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Verfahrensvermerke:

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom __.__. gemdfB § 2 Abs. 1 BauGB die Deckblatt-
anderung des Flachennutzungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am __._ . ortsib-
lich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhdrung fir den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom __._ . hat in der Zeit
vom . . bis . . stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemdB § 4 Abs.
1 BauGB fir den Vorentwurf der Deckblatténderung des Fléchennutzungsplans in der Fassung vom
hat in der Zeit vom __. . bis . . stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der Deckblattdnderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom ___
wurden die Behérden und sonstigen Tréiger offentlicher Belange gemdfB3 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom . bis . . beteiligt.

5. Der Entwurf der Deckblatténderung des Fldchennutzungsplans in der Fassung vom __._ . wurde
mit der Begriindung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __._ . bis __.__. offentlich
ausgelegt.

6. Der Markt Wiesau hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom __.__. die Deckblatténderung
des Flachennutzungsplans in der Fassung vom __._ . festgestellt.

Wiesau, den __._ .

---------------------------------------------

1. Birgermeister Toni Dutz

7. Das Landratsamt Tirschenreuth hat die Deckblatténderung des Flachennutzungsplans mit Bescheid vom
AZ gemdB § 6 BauGB genehmigt.

8. Ausgefertigt Wiesau, den __._ .

1. Birgermeister Toni Dutz

9. Die Erteilung der Genehmigung der Anderung des Flachennutzungsplans wurdeam __._ .. gemdf
§ 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die Anderung des Fldchennutzungsplans mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehal-
ten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Fldchennutzungsplan ist damit rechts-
wirksam. Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Fldchennut-
zungsplans einschl. Begrindung und Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Wiesau, den __

1. Birgermeister Toni Dutz
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1 STADTEBAULICHE PLANUNG

1.1  Wirksamer Fldchennutzungsplan

Die Fldche ist im derzeit wirksamen Fldchennutzungsplan des Marktes Wiesau, in der Fassung
vom 28.06.2006, als Flache fir den Gemeinbedarf (Volksfestplatz) dargestellt.

Q \

1.2 Lage und Dimension des Anderungsbereiches

Die Anderungsfléche befindet sich am sidlichen Ortsrand von Wiesau. Ostlich befindet sich die
EgerstraBe mit dem dahinterliegenden gleichnamigen Gewerbepark. Sidlich verlguft die
StaatsstraBe 2169. Im Norden und Westen wird das Planungsgebiet vom Sportgeldnde der
SpVgg Wiesau eingegrenzt.
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Abb.: Lageplan mit vorhandener Siedlungsstruktur, Quelle BayernAtlasPlus
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Der Anderungsbereich betragt ca. 1,3 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Flache in ha
Sondergebiet Zweckbestimmung Einzelhandel | 0,4

(nev)

Gewerbegebiet (neu) 0,5
Offentliche Verkehrsfldche (Bestand) 0,3
Spielplatz (Bestand) 0,1

Gesamt 1,3

1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation, Landes- und Regionalplanung/Raum-

ordnung

Im Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord (Stand 201 3) ist Wiesau dem léndlichen Raum
zugeordnet, in welchem die Entwicklung nachhaltig gestdrkt werden soll.

In diesem landlichen Teilraum soll die Entwicklung nachhaltig gestdrkt werden. Es sollen die be-
stehenden Arbeitspldtze in der Region gesichert werden. Es sollen zusdtzliche, 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)

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 die Marktgemeinde eine Versorgungsfunktion zur Deckung des qualifizierten wirtschaftli-

chen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

a) Zeichnerisch erlduternde Darstellungen
verbaler Ziele

@ Bevorzugt zu entwickelndes Unterzentrum

b) Nachrichtliche Wiedergabe
staatlicher Planungsziele
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Regionalplan Region Oberpfalz Nord 2009, Zielkarte 1?Raums'rrukfur, o. M.

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 kdnnen.
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Die Planungsfléchen liegen im Bereich des Naturparks Steinwald und grenzen an die vorgeschla-
gene Naturparkerweiterung (B) Wiesauer Weiherplatte.

CK r'BL\‘ I‘U’:«‘]I,]Il;“ - WUNS[ED_EL ,.( el / ‘ : il ,‘

b. ) O o \_p

< 2 A5 pové |

& Ochse leu;‘i 303 l‘ _rﬁhr_ g A\ |

INACH - 2% ‘ 3
43 Fichtejberg =

Stard

P¥Warmensteinach 5 Neualbenrétih s
BUa

/483 Leonberg
O

‘IVHTTEHTEICH

// Speinshart

PRESSATH

C V/,
Kirchendemenreiith {1

22 ET
Parkstein___ N\

ESCHENBACH
ch 2= seri-d.OPE:

Tscl

<

n

15 Fiichersreuth
Slu ns lun

~:,’I \7 lNEUSTADT* SR % Fhsfmhi
Altanstadt) A Waldnaah NAC® G0

Regionalplan Oberpfclz Nord 2009 Zielkarte 4: Nc‘rurpque o.M.

A rransii O

Nach Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern liegt der Markt Wiesau im allgemeinen
Iandlichen Raum.

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

| Trosta,l 2 B Rl < |.‘
Wu nS'edeI oA ltz Aligemeiner landlicher Raum
5, e’ Raum mit besonderem Handlungsbedarf
.B% i ‘ ‘ Kreisregionen

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

. Oberzentrum

. Mittelzentrum
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Zu beachtende, uberfachllche und fachllche Z|eIe 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 Teilr&ume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberdrtlich
raumbedeutsamen Planungen und MaBBnahmen 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.
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> 5.3 EinzelhandelsgroBprojekte
> 5.3.1 Lage im Raum
> 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 wer-
den.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

- fir Betriebe bis 1 200 m?2 Verkaufsflache, die ganz Gberwiegend dem Verkauf von Wa-
ren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind
unabhdngig von den zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unter-
liegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

Wiesau ist als Mittelzentrum zentraler Ort.

