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1 Ausgangssituation

1.1 Lage und Dimension
Die Planungsfldche liegt im sudlichen Teil des Ortes Wiesau.
Wiesau ist eine Marktgemeinde im Oberpfélzer Landkreis Tirschenreuth.

Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich der Gewerbepark EgerstraBBe, sudlich verlduft die
StaatsstraBe 2169. Im Norden und Westen wird das Planungsgebiet vom Sportgeldénde der

SpVag Wiesau eingegrenzi.

o

. Wiesau

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 Flache in m? Anteil an Gesamtfldche
Sondergebiet Zweckbestimmung GroB- 4.427 34 9

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

Zweckbestimmung — FuBweg/ Radweg 716 5,5
(Bestand)

Spielplatz (Bestand) 715 55%

Gesamt 13.090 m? 100 %

Derzeit wird die Fléche als geschotterter Festplatz und Wohnmobilstellplatz genutzt.

1.1.2 Verkehrliche ErschlieBung

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

Der Ort Wiesau verfiigt zudem iiber 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 Siiden parallel zur StaatsstraBe laufen.

Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und die Millentsorgung ist Uber die bestehenden StraBen
sowie die festgesetzten Verkehrsfléichen im vorliegenden Bebauungsplan gesichert. Sie verfigen
iber eine ausreichende Breite. Der Markt Wiesau hat sich zudem die Grunddienstbarkeit unter-
halb des Spielplatzes im Geltungsbereich gesichert, um auch kiinftig die Befahrbarkeit des
Grundstiicks mit der Flurnummer 601 /1 von Siiden her sicherstellen zu kénnen.

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 Oris- und Landschafisbild

Die Planungsfléche schlieBt im Norden und Westen an das Sportgeldnde der SpVgg Wiesau
an. Hinter der angrenzenden EgerstraBe liegt das gleichnamige Gewerbegebiet EgerstraBe.
Siidlich grenzen die StaatsstraBe sowie dahinter landwirtschaftlich genutzte Fldchen an. Das Pla-
nungsgebiet ist eben. Als Schotterfléiche befindet sich die Planungsfléiche weitgehend nicht in
naturnahem Zustand.

1.1.4 Naturhaushalt

Derzeit wird die Fléche als geschotterter Festplatz und Wohnmobilstellplatz genutzt. Das Plan-
gebiet befindet sich innerhalb des groBfléchigen Naturparks Steinwald. Der Abenteverspiel-
platz und das angrenzende Sportgeléinde sind von einigen Baumreihen eingegrint. Weiter sid-
lich liegen gréBtenteils landwirtschaftlich genutzte Fléchen. Vereinzelt sind hier Biotope, wie die
Réhricht- und Feuchtgebiische entlang des Ritterteichs, zu finden.
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1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

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

Abb.: FNP Wiesau i. d. Fassung vom 28.06.2006
Die Anderung des Fléchennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.

Fir 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 wiedereréffnet) ein erhebli-
ches Defizit bei der Versorgung mit Giitern des téiglichen 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.

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

Mit der nun vorliegenden Option, am Nahversorgungszentrum EgerstraBe einen ergdnzenden
Lebensmitteldiscounter mit der Option ergénzender, nicht groBfléchiger Fachmérkte (z. B. Dro-
geriemarkt) und Dienstleistungsbetrieben anzusiedeln, kann dieses Versorgungsdefizit behoben
werden.

Die Marktgemeinde Wiesau hat deshalb beschlossen, die bisher als Schotterfléiche nur temporéar
als Festplatz genutzte Fldche an stddtebaulich und verkehrstechnisch giinstiger Stelle als Fach-
marktzentrum mit flexibler Nutzungsméglichkeit auf einer gewerblichen Teilfléiche zu entwickeln
und zu realisieren.

Das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der konkreten Projektan-
frage.
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Mit der Teilfortschreibung des LEP Bayern, sind EinzelhandelsgroBprojekte mit einer Verkaufs-
flache bis 1.200 m2, die Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs
dienen, in allen Gemeinden landesplanerisch zuldssig.

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 stédtebaulich auch die Zielvorstellung im aktuellen Fldchennutzungsplan
der nordwestlich der Planungsfléche allgemeine Wohngebiete darstellt.

Aufgrund des eingeschrénkten Einzelhandelsangebotes fir Giiter des tdglichen Bedarfs und des
erweiterten Bedarfs am Ort Wiesau entspricht die Entwicklung eines kleineren Fachmarkt- und
Dienstleistungszentrums dem Ziel, ein fir das Mittelzentrum addquates und flexibles Versor-
gungsangebot zu entwickeln und dauerhaft zu sichern.

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

2.2 Bedarfsdarlegung, stadtebauliche Konzepte

Fir die Entwicklung der Gewerbe- und Sondergebietsfléche liegt der Gemeinde eine konkrete
Projektplanung fur ein Fachmarkt- und Dienstleistungszentrum vor. Der Bedarf ist somit durch die
konkrete Projektplanung nachgewiesen.

