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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 weiterentwickelf, sodass ein zeitgemdfBes Angebot an konzentrierter
Stelle mit Angeboten in mehreren Sortimenten stdrker in den Fokus riickt.

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

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

In diesem Zusammenhang kann auch die Aufstellung des integrierten, stddtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes (ISEK) neve Ansdtze bieten.

Im Leitbild des aktuellen ISEK werden insbesondere auch alternative Nahversorgungseinrichtun-
gen genannt. Aufgrund der fehlenden Méglichkeiten, im Ortszentrum (um den Marktplatz und
entlang der HauptstraBe) gréBere Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln, sind fir die Belebung des
Ortszentrums diese alternativen, ergdnzenden Versorgungsstrukturen wie zum Beispiel Wochen-
mdrkte, fahrende Léden o. &. besser geeignet.

Erhebliche Auswirkungen auf die Wohnqualitéit 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
fir die Nutzung als Festplatz ist erwdhnenswert. Die Entwicklungsméglichkeiten des Sportplatzes
in westlicher Richtung werden durch die vorliegende Planung nicht beeintréchtigt. Erhebliche Aus-
wirkungen auf Gewdéisser oder den Wasserhaushalt sind nicht zu erwarten. Durch die technischen
Mé&glichkeiten der Niederschlagswasser Riickhaltung sind die zu erwartenden Versiegelungen
ausgleichbar.

Erhebliche Auswirkungen auf das &rtliche Klima sind nicht zu erwarten, da bereits bisher durch
die Schotterung die natiirliche Klimaausgleichsfunktion beeintrdchtigt ist.

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

5.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtung und Infrastruktur

5.1.1 ErschlieBung

Die Planungsfldche ist Gber 6ffentliche StraBen erschlieBbar und liegt verkehrstechnisch gunstig
zwischen der durch den Ort Wiesau fihrenden EgerstraBe und der StaatsstraBBe St 2169.

Eine Zufahrt fir Kunden ist iber die bestehende EgerstraBe angedacht. Die StaatsstraBe 2169
sowie FuB- und Radweg verlaufen beide in unmittelbarer Néhe zum Planungsgebiet. Eine Bus-
haltestelle liegt in erreichbarer Néhe in der EgerstraBe.

5.1.2 Abwasserbeseitigung; Niederschlagswasserbewirtschaftung

Der bestehende Schmutzwasserkanal verléuft derzeit iber das Gelénde des Festplatzes und
dann weiter Richtung EgerstraBBe. In der EgerstraBe besteht ein Trennsystem mit Regenwasser-
kanal. An dieses Trennsystem kann das Plangebiet angeschlossen werden. Der Schmutzwasser-
kanal dirfte bei Realisierung des Planbereichs verlegt werden missen.
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5.2 Immissionsschutz

Es sind keine erheblichen, nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Innerhalb des Gewerbege-
bietes ist im Rahmen der Projektzulassung zu priifen, welche Einschréinkungen aufgrund der
ndchstgelegenen Wohnnutzungen zu erwarten sind. Die erforderlichen schalltechnischen MaR-
nahmen zum Schutz der Nachbarschaft vor den Geréuschimmissionen der ansiedlungswilligen
Betriebe kdnnen in den konkreten Baugenehmigungsverfahren ermittelt und bestimmt werden.

5.3 Denkmalschuiz

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 Umweltpriifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefihrt. Der Um-
weltbericht stellt einen gesonderten Teil der Begriindung dar und beriicksichtigt verfigbare um-
weltbezogene Informationen zum Planungsbereich. Er dokumentiert bekannte und prognosti-
zierte Umweltauswirkungen.

5.5 Europdischer Gebietsschutz

Es bestehen keine Natura 2000-Gebiete im néheren Umfeld der Planungsfléche.

6 Grinordnungsplanung

6.1 Leitziele griinordnerische Festsetzungen

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

Sind aufgrund von Bauleitpléinen 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 Beeintrdchtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts sind in der Abwd-
gung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

Am Beginn der Abwédgung iber die im Einzelfall gebotenen MaBnahmen zum Ausgleich steht die
Feststellung des Ausgleichsbedarfs. Diese bestimmt sich nach Umfang Art und Intensitct 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 beriicksichtigen.