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 den Einzelhan-
delsbetrieb im Sondergebiet ergdnzen. Aufgrund der FldchengréBe sowie der vorliegenden
Projektplanung ist nicht davon auszugehen, dass mehr als zwei Einzelhandelsbetriebe mit nen-
nenswerter VerkaufsflachengréBe entstehen werden.

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

Die ergdnzend im Planungsgebiet mdglichen, nicht groBfldchigen 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 Siedlungszusammen-
hang mit wesentlichen Wohnanteilen.

Direkt an die Planungsfldche angrenzend befindet sich &stlich ein entlang der EgerstraBBe be-
bautes Gewerbegebiet mit ergdnzendem Sondergebiet. Nérdlich angrenzend befinden sich
bauliche Freizeitanlagen sowie direkt angrenzend Wohngebiete &stlich und westlich der Eger-
straBe. Sidwestlich angrenzend befinden sich bauliche Anlagen des Sportvereins:
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Abb.: Stadtebauliche Lage, aus: BayernAtlasPlus

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

Bei der Bewertung der stadtebaulichen Integration wurde zudem folgende Begrindung des lan-
desplanerischen Ziels im derzeit aktuellen LEP einbezogen:

Die stddtebauliche Integration von EinzelhandelsgroBprojekten dient einer verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevélkerung. Dagegen sind stddtebauliche Randlagen Standorte innerhalb eines bau-
lich verdichteten Siedlungszusammenhangs 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 Ausnahmefdillen kénnen Fldchen fir EinzelhandelsgroBprojekte auch fir Nahversorgungs- und
Innenstadtbedarf in stddtebaulichen Randlagen ausgewiesen werden, wenn die Ansiedlung in infe-
grierter Lage auf Grund der topographischen Gegebenheiten ausgeschlossen ist. Auch in solchen
Féllen missen Gemeinden in der Lage sein, eine verbrauchernahe Versorgungsstruktur fortzuentwi-
ckeln. Voraussetzung ist der Nachweis der Gemeinde, dass im Gemeindegebiet keine ausreichenden
stédtebaulich integrierten Fldchen vorhanden sind, die fir die Ansiedlung eines Einzelhandelsgrof3-
projektes nach objektiven Kriterien geeignet sind.
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Abb.: FuBldufige Entfernung zum SOt -Gebiet, Quelle BayernAtlasPlus

Der vorliegende Standort wird als einziger den Voraussetzungen fir die Realisierung des
Vorhabens gerecht und liegt in einer stddtebaulich besser integrierten Lage. Die Planungsfldche
befindet sich fir die Bewohner des sidlichen Teils von Wiesau in fuBlaufiger Entfernung. Ein
erheblicher Wohnanteil des Ortes Wiesau befindet sich im fuBlaufigen Einzugsgebiet.

Die Voraussetzungen einer ortsiiblichen OPNV-Anbindung sind durch die Bushaltestelle in der
EgerstraBe in erreichbarer Ndhe gegeben.

Die landesplanerischen Zielvorgaben kénnen als (noch) erfillt bewertet werden.
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> 5.3.3 Zuldssige Verkaufsflachen

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

- 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 iUbersteigende Bevdlkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschdpfen.

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

1.4 Erfordernis der Ausweisung, Zweckbestimmung, stddtebauliche Zielvorstel-
lung, Standortalternativenprifung

Planungsanlass

In den vergangenen Jahren konnte innerhalb des Ortes Wiesau durch den Brand im ehemaligen
Rewe-Marktes an der EgerstraBBe (zwischenzeitlich saniert und wiedereréffnet) ein erhebliches
Defizit bei der Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs festgestellt werden.

Die tempordre Nutzung eines ehemaligen Einkaufsmarktes am Marktplatz inmitten von Wiesau
war eine Ubergangsldsung, die zukinftig nicht mehr als Lebensmittelmarkt weiterbetrieben wird.

Mit der Neuverdffnung des Rewe-Marktes an der EgerstraBe gegeniiber 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 EgerstraBBe 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 tempordar
als Festplatz genutzte Fldche 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 Verkaufsfldche bis 1.200 m2, die Gberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahver-
sorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden landesplanerisch zuldssig.

Die Erreichbarkeit des Standorts ist sowohl fir den motorisierten, als auch fir den fuBldaufigen
Verkehr gegeben. Durch die Konzentration der Nahversorgung am bisherigen Nahversorgungs-
zentrum der EgerstraBe kann die Funktion dieses Zentrums optimiert werden.

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

Aufgrund des eingeschrdnkten Einzelhandelsangebotes fir Giter des tdglichen Bedarfs und des
erweiterten Bedarfs am Ort Wiesau entspricht die Entwicklung eines kleineren
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Fachmarktzentrums dem Ziel, ein fir das Mittelzentrum addquates Versorgungsangebot zu ent-
wickeln und dauerhaft zu sichern.

Zweck der Bauleitplanung ist es, auf den bisher im AuBenbereich gelegenen Fldchen die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir diese Entwicklung zu schaffen.

Die vorliegende Anderung des Fléchennutzungsplans stellt die Entwicklung im Rahmen der vor-
bereitenden Bauleitplanung dar, um fir den Bebauungsplan mit Aufstellung im Parallelverfahren
und somit dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu entsprechen.

Die Realisierung ist durch einen Vorhabentrdger mit entsprechenden Vorleistungen und mehreren
ansiedlungswilligen Betrieben ausreichend sichergestellt.

Planungsalternativen

Stadtebaulich winschenswert wdre eine alternative Entwicklung des Fachmarkizentrums im Be-
reich des zentralen Versorgungsbereiches oder direkt anschlieBend daran.

Am Marktplatz in Wiesau stehen fiir eine zeitgemdBe Entwicklung hierfur 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 gestdarkt. Vielmehr wére eine
stadtebauliche Neuentwicklung weg von der historischen Ortsmitte zu befirchten. Die fehlende
Flachenverfigbarkeit steht dieser Alternative zu dem entgegen.