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept' wurde bereits im Jahr 2012 die Verkaufsflichendichte in
Wiesau als unterdurchschnittlich im Vergleich von Kommunen dhnlicher Gré3e bewertet.

Mit der Erneuerung des bisherigen Rewe-Marktes sind die bisher zugeordneten Fachmérkte ent-
fallen. Durch den Wegfall des ehemaligen Schleckermarktes sind auBer dem Lebensmittelbereich
derzeit kaum Einzelhandelsbetriebe mit nennenswerter Verkaufsfléche 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, ergdanzenden Lebensmittel-
discounter fehlen bisher. Zudem besteht ein durch das Einzelhandelskonzept bestdtigtes Defizit
im Bereich der Drogerieartikel. Das Einzelhandelskonzept bestdtigte dem Markt Wiesau eine
unterdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung sowie Defizite in qualitativer Hinsicht.

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

Nachdem derzeit keine Einzelhandelsbetriebe im ehemals abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereich mehr vorhanden sind, hat dieser Bereich seine Funktion als zentraler Versorgungsbereich
verloren. Der vom Marktgemeinderat ehemals beschlossene zentrale Versorgungsbereich wurde
in der Konsequenz aufgrund des feststellbaren Funktionsverlustes zwischenzeitlich auch per Be-
schluss aufgehoben.

Die Stérkung des ehemaligen zentralen Versorgungsbereiches durch die Neuentwicklung eines
zeitgemé&Ben Lebensmittelmarktes mit ergénzenden Magnetbetrieben konnte aufgrund des feh-
lenden Fléchen- bzw. Verkaufsfléchenangebots der vorhandenen Immobilien auch nicht realisiert
werden,

1| g-Projektgesellschaft (2012): Einzelhandelskonzeptmarkt Wiesau, Endbericht



B Markt Wiesau, Bebauvungsplan ,Fachmérkte am Festplaiz®

Begrindung i.d.F. vom 15.07.2021 Sulfe ¥ yarrid

Die Potenzialanalyse des Einzelhandelskonzepts berechnete 2012 ein Potenzial fir einen Voll-
sortfimenter 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 Ver-
kaufsflciche. Dieses Potenzial kann im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung erfillt werden.

Fir den méglichen, ergénzenden Sortimentsbereich von Drogerieartikel besteht durch den Weg-
fall des ehemaligen Schlecker-Marktes seit lIéngerem ein erhebliches Versorgungsdefizit. Dieses
Defizit kann regelmd&Big durch einen Vollsortimenter nicht vollstéindig ausgeglichen werden.

Insofern besteht auch hier erheblicher Bedarf an Fachmérkten, der durch die vorliegende Bau-
leitplanung gedeckt werden kann.

Durch die in den vergangenen Jahren festzustellen Konzentrationsprozesse bei Drogeriefach-
mdrkten sowie das bei den Kunden verankerte Kopplungsverhalten mit dem Lebensmitteleinzel-
handel ist eine zukunftsfeste Entwicklung in réiumlicher Néhe zum Nahversorgungszentrum fiir den
Lebensmittelbereich sinnvoll.

Der vorliegende Bauleitplan ist erforderlich, um die Versorgungsliicken zu schlieBen und entspre-
chend der zwischenzeitlich geéinderten, zentralértlichen Einstufung der Marktgemeinde ein adda-
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 Gber die Giter des téglichen Bedarfs hinaus ergdnzende,
kleinere Fachmdrkte und gewerbliche Dienstleistungsbetriebe zuzulassen, ohne dabei das lan-
desplanerische Agglomerationsverbot zu verletzen.

Insofern erscheint die Entwicklung eines Lebensmitteldiscounter, ergdnzt durch einen Drogerie-
fachmarkt sowie maximal einen weiteren Einzelhandelsbetrieb oder ergdnzenden Dienstleis-
tungs-/Gewerbebetrieb bedarfsgerecht und zielfihrend.

Das vom Markirat beschlossene, aktuelle integrierte stéidtebauliche Entwicklungskonzept emp-
fiehlt die Stérkung der vorhandenen Nahversorgungsstrukturen. Die vorliegende Planung ent-
spricht diesem stédtebaulichen Ziel (Leitbild: ,,Sicherung und Stdrkung bestehender Nahversor-
gungseinrichtungen").

2.3 Planungsalternativen

Auf die Erlduterung der stddtebaulichen Standortentscheidung mit Bewertung méglicher Alter-
nativen auf Ebene der Flachennutzungsplanénderung im Parallelverfahren wird an dieser Stelle
verwiesen.

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. Zudem verfolgt die Marktgemeinde das stddtebauliche Ziel,
fir den Planbereich ausreichende Flexibilitat hinsichtlich der zukiinftigen Nutzungen zu schaffen.
Ziel ist es dabei, einen langerfristig unnétigen Leerstand durch zu enge Nutzungsbegrenzung zu
vermeiden und den bestehenden Versorgungsbereich im Siden von Wiesau durch die Méglich-
keit ergdnzender Dienstleistungsbetriebe oder sonstiger Gewerbebetriebe zu stérken.