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 hierfiir eine bestimmte Methode gesetzlich vor-
geschrieben ist.

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

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

6.2.1 Bedeutung fiir den Naturhaushalt

Die Eingriffsfléche der vorliegenden Bauleitplanung wird It. Bestandsdarstellung des Umweltbe-
richts folgendermafBen eingestuft:

Schutzgut Beschreibung Bedeutung

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

Boden Verdichtete Schotterfléche gering

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

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

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

Siiden, naturferner Zustand

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

Kultur- u. sonstige | Keine Bau- und Bodendenkméler im néheren Umfeld des Geltungsbereiches | gering
Sachgiiter

Zusammengefasst: Gering
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6.2,2 Wirkung der stadtebaulichen Planung

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

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

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

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

® Festsetzung von Sonnenenergienutzung oder Dachbegriinung auf mindestens 50 % der
Dachfléchen

e Begrenzung von Gebdudehdhen und Dachformen

e Begrenzung von Werbeanlagen

e Festsetzung versickerungsfahiger Befestigungen fir befestigte private und &ffentliche
Verkehrsfléchen/Stellplétzen

® Festsetzungen zum Riickhalt 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 B&umen

e Festsetzung einheimischer Gehdlzarten und Pflanzqualitdten

6.2.4 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Beim vorliegenden Bauleitplan handelt es sich um einen projektveranlassten Bebauungsplan fir
eine Sondernutzung auf einem einzelnen, bestehenden Grundstiick. Das Grundstiick ist bereits
erschlossen. Insofern handelt es sich nicht um den Standardfall, der dem bayerischen Leitfaden
wBauen 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 wiére zu prifen, ob durch den Bebauungs-
plan tatsdchlich die zu erwartenden Eingriffe innerhalb des Planungsgebiets ausgeglichen wer-
den kénnen. Hierzu bietet die duBert differenzierte Vorgehensweise der bayerischen Kompen-
sationsverordnung auf Grundlage bewerteter Lebensraumtypen eine wertvolle Hilfe. Auch wenn
die Kompensationsverordnung noch nicht fiir Bauleitpléne anzuwenden ist, kénnen die inhaltlichen
Vorgaben durchaus den gesetzlichen Vorgaben zum Eingriffsausgleich erfillen. Der Vergleich
dient somit der Uberprifung der im Leitfaden genannten Voraussetzung, dass beim vereinfach-
ten Vorgehen der Ausgleich innerhalb des Baugebiets zu erwarten ist.
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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 kénnen. Insofern sind keine externen Ausgleichsfldchen notwendig. Dieses Vorgehen
entspricht dem bisher im Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” beinhalteten
einfachen Vorgehen.

l:' Eingrill auf Scholterflache, hohe Versiegelung

kein Eingriff

P32 Sporl-/Spiel-/Erholungsanlagen mit geringem Versiegelungsgrad
Vil Verkehrsflachen des StraBen- und Flugverkehrs, versiegell
a5
- Vi2 Verkehrsflachen des Straen- und Flugverkehrs, befestigt
V32 Rad-/Fubwege und Wirtschallswege, befestigt
V51 Grinflachen und Geholzbeslande enllang von Verkehrsflachen, junger bis
miltlere Auspragung

aEy

Abb.: Zustand der Planungsfléche vor dem Eingriff

Eingriff auf Schollerflache, hohe Versiegelung

_I kein Eingriff

P32 Sport-/Splel-/Etholungsanlagen mit geringem Verslegelungsgrad
V11 Verkehrsflachen des StraRen- und Flugverkehrs, versiegell
o V32 Rad-/FuBwege und Wirlschaflswege, befestigt
| V51 Grinflachen und Geholzbestande entlang von Verkehrsfldchen, junger bis

miltlere Auspragung

X2 Gewerbegebiel

X3 Sondergebiet

Abb.: Zustand der Planungsfléche 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-
@ndert. Durch die Bebauung wird das Landschaftsbild beeintréchtigt, aufgrund der Lage zwi-
schen einem Sportgeléinde und einem Gewerbegebiet ist die Fléche bereits durch vorhandene
Bebauungen vorgeprégt, weshalb keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind.