Weitere Alternativen entlang der BahnhofstraBBe in Form von ungenutzten Fldchen, Brachfldchen
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 wirde diese Alternative weitere Wege zu den iUberwiegend
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 StraBBe und dem Apelweg grundsétzlich
infrage.
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In diesem Bereich liegt der stddtebaulichen Entwicklungsschwerpunkt jedoch auf Wohnbauent-
wicklung sowie die Mdglichkeit, die Gemeinbedarfsnutzungen des Schulzentrums zu erweitern.
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Die verkehrstechnische Anbindung wdre bei dieser Alternative weit weniger optimal als eine
Entwicklung im zentralen Versorgungsbereich oder im Versorgungszentrum der Egerstral3e.

Eine weitere, dem Ortszentrum nahe liegende Fldche liegt zwischen Marktplatz und dem Schul-
zentrum. Die Flache liegt verkehrstechnisch nicht an einer frequenzbringenden Haupterschlie-
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Ostlich der Alfons-Goppel-StraBe

e Stadtebauliche Neuentwicklung weg von der Ortsmitte; keine Fléchenverfigbarkeit;
keine Stdrkung des ortsgestalterischen markanten Marktplatzes

e Zentrale Lage im Ort, Bahnhof, Mittel- und Berufsschule in unmittelbarer Nahe,

e Stddtebaulich integrierte Lage ist gegeben.

e FuBlaufige ErschlieBung des Gebietes ist gegeben.

e OPNV Haltestelle befindet sich unweit zwischen Eger- und MarktstraBe

e Liegt relativ verkehrsginstig an der Ortsdurchfahrt, fir Kunden einsehbare Lage.

Fazit:

Keine Flachenverfigbarkeit, somit keine Realisierungschance fir die Entwicklung von Einzelhan-
delsbetrieben.
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Die bisher unbebaute Flache &stlich der Andreas-Thoma-StraBe ist fir die Entwicklung eines
Fachmarktzentrums zu klein:

e Lage im sudlichen Abschnitt von Wiesau, nérdlich des Gewerbeparks Egerstra3e, FuB3-
laufige Erreichbarkeit gegeben,

® Mogliche freie verfigbare Flache ca. 5.800 m2
e Stadtebaulich integrierte Lage ist gegeben.
e FuBlaufige ErschlieBung der Gebiete ist gegeben.
e OPNV Haltestelle befinden sich in unmittelbarer Néhe zwischen Eger- und MarktstraBe
e Lliegt relativ verkehrsginstig in der N&éhe der Ortsdurchfahrt
Fazit:
Zu geringe GrundstiicksgréBe

Weitere Standortalternativen entlang der EgerstraBe bestinden grundsdtzlich im Bereich des
Gewerbegebiets EgerstraBBe. Die verkehrstechnische ErschlieBung iber die StichstraBe Gewer-
bepark EgerstraBe wdre jedoch weniger optimal als die Entwicklung des vorgesehenen Stand-
orts direkt an der EgerstraBe.
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Freiflachen im Gewerbegebiet EgerstraBe

e Lage in unmittelbarer Ndhe zum geplanten Standort, FuBlaufige ErschlieBung der Ge-
biete ist gegeben.

o OPNV Haltestelle befinden sich in unmittelbarer Néhe zwischen Eger- und MarktstraBe

e Verkehrsginstige Lage in der Ndhe der Ortsdurchfahrt. Stadtebaulich integrierte Lage.
mehrere freie Fldchen in der Summe von ca. 11.000 m2

Fazit:

Als moglicher Standort prinzipiell geeignet, aber verkehrstechnische ErschlieBung Uber Stich-
straBe ,,Gewerbepark Egerstral3e” ist weniger optimal als die Entwicklung des vorgesehen Stan-
dortes

Zusammenfassung:

Aus den méglichen genannten Alternativen wird aufgrund der stédtebaulichen Ziele des Marktes
Wiesau als vollstdndig geeigneter Standort am Hauptort mit Anschluss an Gbergeordnete Ver-
kehrsstraBen und einem fuB3ldufigen Einzugsbereich, der Standort westlich des Gewerbegebiets
EgerstraBe in einem nachfolgenden Bebauungsplanverfahren weiterverfolgt. Ein Antrag des
Vorhabentrdgers liegt fir diese Fldche vor, die Realisierung ist somit sichergestellt.

1.5 ErschlieBung, Versorgungseinrichtungen
Die Planungsfldche ist Uber 6ffentliche StraBen und Wege erschlieBbar.
Eine Zufahrt fur Kunden ist ber die durch den Ort fihrende Egerstraf8e vorgesehen.

Fir die Sicherung der Stromversorgung wird eine Stellungnahme des Spartentrégers im Rahmen
des Verfahrens angefordert.

Das anfallende Schmutzwasser des Planungsgebietes kann an den Schmutzwasserkanal der Ge-
meinde angeschlossen werden.

Die Wasserversorgung ist Uber das bestehende Netz des Marktes Wiesau méglich.

Nicht verunreinigtes bzw. vorgereinigtes Niederschlagswasser wird Uber geeignete MaBnahmen
vor Ort zuriick gehalten, z. T. verdunstet und zur Versickerung gebracht. Ein Notiberlauf (mit
Drosselung) kann an den bestehenden (verrohrten) Vorfluter angeschlossen werden.

Die Léschwasserversorgung ist Uber die ausgebauten &ffentlichen Netze als Grundversorgung
vermutlich sichergestellt.
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Die Hinzuziehung der &rtlichen, gut ausgestatteten Feuerwehr, des Kreisbrandrates und der Abt.
Brand- und Katastrophenschutz ist im Rahmen der Beteiligungen vorgesehen.
1.6 Auswirkungen der Planung, Bodenordnung

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

Die vorhandenen &ffentlichen Wege kdénnen weiter genutzt werden.

