehen, ist keine weitere Alternativenprifung mit Stand-
orten im AuBenbereich angebracht.

Der Verzicht auf die vorliegende Bauleitplanung als Nullvariante kommt aufgrund des festge-
stellten Versorgungsdefizits an Lebensmitteln und Drogerieartikeln und vor allem aufgrund des
stadtebaulichen Ziels, einen geeigneten Standort fir die langfristige Sicherung einer Lebensmit-
telvollversorgung zu sichern, nicht infrage.

Weitere Planungsalternativen mit Festsetzung eines vollstdndigen Sondergebiets Einzelhandel
wirden zu keinen gednderten Auswirkungen auf die Schutzgiter fihren.

7.10 Zusdtzliche Angaben
7.10.1 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung, technische Verfahren

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Umwelt-
prifung nach Anlage 1 BauGB durchgefishrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Geringfigige oder nicht erhebliche Auswirkungen werden nach den gesetzlichen Vorgaben nicht
behandelt.

Zur Ermittlung des derzeitigen Zustands erfolgte die Auswertung der Luftbilder und géngigen
Informationen Uber das Online-Portal BayernAtlasPlus sowie durch eine Ortsbegehung.

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Situation erfolgt keine Erhebung durch einen Biologen.
Es erfolgte in Kapitel 6.3 eine Vorabsché&tzung der artenschutzrechtlichen Belange.

Zur frihzeitigen Abstimmung der Planungs- und Untersuchungserfordernisse werden die wesent-
lichen Trager &ffentlicher Belange und die von der Planung betroffenen Behérden im Rahmen
der vorgezogenen Behdrdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) informiert und um ihre fachliche Ein-
schdtzung zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB (Scoping)
gebeten.

7.10.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Unterla-
gen

Keine wesentlichen Schwierigkeiten derzeit bekannt.
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Angaben Gber Grundwasserstdnde, Drainagen, Kampfmittelreste, exakter Leitungsverlauf, ak-
tuelle Kartierungen zu Artenvorkommen etc. liegen nicht vor.

7.10.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Um-
welt

Auswirkungen ergeben sich grundsétzlich fur alle Schutzgiter, besonders fir Tiere und Pflanzen,
Boden, Wasser, Klima und Luft kénnen durch die geplanten Versiegelungen und Bebauung er-
hebliche Auswirkungen entstehen.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt

Schutzgut Auswirkungen vorgesehene Uberwachung
der Auswirkungen

Mensch

Tiere/Pflanzen

Boden

Wasser

Klima/Luft

Landschafts- und
Ortsbild

Kultur- und
sonstige Sachguter

Die Uberwachung erfolgt nach verbindlicher Bauleitplanung und Realisierung durch die Verwal-
tung des Marktes Wiesau sowie die zustdndige Bauaufsichtsbehdrde.

Gemeinden haben nach § 4c BauGB (Monitoring) die erheblichen Umweltauswirkungen zu Gber-
wachen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpldne eintreten, um so nachteilige Auswirkun-
gen frihzeitig zu ermitteln und ggf. geeignete AbhilfemaBnahmen nach Durchfihrung des Moni-
toring zu ergreifen. Die Gemeinden sind als Tréger des Bauleitplanverfahrens (kommunale Pla-
nungshoheit) zustdndig.

Die an der Bauleitplanung beteiligten Behdrden sind verpflichtet, die Gemeinden ber erhebli-
che, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen zu informieren. Demnach
kdnnen die Gemeinden die Informationen der Behdrden nach § 4c Satz 2 BauGB und § 4 Abs. 3
BauGB nutzen.

7.11 Zusammenfassung

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt