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

6.3

Begrenzung von Gebd&udehshen und Dachformen

Festsetzung von Sonnenenergienutzung oder Dachbegrinung auf mindestens 50 % der
Dachfldachen

Begrenzung von Werbeanlagen

Festsetzung versickerungsféhiger Befestigungen fir befestigte private und offentliche
Verkehrsfléichen/Stellplétzen

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

Festsetzungen zu Einfriedungen

Festsetzungen zur zuldssigen Beleuchtung

Festsetzungen zum Erhalt von bestehenden Bdumen

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 Umweltpriifung 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 Begriindung (§ 2a BauGB).

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

Nach § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegenwérti-
gem Wissensstand und allgemein anerkannten Priffmethoden 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
enfstehen kénnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich aus
der Umgebung erheblich einwirken kénnen. Hierzu werden verniinftigerweise regelméBig anzu-
nehmende Einwirkungen geprift, nicht jedoch auBergewshnliche und nicht vorhersehbare Ereig-
nisse.

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

7.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Aufstellungsziel des Bebauungsplanes ist es, dringend benétigte Fléchen fir einen Einkaufsmarkt,
zu ermdglichen. Die Sonder- und Gewerbegebietsausweisung dient grundlegend der wohnort-
nahen Grundversorgung mit Gitern des téglichen Bedarfs, ergdnzt mit kleineren Fachméirk-
ten/Dienstleistungsbetrieben.

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

GeméB § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen Bauleitpléne dazu beitragen, eine menschenwiirdige
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, gemaB § 1
Abs. 5 und § Ta Abs. 5 BauGB, Rechnung getragen werden. Hier ist auch das Erneuverbaren-
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 dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt genannt. Konkretisiert wird
diese Aussage im Absatz 3, da fiir die daverhafte 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 Fléchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes Wiesau stellt im Gel-
tungsbereich eine Gemeinbedarfsfldche dar.

Der Bebauungsplan entspricht somit nicht dem Fléchennutzungsplan.
Der Fléichennutzungsplan wird im Parallelverfahren gedndert.
Anderungen an den Zielen des Landschaftsplanes erfolgen nicht.
7.1.4 Ziele sonstiger Fachgesetze [/ Fachpléne

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
Schotterfléiche /Festplatz/Wohnmobilstellplatz entspricht den Nutzungsmdglichkeiten des rechts-
wirksamen Fléchennutzungsplanes nur teilweise.

7.2.1 Schutzgut Mensch, Bevélkerung, Gesundheit

Der Geltungsbereich wird derzeit als Schotterfléiche /Festplatz/Wohnmobilstellplatz genutzt.
Ostlich verléuft die durch den Ort fihrende EgerstraBe, im Norden und Westen grenzt das
Sportgeldnde der SpVgg Wiesau an die Planungsfléche an. Die ndchstgelegenen Wohnnutzun-
gen liegen gut 150 m entfernt.

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

Vorbelastungen in der Umgebung liegen vor allem aufgrund des Sportgeléindes, der Strafen,
des Gewerbes sowie der landwirtschaftlichen Emissionen vor.

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

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

7.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

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

Aktuelle Angaben iber 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 Flache und Boden

Die Fléche ist derzeit teilversiegelt.
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Abb. Geologische Einheiten, mit Lage der Planungsflédche (rot), Quelle: FIS-Natur Online

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

Der Planungsbereich umfasst insgesamt 13.090 m2.
7.2.4 Schutzgut Wasser

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von bekannten Wasserschutzgebieten. Oberflédchengewds-
ser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Ein Trinkwasserschutzgebiet ist nordastlich von Wiesau im Waldteil Pechofen ausgewiesen.
600 m unterhalb der Planungsfléche flieBt der Scheibenbach.
Die Fldche liegt in der Hydrogeologischen Einheit ,,Terticir der Grundgebirgsbecken"



B Marki Wiesau, Bebauvungsplan ,,Fachmarkte am Festplatz®

Begrindung e, vom 15.07.2071 Saite 27 wor 32

e e

iy

Abb. Hydrogeologische Einheiten mit Log
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Der Geltungsbereich liegt 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 Orisbild

Das Umfeld wird durch Siedlungs-, Gewerbe- und Verkehrsfléichen sowie landwirtschaftliche
Fléchen geprégt.

Im Norden angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich Wohngebiete. Im Osten auf der
gegeniberliegenden StraBenseite befindet sich der Gewerbepark Egerstrafe. Westlich des
Planungsgebietes befinden sich Fléichen fiir Sport und Freizeit, im Stden liegen hinter der Staats-
straBe 2169 landwirtschaftliche-, forst- sowie Gewdsserfldchen.

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 gleichmdBigen, strukturarmen Land-
schaftsbild.

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

7.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Nach Informationen gem. der Sachdatenbank des BayernAtlasPlus liegen innerhalb des Gel-
tungsbereiches keine Boden- oder Baudenkmdler 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 eigenstéindigen Erlaubnisver-
fahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Wer Bodendenkmdiler auffindet ist nach Art. 8 Abs. 1 BayDSchG verpflichtet, dies unverziiglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

7.2.8 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitdit
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
wWaldnaabtal zwischen Tirschenreuth und Windisch-Eschebach® liegt in einer Entfernung von ca.
3 km zum Planungsgebiet.

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

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

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante, kein Bebauungsplan) bliebe die Bestandssitu-
ation unverdindert. Die beschriebenen Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der Ausgleichs-
mafBnahmen blieben aus.

Eine Ansiedlung des geplanten Einkaufsmarktes auBerhalb von Wiesau, was an anderer Stelle
zvu Eingriffen in Natur und Landschaft fihren wiirde, wére eine mégliche Konsequenz.

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

Die Fléche 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 beschrénkt sich nach Be-
bauungsplanfestsetzungen zusdtzlich zum Bestand auf mégliche Auswirkungen auf die folgenden
Schutzgiiter:

7.4.1 Schutzgut Mensch, Bevilkerung, Gesundheit

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

Erhebliche Auswirkungen auf die néchstgelegenen Wohnnutzungen sind durch die vorhandenen
Absténde nicht zu erwarten. Auf Ebene der Projektzulassung (Baugenehmigungsverfahren) kén-
nen etwaige Nutzungseinschrénkungen fir gewerbliche Betriebe (insbesondere Nachinutzung)
sicherstellen, dass die geltenden Lérmwerte der néchstgelegenen Wohnnutzungen eingehalten
werden.

Es ist mit keinen erheblichen Mengen an Emissionen von Schadstoffen zu rechnen.
7.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Derzeit sind keine erheblichen Auswirkungen erkennbar, da die Planungsfléche bereits als Schot-
terflache verdichtet ist. Das Vorkommen der Zauneidechse ist im Geltungsbereich nicht bekannt.
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7.4.3 Schutzgut Flache und Boden

Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da die Fléche bereits befestigt und verdichtet
ist. Durch die Uberbauung wird sich das AusmaB3 der Verdichtung erhdhen. Teilbereiche werden
als begrinte Fléchen nicht mehr befestigt und verdichtet sein. Die bereits bisher genutzte Ge-
samtfléiche wird einer anderen Nutzung zugefihrt. Die Inanspruchnahme von bisher unbebauten
Fléichen ist durch den Bauleitplan nicht zu erwarten.

Aufgrund der zuldssigen Grundfléichenzahl von 0,8 kénnen insgesamt 10.472 m?2 der bereits
teilversiegelten Planungsflache versiegelt werden.

7.4.4 Schutzgut Wasser

Konkrete Angaben tber mégliche Auswirkungen auf das Grundwasser oder vorhandene Ge-
wasser sind derzeit nicht méglich. Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da von einem
mittleren Grundwasserstand auszugehen ist und nennenswerte Oberfléchengewdsser nicht vor-
handen sind. Bei entsprechender Riickhaltung, Drosselung sind aufgrund des vorhandenen Trenn-
systems keine nachteiligen Auswirkungen auf das Grundwasser bzw. auf die néchstgelegenen
Gewdisser zu erwarfen.

7.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Durch die bisherige Befestigung und Nutzung wurden die Klimaausgleichsfunktionen von mit Ve-
getation bewachsenen Flachen bereits reduziert. Wesentliche, fir das 6rtliche Klima wichtige
Luftaustauschbahnen sind nicht erkennbar. Durch die Festsetzung der Dachnutzung kdnnen erheb-
liche nachteilige Auswirkungen vermieden werden.