1.7 Denkmalschutiz

Im Anderungsbereich und im weiterem Umgriff sind keine Bodendenkmdler und sonstige Kultur-
guter nach Angaben des Bayern Viewer Denkmal bekannt.

Auf die gesetzliche Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1-2 DSchG wird an dieser Stelle hingewiesen.

1.8 Immissionsschutiz

Der Abstand des Planungsgebiets zur ndchstgelegenen bestehenden Wohnnutzung betréagt mi-
nimal 130 m. Mdgliche Beeintréchtigungen kénnen auf Ebene des Bebauungsplanes festgesetzt
werden, z.B. zuldssige Ausrichtung emittierender Anlagen, Einhausung Anlieferung oder Aus-
schluss einer Nachtanlieferung.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung im Parallelverfahren ist derzeit kein gesondertes
schalltechnische Gutachten vorgesehen.
1.9 Belange des Umweltschutzes

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

1.10 Schutzgebiete, Europdischer Gebietsschutz

In ca. 700 m siudlicher Entfernung liegt das Landschaftsschutzgebiet (LSG -00568.01) innerhalb
des Naturparks Steinwald.

Es bestehen keine Natura 2000-Gebiete im Gemeindegebiet, das ndchstgelegene 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.
1.11 Spezielle artenschutzrechtliche Belange

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

1.12 Stadtebaurechtliche Eingriffsregelung

1.12.1 Bedeutung fiir den Naturhaushalt

Die Eingriffsfladche der vorgesehenen Baufldchen und ErschlieBungen wird It. Bestandsdarstellung
des Umweltberichts folgendermafBen eingestuft.

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

Boden Verdichtete Schotterfléche gering

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

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

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

Siden, 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

1.12.2 Uberschlédgige Ermittlung des Ausgleichsflaichenumfangs

Der Kompensationsfaktor fir das Planungsgebiet lasst sich nach dem Leitfaden ,,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” herausgegeben vom
Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen oder durch eine andere,
sachgerechte Methode ermittelt. Auf Ebene des Bebauungsplanes erfolgt eine detaillierte, sach-
lich angemessene Methode zur Bilanzierung des Zustandes vor und nach der Bauleitplanung. Die
Uberschlagige Ermittlung auf Grundlage des Leitfadens ergibt:

Eingriffsflachen Kompensationsfaktor gesamter Ausgleichsfldchenumfang

Anderungsbereich, Eingriffsfléche ca. 0,9 ha | (0,2-0,4)* (0,18-0,37) ha

*hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad, Typ A |, Gebiete geringer Bedeutung mit mdglichen
VermeidungsmaBnahmen.

Auf Ebene des Bebauungsplanes erfolgt die Festsetzung von gegebenenfalls erforderlichen Aus-
gleichsflachen innerhalb oder auBBerhalb des Geltungsbereiches der Bauleitplanung.

2 ANLAGE - UMWELTBERICHT

2.1 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).

GemdalB § 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 Abwdgung 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 angemessenerweise 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 kénnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich aus
der Umgebung erheblich einwirken kénnen. Hierzu werden verninftigerweise regelmdafBig
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anzunehmende Einwirkungen geprift, nicht jedoch auBergewdhnliche und nicht vorhersehbare
Ereignisse.

Da konkretisierbare Vorhaben im Rahmen einer Deckblattdnderung des Fldchennutzungsplanes
gewdhnlich noch nicht bekannt sind, beinhaltet diese Prifung nicht die Untersuchung von Auswir-
kungen der Bauphase.

2.1.1 Inhalt und Ziele der Bauleitplanung

Aufstellungsziel der Bauleitplanung ist es, dringend bendtigte Baufldchen fir einen Einkaufsmarkt
zu ermdglichen. Die Sonder- und Gewerbegebietsausweisung dient grundlegend der wohnort-
nahen Grundversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs, ergénzt mit Gitern und Dienstleistun-
gen des weiteren Bedarfs.

Um eine stddtebaulich geordnete Entwicklung langfristig sicherzustellen, wird im vorliegenden
FNP eine Gewerbefldche sowie eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel*
dargestellt. Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung wird zum nachfolgenden Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erstellt und inte-
griert.

Der Anderungsbereich umfasst insgesamt 1,3 ha.
2.1.2 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen

GemdB § 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 § 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 ermdglichen soll.

2.1.3 Ziele des Landschaftsplans

Der giltige Flachennutzungsplan des Marktes Wiesau stellt im Geltungsbereich Gemeinbedarfs-
flachen dar. Gehdlze sind am &stlichen Rand des Geltungsbereiches entlang der EgerstraBe
dargestellt. Durch die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes, wird ein Gewerbege-
biet sowie eine Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” dargestellt.

Anderungen an den Zielen des Landschaftsplanes erfolgen nicht.
2.1.4 Ziele sonstiger Fachgesetze / Fachpldne

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

Fir die Marktgemeinde Wiesau sind dem Planverfasser keine Gestaltungsfibeln bekannt.
Die gemeindlichen Satzungen sprechen nicht gegen die vorliegende Bauleitplanung.
2.1.5 Ziele von Schutzgebiete / des Biotopschutzes

In ca. 700 m sudlicher Entfernung liegt das Landschaftsschutzgebiet (LSG -00568.01) innerhalb
des Naturparks Steinwald.

Es bestehen keine Natura 2000-Gebiete im Gemeindegebiet, das ndchstgelegene FFH-Gebiet
»Waldnaabtal zwischen Tirschenreuth und Windisch-Eschebach* liegt in einer Entfernung von ca.
3 km zum Planungsgebiet. Eine Prifung hinsichtlich der Vertraglichkeit mit europdischen Schutz-
gebieten erfolgt nicht.
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Laut BayernAtlasPlus befinden sich innerhalb des Planungsbereiches keine Biotope.

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

Es bestehen keine Natura 2000-Gebiete im Gemeindegebiet, das ndchste FFH-Gebiet ,,Deg-
gendorfer Vorwald” liegt in einer Entfernung von ca. 3,3 km vom Planungsgebiet entfernt. Eine
Prifung hinsichtlich der Vertrdglichkeit mit europdischen Schutzgebieten erfolgt nicht.

2.1.6 Prifung und Ergebnis anderweitiger Planungsmaéglichkeiten
Die Abhandlung der Standortalternativen ist in Kapitel 1.4 erfolgt.

Fir die gewdhlte Planungsfldche werden die Schutzgiter nachfolgend abgehandelt. Zusammen-
gefasst sind auf Ebene des Fldchennutzungsplanes keine uniberwindbaren Hirden beziglich der
Schutzgiiter zu erwarten.
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2.1.7 Allgemeine Planungsgrundsiitze

Schutzgut Ziele und deren Beriicksichtigung

Bodenschutz Bodenversiegelung auf das notwendige MalB3 beschrdnken, Funktionen des Bodens er-
halten und wiederherstellen, sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Bericksichtigung: ErschlieBung von vorhandenen StraBBen aus mdglich, sparsame ErschlieBung, Festsetzung
von versickerungsfdhigen Beldgen in Teilflachen

Immissionsschutz Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und Auswirkungen auf das Lokalklima

Bericksichtigung Festsetzungen zu Mindestbegrinungen und zuldssigen Versiegelungen

Natur- und Landschafts- | Erhalt der biologischen Vielfalt, der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
schutz halts, der Vielfalt, Eigenart und Schénheit und des Erholungswertes der Landschaft

Bericksichtigung Auswahl einer Standortalternative mit geringen Auswirkungen auf das Landschaftsbild,
Auswahl eines ebenen, nicht geneigten oder exponierten bereits teilversiegelten Stand-
orts mit teilweiser Festplatz- sowie Stellplatznutzung ohne Biotope, Vorbelastung durch
bestehende, groBflachige Gewerbebetriebe, Auswahl eines Standorts auBBerhalb vor-
handener Erholungseinrichtungen

2.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)
2.2.1 Schutzgut Mensch, Bevolkerung, Gesundheit

Der Anderungsbereich wird derzeit als geschotterter Festplatz und Wohnmobilstellplatz genutzt.
Ostlich verlauft die durch den Ort fihrende EgerstraBe, im Norden und Westen grenzt das
Sportgeldnde der SpVgg Wiesau an die Planungsfléche an.

Der Anderungsbereich hat keine hohe Bedeutung fiir die Erholungsnutzung, da keine Einrichtun-
gen zur Erholung vorzufinden sind. Lediglich ein Radwanderweg fihrt entlang der Egerstraf3e
am Planungsgebiet vorbei.

Vorbelastungen in der Umgebung liegen vor allem aufgrund des angrenzenden 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.

2.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die derzeitige Nutzung der teilversiegelten Fldche als geschotterter Festplatz und Wohn-
mobilstellplatz ist von einer geringen biologischen Vielfalt auszugehen.

Aktuelle Angaben iber Artenvorkommen liegen nicht vor. Eine gesonderte Erhebung von Tier-
und Pflanzenarten durch einen Biologen ist nicht vorgesehen.

Vorbelastungen liegen durch die Siedlungsfldchen (Wohn- und Gewerbefléchen) sowie aufgrund
der asphaltierten und geschotterten ZufahrtsstraBen in der Umgebung vor.

Aktuelle Angaben iber Artenvorkommen liegen nicht vor. Eine gesonderte Erhebung von Tier-
und Pflanzenarten durch einen Biologen ist nicht vorgesehen.

2.2.3 Schutzgut Fléiche und Boden
Der Anderungsbereich ist derzeit teilversiegelt.
Der Geltungsbereich umfasst ca. 0,9 ha.

Nach Ubersichtsbodenkarte des BayernAtlasPlus im MaBstab 1:25.000 liegt fir das Planungs-
gebiet ,Vorherrschend Pseudogley, gering verbreitet Gley-Pseudogley und (Pseudogley-)Gley
aus grusfihrendem Schluff bis Lehm (Deckschicht) Gber Kryogrusschluff bis -lehm (Quarzit(-schie-
fer))” vor.
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Das Anderungsgebiet liegt in der geologischen Einheit der Tertigr-Ablagerung Fichtelgebirge
/Egergraben, welche sich durch Wechselfolgen aus Ton, Schluff, Sand und Schotter kennzeichnet.

Informationen Uber Vorbelastungen und Altlasten liegen nicht vor.

Es ist von einer geringen Versickerungsfdhigkeit des Bodens auszugehen. Ein Bodengutachten
liegt nicht vor.

2.2.4 Schutzgut Wasser
Der Anderungsbereich liegt auBerhalb von bekannten Wasserschutzgebieten.

Oberfléchengewdsser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Das néchstgelegene Oberfla-
chengewadsser ist der Ritterteich, 200 m sudlich der Anderungsfldche.

Ein Trinkwasserschutzgebiet liegt in ndherer Umgebung nicht vor. Das ndchstgelegene Trinkwas-
serschutzgebiet liegt in ca. 1,6 km weiter Entfernung norddstlich der Anderungsfldche.

Der Anderungsbereich liegt auBerhalb wassersensibler Bereiche.

2.2.5 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.

2.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Umfeld wird durch Siedlungs-, Gewerbe- und Verkehrsfldchen 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 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 Fléchen, fihrt ansonsten zu einem eher gleichmaBigen, strukturarmen Land-
schaftsbild.

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

2.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Nach Informationen gem. der Sachdatenbank des BayernAtlasPlus liegen innerhalb des Gel-
tungsbereiches keine Boden- oder Baudenkmadler vor.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrecht-
liche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisver-
fahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

2.2.8 Erhaltung bestmadglicher Luftqualitit
Alarmschwellen/Grenzwertiberschreitungen sind nicht bekannt.

Luftreinhaltepldne sind nicht bekannt.
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2.2.9 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.