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

Die Fléche liegt zwischen einem Sportgelénde und einem Gewerbegebiet. Die Fldche ist durch
die vorhandenen Bebauungen als Siedlungsfléiche vorgeprégt. Erhebliche Auswirkungen sind
nicht zu erwarten. Dennoch ist von einer Verdnderung des siidlichen Siedlungsrandes von Wiesau
durch die zu erwartende Bebauung auszugehen.

7.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Erhebliche Auswirkungen sind derzeit nicht erkennbar.

7.4.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Eine iiber die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nach derzeitigem Kenntnis-

stand nicht anzunehmen

7.5 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen

Die lérmtechnischen Auswirkungen werden im Kapitel des Umweltberichts (Schutzgut Mensch)
dargelegt.

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 maglich.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im gesetzlichen Rahmen beispielsweise durch Photovolta-
ikanlagen auf den Dachfléchen oder auch geb&udeunabhéngig im Geltungsbereich mdglich.
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7.7 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitéit

Alarmschwellen/Grenzwertiberschreitungen sind nicht bekannt. Luftreinhaltepléne sind nicht be-
kannt.

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. MinimierungsmaBBnahmen sind auf Bebauungsplanebene festge-
setzt /vorgesehen:
e Begrenzung von Gebdudehdhen und Dachformen

® Festsetzung von Sonnenenergienutzung oder Dachbegriinung auf mindestens 50 % der
Dachfléchen

e Begrenzung von Werbeanlagen

o Festsetzung versickerungsféhiger Befestigungen fir befestigte private und &ffentliche
Verkehrsfléchen /Stellpldtzen

® Festsetzungen zum Riickhalt und zur maximalen Abgabe von Niederschlagswasser

Festsetzung zur Mindestbegriinung

® Festsetzungen zu Einfriedungen
® Festsetzungen zur zuldssigen Beleuchtung
® Festsetzungen zum Erhalt von bestehenden B&umen

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 Siiden des Siedlungs-
bereiches im Rahmen der Fléchennutzungsplanung als am besten geeignet und realisierbar ein-
gestuft. Da andere innerértliche Grundstiicke aufgrund der grundstiicksrechtlichen Situation, der
GroBe und der Lage nicht zur Verfiigung stehen, ist keine weitere Alternativenpriifung 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 fiir die langfristige Sicherung einer Lebensmit-
telvollversorgung zu sichern, nicht infrage.

Weitere Planungsalternativen mit Festsetzung eines vollsténdigen Sondergebiets Einzelhandel
wirden zu keinen gednderten Auswirkungen auf die Schutzgiiter 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 § Ta BauGB wird eine Umwelt-
prifung nach Anlage 1 BauGB durchgefiihrt, 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.
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Zur Ermittlung des derzeitigen Zustands erfolgte die Auswertung der Luftbilder und géngigen
Informationen Uber das Online-Portal BayernAtlasPlus sowie durch eine Ortshegehung.

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

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

Ein gesondertes schalltechnisches Gutachten wurde nicht gefordert.

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

Keine wesentlichen Schwierigkeiten derzeit bekannt.

Angaben Uber Grundwassersténde, 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 grundsatzlich fir alle Schutzgiiter, besonders fiir Tiere und Pflanzen,
Boden, Wasser, Klima und Luft kénnen durch die geplanten Versiegelungen und Bebauung er-
hebliche Auswirkungen entstehen.

Schutzgut Auswirkungen vorgesehene Uberwachung
der Auswirkungen

Mensch Keine erheblichen Auswirkungen | Festlegung der zuléissigen Nutzungen im Projekt
zu erwarten, sofern im Baugebiet | Zulassungsverfahren.
keine Nachtnutzung erfolgt

Tiere/Pflanzen Keine erheblichen Auswirkungen | Sicherstellung der Festsetzungen zur Baugenehmi-
zu erwarten gung und regelmé&Bige Ortsbegehungen zur Uber-
wachung
Boden Keine erheblichen Auswirkungen | RegelméBige Orisbegehungen zur Uberwachung
Zu erwarten der Versiegelungen
Wasser Keine erheblichen Auswirkungen |/