2.3 Prognose iUber die Entwicklung des Umweltzustandes (Basisszenario) bei Nicht-
durchfihrung der Planung

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

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

Eine Ansiedlung des Einkaufsmarktes auBerhalb des Gemeindegebietes von Wiesau und die
damit langfristig fehlende Nahversorgung wdren ebenso die mégliche Konsequenz.

Die Flache wirde weiterhin als geschotterter Fest- und Wohnmobilstellplatz genutzt werden.
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2.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung und beschrankt sich auf nach
die zur Deckblattdnderung moéglichen Auswirkungen auf die Schutzgiter.

Schutzgut zu erwartende, erhebliche Auswirkungen

Mensch, Bevélkerung, Ge-|Eine Zunahme von Verkehrslérm und Immissionen in den benachbarten Ge-
sundheit bieten ist nicht auszuschlieBen. Auswirkungen auf die Schutzbedirftigkeit
innerhalb des Anderungsbereiches sind durch den Ausschluss von Betriebs-
leiterwohnungen nicht zu erwarten.

Zur Reduzierung der Larmimmissionen gegenilbber der nérdlich des Gel-
tungsbereiches liegenden Wohnsiedlung, wird der Anlieferbereich auf der
wohnabgewandten Seite der Anderungsfléche festgelegt.

Wéhrend der Bauzeit kdnnen Auswirkungen insbesondere durch Spitzen-
pegel z. B. beim Rammen von Fundamenten oder bei Idrmintensiven Ab-
ladevorgdngen entstehen. Erhebliche Auswirkungen sind auf Grund der
tempordren Befristung nicht zu erwarten.

Auswirkungen sind durch das Entstehen neuer groBBvolumiger Baukérper zu
erwarten. Das direkte Umfeld wird durch das Vorhaben wesentlich verdn-
dert werden.

Von den Nutzungen sind keine nennenswerten Geruchsemissionen zu erwar-
ten.

Tiere und Pflanzen, biolo-| pych die zu erwartende Bebauung und hohe Versiegelung (nach potenti-
gische Vielfalt eller Ausschépfung des Sonder- und Gewerbegebietes von 80% Versie-
gelungsgrades) wird die vorhandene Flache (Schotterfldche) verdndert.
Gegenilber den derzeit teilversiegelten Fldchen werden Uberbaute und
versiegelte Flachen entstehen. Erhebliche Auswirkungen sind durch die Ver-
dnderung der Lebensraumsituation nicht zu erwarten.

Die zu erwartenden Eingriffe werden als vertretbar eingestuft, da der
Uberwiegende Anderungsbereich im Wesentlichen nur eine geringe Bedeu-
tung fir den Arten- und Biotopschutz und biologische Vielfalt aufweist
(Schotterfldche) und durch die Lage im Anschluss an Gewerbe- und Sport-
platzflachen bereits nicht unwesentlich anthropogen beeinflusst ist.

Auswirkungen auf artenschutzrechtlich bedeutende Arten werden im Rah-
men der artenschutzrechtlichen Belange im Kap. 1.12 behandelt.

Auf Ebene des Bebauungsplanes werden durch Festlegung einer Mindest-
begrinung mit heimischen Gehdlzen sowie gliedernden Grinfléchen neue
Habitate entstehen. Eine Erhdhung der biologischen Vielfalt ist nicht zu er-
warten.
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Fldche und Boden Der natiirlich gewachsene Boden ist durch die bestehende Nutzung bereits
beseitigt und verdndert. Die verdichtete, geschotterte Fldche wurde bereits
bisher als Stellplatz und Festplatz genutzt. Der Boden umfasst keine natir-
lichen Bodenfunktionen mehr. Eine eingeschrénkte Versickerungsleistung ist
vorhanden. Die Versickerungsleistung wird abhéngig von den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes durch versiegelte oder mit Geb&uden Gberbau-
ten Flachen verdndert werden. Durch die zu erwartenden, nicht Uberbau-
baren Flachen und die méglichen Festsetzungen von BegrinungsmaBnah-
men kdnnen Teile der Bodenfunktionen wiederhergestellt werden.

Durch die Versickerung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dach-
flachen ist ein oberfldchennaher Eintrag von Schadstoffen nicht auszuschlie-
Ben. Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik erfolgt,
ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen. Gegeniiber der bishe-
rigen Nutzung ergeben sich dadurch keine erheblich verdnderten Auswir-
kungen.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Bau-
maschinen oder Unfallereignisse. Diese Tatsache spricht aber fir jedes
Bauvorhaben und ist daher grundsatzlich nur als Ausnahmefall zu betrach-
ten. Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Regel bei der-
artigen Ereignissen um behebbare, reversible Auswirkungen auf das
Schutzgut handeln.

Wasser Durch die vorliegende Bauleitplanung ist ein hdherer Versiegelungsgrad
und intensivere Nutzung méglich. Weitere Versiegelungen erhdhen grund-
legend den Wasserabfluss und die Wasserabflussspitzen aus dem Gebiet.
Die Grundwasserneubildungsrate wird durch Versiegelungen verringert.
Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und
Verlust der Regenwasserversickerung auf den versiegelten Flachen und
eine moégliche Verminderung der Grundwasserneubildung kann nicht aus-
geschlossen werden. Demgegeniber besteht auf Ebene des Bebauungs-
planes die Mdglichkeit, die zu erwartenden Auswirkungen durch entspre-
chende Begriinungsregelungen zu kompensieren.

Geringfigige und zeitlich beschrankte Auswirkungen kdnnen sich durch
BaumaBnahmen ergeben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Grundwas-
sersituation sind nicht zu erwarten.

Es wird davon ausgegangen, dass ausreichend dimensionierte Fldchen fur
den Niederschlagswasserriickhalt bzw. eine schadlose Beseitigung von
Brauchwasser etc. fir kinftige Bebauungen vorgesehen wird. Die Entwds-
serungsplanung ist bereits beauftragt.

Der Entwdsserungsnachweis ist in der notwendigen wasserrechtlichen Er-
laubnis fir die Versickerung von Niederschlagswasser durch den Bauherrn
zu erbringen. Sofern gréBere Uberbaute Fldchen an den Vorfluter zukinf-
tig entwdssern sollten, erfolgt zusatzlich im Rahmen der wasserrechtlich not-
wendigen Verfahren die Prifung auf mégliche Auswirkungen.
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Klima und Luft Als mdgliche Faktoren fir eine Beeinflussung der Luftqualitét im Untersu-
chungsgebiet kommen zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen
Emissionen der Bebauung (Heizung) in Frage. Anlagenspezifische Emissio-
nen einzelner Nutzer sind im gesetzlich vorgesehenen Rahmen ebenfalls
mdglich.

Im Untersuchungsgebiet (Anderungs- und Einwirkbereich) bestehen bisher
geringfigig Vorbelastungen durch 6ffentliche StraBen und gewerbliche
Nutzungen.

Durch planmdBige Versiegelungen und Bebauungen kénnen sich lokal im
Geltungsbereich zusatzliche, geringfigige Erwé&rmungen (Verringerung
der Kaltluftproduktion) sowie Verdnderungen der Flurwinde ergeben.

Die Bebauung wird insgesamt zu einer Verringerung der Windgeschwin-
digkeiten fihren, wobei durch entsprechende Baukdrperanordnung in Teil-
bereichen auch héhere Windgeschwindigkeiten auftreten kdnnen. Die ge-
schilderten Auswirkungen auf das Mikroklima sind lediglich lokal innerhalb
des Geltungsbereiches der Bauleitplanung zu erwarten. AuBBerhalb des
Planungsbereiches sind hingegen keine oder nur unmerkliche klimatische
Verdnderungen zu erwarten.

Die Luftemissionen durch (Zu- und Abfahrts-)Verkehr, insbesondere NO und
NO2, werden sich durch den Fahrverkehr zu dem Gewerbe- und Sonder-
gebiet auf den &rtlichen StraBen nicht erheblich erhdhen.

Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen wie einer Mindestbegri-
nung, einer Randeingrinung und gliedernder Grinflache ist als positiv zu
bewerten und mindern die Eingriffe.

Wéhrend der Bauphase(n) sind mit Staubentwicklungen und erhéhten Luft-
schadstoffbelastungen durch den Einsatz von Baumaschinen, LKW etc. zu
rechnen. Diese Beeintréchtigungen wirken jedoch nur tempordr und werden
somit als nicht erhebliche Beeintréchtigungen eingestuft.

Landschafts- und Orisbild | Gegenlber dem bisherigen Bestand werden sich weitergehende Aspekte
ergeben.

Bei der Anderungsfléche handelt es sich nicht um eine freie, weithin einseh-
bare Fldche.

Der siudliche Ortsrand von Wiesau ist bereits von gewerblichen Nutzungen
geprdagt.

Zur Einbindung in das Landschaftsbild, werden Pflanzbindungen getroffen.
Im direkten Umfeld bestehen bereits Vorbelastungen durch StraBen und
bestehende Gewerbefldchen.

Asthetische Verluste werden durch Festsetzungen zu Werbeanlagen, iber-
baubare Grundsticksflachen, Gebdudehdhen, Gelandegestaltung, Einfrie-
dung, Mindestbegriinung mit Pflanzpflichten fir eine Eingrinung verringert.

Kultur und Sachgiter Auswirkungen sind bei BaumaBnahmen mdglich, sofern sich doch ein Bo-
dendenkmal in einem Teil des Planungsbereichs befindet. Unterkellerungen
sind unwahrscheinlich, jedoch nicht ausgeschlossen.

2.4.1 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Eine Uber die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht anzunehmen.

Die Teilkomponenten eines Landschaftshaushaltes stehen in GuBerst komplexen Wechselbezie-
hungen zueinander, die sich praktisch nur mit groBem Aufwand eingehender analysieren lassen.
Meist werden zumindest solche Teilaspekte aufgegriffen, die wegen ihrer Dimension eine beson-
dere Bedeutung erlangen. Deshalb sollen hier beispielsweise nicht die direkten und indirekten
Auswirkungen von tempordren Fldcheninanspruchnahmen bzw. des Verkehrs von Baufahrzeugen



B Markt Wiesau, Deckblattéinderung des Flédchennutzungsplanes ,,Fachmérkte

am Festplatz® Begrindung mit Umweltbericht i.d.F. vom 02.03.2021 Seite 25 von 29

auf den Bodentyp, die Vegetation, den &rtlichen Bodenwasserhaushalt, im Boden befindliche
Kleinorganismen oder das Mikroklima beurteilt werden.

Letztlich bestehen zwischen den abiotischen und biotischen Ressourcen und auch gegeniiber wei-
teren Schutz- und Sachgitern hinsichtlich Beeintréchtigungen oder partiell auch positiver Effekte
durch das Vorhaben keine besonderen bzw. anderen Wirkungsketten, als sie meist nicht schon
grundsdtzlich im Rahmen von Eingriffen in die Landschaft bekannt sind.

Die pragnanteste funktionale Verbindung gibt es bei den Schutzgitern Landschaftsbild und
Mensch (Leben/Gesundheit/Wohlbefinden mit Thematik Freizeit/Erholung).

Hier gilt zu beachten, dass das Landschaftsbild kein Systemelement des Naturhaushaltes ist, son-
dern eine subjektive Projektion des Menschen, auch wenn Teilkomponenten wie die Topographie
und Struktur einer Landschaft objektiv beschrieben werden kénnen. Wertungen eines Land-
schaftsbildes unterliegen Uber einen gewissen Zeitraum auch einem gesellschaftlichen Wandel.