Zu erwarten

Klima/Luft Keine erheblichen Auswirkungen | Regelm&Bige Ortsbegehungen zur Uberwachung
zu erwarten der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen
und Qualitétskontrolle

Landschafts- und Keine erheblichen Auswirkungen | Sicherstellung der Festsetzungen zur Baugenehmi-
Ortsbild zu erwarten ‘ gung und regelméBige Ortsbegehungen zur Uber-
wachung des Erhalts der Mindestbegrinung und
Qualitétskontrolle

Kultur- und Keine erheblichen Auswirkungen |/
sonstige Sachgiiter |zu erwarten

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

Gemeinden haben nach § 4c BauGB (Monitoring) die erheblichen Umweltauswirkungen zu Uber-
wachen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpléne eintreten, um so nachteilige Auswirkun-
gen frihzeitig zu ermitteln und ggf. geeignete AbhilfemaBnahmen nach Durchfihrung des
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Monitoring zu ergreifen. Die Gemeinden sind als Tréiger des Bauleitplanverfahrens (kommunale
Planungshoheit) zustdndig.

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

7.11 Zusammenfassung

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es den bestehenden Nahversorgungsstandort an der
EgerstraBBe zu stérken und flexibel weiterzuentwickeln.

Um eine stddtebaulich geordnete Entwicklung sicherzustellen, wird der Ortsrand von Wiesau neu
arrondiert. Der derzeit als geschotterter Fest- und Wohnmobilstellplatz genutzte Bereich nérdlich
der StaatsstraBe 2169 im Anschluss an den Hauptort Wiesau wird als Gewerbegebiet sowie
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel” sowie einem Gewerbegebiet fir ergdn-
zende, kleinflachige Einzelhandelsbetriebe und Dienstleistungen festgesetzt,

Zur ErschlieBung des ca. 1,3 ha groBen Planungsgebiets kann an die vorhandenen ErschlieBungs-
einheiten von Wiesau mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen angekniipft werden. Hierbei
kann gemdB dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden an vorhandene
Siedlungs- und technische Infrastrukturen direkt angekniipft werden.

Auswirkungen werden sich fir alle Schutzgiiter ergeben.

Mégliche Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Mensch bestehen durch Emissionen aus der Pla-
nungsfléche.

Die Tier- und Pflanzenwelt wurde in einer Ubersichtshegehung und auf Basis vorhandener Daten
beurteilt. Auswirkungen sind durch die Verénderung der Lebensraumsituation zu erwarten. Die
zu erwartenden Eingriffe werden aber als vertretbar eingestuft, da der Planungsbereich nur
eine geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz und biologische Vielfalt aufweist (Schot-
terfléche).

Artenschutzrechiliche Belange stehen der Aufstellung des Bebauungsplans nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht grundsatzlich entgegen.

Unvermeidbar sind bei der Entwicklung des Planungsbereichs Bodenverdnderungen durch Er-
schlieBung und Uberbauung. Aufgrund der bereits bisher vorgenommenen Yerdnderungen durch
die Schotterung des Festplatzes und die Nutzung als Stellplatz sind keine erheblichen Auswirkun-
gen bis auf die Uberbauungen zu erwarten.

Auswirkungen auf das unmittelbare drtliche Klima sind nicht auszuschlieBen, im weiteren Umfeld
sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der Regenwas-
serversickerung auf den versiegelten Fléchen und eine mégliche Verminderung der Grundwas-
serneubildung kann nicht ausgeschlossen werden. Es wird davon ausgegangen, dass ausreichend
dimensionierte Fldchen fiir den Niederschlagswasserriickhalt bzw. eine schadlose Beseitigung von
Brauchwasser etc. fir kinftige Bebauungen vorgesehen wird.

Bei Beachtung der anerkannten Regeln der Technik sind erhebliche Auswirkungen auf das Schutz-
gut Boden und Wasser nicht zu erwarten.

Eine nachhaltige Auswirkung auf das &rtliche Landschaftsbild ist zu erwarten. Eine Minimierung
erfolgt durch entsprechende Festsetzungen zu Gebdudehshen, zu Werbeanlagen, Gberbaubare
Grundstiicksfléichen, Geb&udehdhen oder einer Mindestbegriinung.