Bei der Bauleitplanung kann davon ausgegangen werden, dass es durch Wechselwirkungen nicht
zu zusdatzlichen Beeintréchtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes kommt, die
nicht bereits Uber die Betrachtung der einzelnen Schutzgiter mit abgebildet sind.

2.4.2 Prognose iUber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und bei
Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bliebe die Bestandssituation unveréndert.
Die beschriebenen Eingriffe blieben aus.
2.4.3 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen

Genaue Angaben iGber mégliche Abfdlle, flissige und gasférmige Schadstoffe, Larm, Erschitte-
rungen, Licht, Strahlung, Wdrme sonstige Beldstigungen kénnen durch den Verfasser nicht ge-
macht werden. Diese sind Betriebsabhdngig. Entsprechende Emissionen sind im gesetzlichen Rah-
men mdglich.

Wdhrend der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen kdnnen Auswirkungen insbesondere durch Spit-
zenpegel, z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei Idrmintensiven Abladevorgdngen, ent-
stehen. Diese Beeintréchtigungen sind aber als tempordr anzusehen und daher vertretbar. Ggf.
sind besondere SchutzmaBnahmen gegeniber einer schitzenswerten Bebauung (wie betriebszu-
gehdrige Wohnungen, Wohngebiet, Schule, Sportfldchen etc.) zu beachten.

Die umliegenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit durch
die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen ist zu rechnen.

2.4.4 Nutzung erneuverbarer Energien, sparsame und effiziente Energienutzung

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

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im gesetzlichen Rahmen beispielsweise durch Photovolta-
ikanlagen auf den Dachflachen oder auch gebdudeunabhdngig im Geltungsbereich méglich.

2.4.5 Avuswirkungen auf Darstellungen in Landschaftspldnen und sonst. Fachpldnen

Auswirkungen auf Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes sowie der Landschaftspflege durch
die Anderung der Art der baulichen Nutzung wird nicht gesehen.

Ziele/MaBnahmen sind im Fldchennutzungsplan nicht dargestellt.
2.4.6 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitit
Alarmschwellen/Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.

Luftreinhaltepldne sind nicht bekannt.
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2.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

2.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmafBnahmen sind im Bebauungsplan méglich bzw. be-
reits im Parallelverfahren vorgesehen:

e Festlegung von Gebdudehsdhen und Dachformen sowie zur Dachbegrinung

e Festsetzungen zu Werbeanlagen

e Festsetzung versickerungsfdhiger Befestigungen fir befestigte private und &ffentliche
Verkehrsfléichen/Stellplétzen
Festsetzung zur Mindestbegrinung
Festsetzung einheimischer Gehdlzarten und Pflanzqualitdten
Festsetzungen zu Einfriedungen

Festsetzungen zu Photovoltaikanlagen
2.5.2 AvusgleichsmaBnahmen

Die notwendigen naturschutzrechtlichen Ausgleichsfléchen werden im nachfolgenden verbindli-
chen Bauleitplanverfahren verbindlich flachenscharf zugeordnet.

2.6 Zusdtzliche Angaben
2.6.1 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 durchgefihrt, 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 1.12 eine Vorabschdtzung der artenschutzrechtlichen Belange.

Zur frihzeitigen Abstimmung der Planungs- und Untersuchungserfordernisse wurden die wesent-
lichen Trager dffentlicher 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.

2.6.2 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.

Die Zuordnung einer naturschutzrechtlichen Ausgleichsfldche erfolgt auf Ebene des Bebauungs-
planes.

Mégliche Emissionen auf benachbarte Wohngebiete kénnen durch organisatorische MaBBnahmen
auf Ebene des Bebauungsplanes durch Festsetzungen nach den Vorgaben des Schallgutachtens
getroffen werden.
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2.6.3 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.

GemdB Leitfaden der Obersten Baubehdrde “Der Umweltbericht in der Praxis* kénnen auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung jedoch keine konkreten MonitoringmaBnahmen defi-
niert werden, da diese grundsdtzlich nicht auf den Vollzug ausgelegt ist. Auf Ebene des Bebau-
ungsplanes erfolgt eine Uberwachung durch die Stadtverwaltung mit Bauaufsichtsbehsrde.

2.7 Zusammenfassung

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es die langfristige Deckung mit Gitern des Nahversor-
gungsbereichs zu gewdhrleisten. Um eine stddtebaulich geordnete Entwicklung sicherzustellen,
wird der Ortsrand von Wiesau neu arrondiert. Der derzeit als geschotterter Fest- und Wohnmo-
bilstellplatz genutzte Bereich nérdlich der StaatsstraBe 2169 im Anschluss an den Hauptort Wie-
sau wird als Gewerbegebiet sowie Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel” fest-
gesetzt.

Zur ErschlieBung des ca. 1,3 ha groBen Anderungsgebietes kann an die vorhandenen Erschlie-
Bungseinheiten von Wiesau mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen angeknipft werden.
Hierbei kann gemdB dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden an vorhan-
dene Siedlungs- und technische Infrastrukturen direkt angeknipft werden.

Auswirkungen werden sich fir alle Schutzgiter ergeben.

Mégliche Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Mensch bestehen durch Emissionen aus der Ande-
rungsfldche.

Die Tier- und Pflanzenwelt wurde in einer Ubersichtsbegehung und auf Basis vorhandener Daten
beurteilt. Auswirkungen sind durch die Verdnderung 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-
terflache).

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Deckblattdnderung des Fldchennutzungsplanes nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht grundsdtzlich entgegen.

Unvermeidbar sind bei der Entwicklung des Planungsbereichs Bodenverdnderungen durch Er-
schlieBung und Uberbauung. Aufgrund der bereits bisher vorgenommenen Verénderungen 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 fir den Niederschlagswasserrickhalt 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 Gebd&udehdhen, zu Werbeanlagen, Gberbaubare
Grundstiicksflachen, Geb&udehdhen oder einer Mindestbegrinung.
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Auswirkungen auf Boden-, Bau- und kunstdenkmalpflegerische Belange kdnnen unter Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften minimiert werden.
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