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Verfahrensvermerke:

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom __._ . gemdlB § 2 Abs. 1T BauGB die Deckblatt-
dnderung des Flachennuizungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am _ ., ortsiib-
lich bekannt gemacht.

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

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange gemdB § 4 Abs.
1 BauGB fiir den Vorentwurf der Deckblattdnderung des Fléichennutzungsplans in der Fassung vom
hat in der Zeit vom __ . . bis _ . . stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der Deckblattiénderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom .
wurden die Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemé&B § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom " bis . . beteiligt.

5. Der Entwurf der Deckblattdnderung des Fléchennutzungsplans in der Fassung vom __ . . wurde
mit der Begriindung gemd3 § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom _ . . bis __ . . offentlich
ausgelegt.

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

Wiesau, den __,

.............................................

1. Burgermeister Toni Dutz

7. Das Landratsamt Tirschenreuth hat die Deckblattéinderung des Fléchennutzungsplans 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 wurde am __._ .. gemdl3
§ 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die Anderung des Fléchennutzungsplans mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den iiblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehal-
ten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Fléchennutzungsplan ist damit rechts-
wirksam. Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Flachennut-
zungsplans einschl. Begrindung und Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Wiesau, den __.

.............................................

1. BUrgermeister Toni Dutz
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1 STADTEBAULICHE PLANUNG

1.1 Wirksamer Fléchennutzungsplan

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

RIS N R :

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. Sudlich verlduft die
StaatsstraBe 2169. Im Norden und Westen wird das Planungsgebiet vom Sportgelénde der
SpVgg Wiesau eingegrenzi.
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Abb.: Lageplan mit vorhandener Siedlungsstruktur, Quelle BayernAtlasPlus
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Der Anderungsbereich betrégt ca. 1,3 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Flciche in ha
Sondergebiet Zweckbestimmung Einzelhandel | 0,4

(neu)

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

Gesamt 1,3

1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation, Landes- und Regionalplanung/Raum-
ordnung

1.3.1 Regionalplan

Im Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord (Stand 2013) ist Wiesau dem léndlichen Raum
zugeordnet, in welchem die Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll.

In diesem landlichen Teilraum soll die Entwicklung nachhaltig gestarkt werden. Es sollen die be-
stehenden Arbeitspldtze in der Region gesichert werden. Es sollen zusétzliche, mdglichst wohnor-
tnahe Arbeitsplatze geschaffen werden. (B IV. (G) 1.3, S.1) Gleichwohl soll die Grundversorgung
der Bevdlkerung mit Waren des tdaglichen 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 iUberregionaler Bedeutung ist. Damit iiber-
nimmt die Marktgemeinde eine Versorgungsfunktion zur Deckung des qualifizierten wirtschaftli-
chen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

a) Zeichnerisch erliuternde Darstellungen
verbaler Ziele

@ Bevorzugt zu entwickelndes Unterzentrum

b) Nachrichtliche Wledergabe
staatlicher Planungszlele

|:] Landlicher Raum

Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung
nachhaltig gestlirkt werden soll

- E ! von fber

1 | Prhle e A
Regionalplan Region Oberpfalz Nord 2009, Zielkarte 1: Raumstruktur, o. M.

Auf ein vermehrtes Angebot von vielseitigen, zukunftsorientierten und qualitativ héherwertigen
Arbeitspldtzen soll im Landkreis Tirschenreuth hingewirkt werden.

Im Mittelbereich sollen bevorzugt die Voraussetzungen geschaffen werden, dass die sich aus der
Offnung der Grenze zur Tschechischen Republik ergebenden Impulse fir eine Weiterentwicklung
der gewerblichen Wirtschaft genutzt werden kénnen.
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Die Planungsfléchen liegen im Bereich des Naturparks Steinwald und grenzen an die vorgeschla-
gene Naturparkerwelterung (B) Wiesauer Weiherplcﬂte
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1.3.2 Landesentwicklungsprogramm
Bauleitpldne sind den Zielen der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen.

Nach Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (Stand Januar 2020) liegt die Marktgemeinde
Wiesau als gemeinsames Mittelzentrum im allgemeinen léndlichen Raum.

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

| |/ et zo

wu SI ' [ | Aligemeiner landlicher Raum

o Raum mit b d ) Handl: bedarf
| 1 | t Kreisragionen

b) Zelchnerlsch erliuternde Darstellung verbaler Ziele

. Oberzentrum

. Miltelzentrum

Ziel 3.3 Siedlungsstruktur - Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

Neuve Siedlungsfléchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen.

Das Anbindegebot ist erfillt, die Fléche liegt im Anschluss an ein vorhandenes Gewerbegebiet.
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5.3 EinzelhandelsgroBprojekte
Ziel 5.3.1 Lage im Raum

Ziel: Fléchen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir
Agglomerationen (EinzelhandelsgroBprojekte) dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen wer-
den.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

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

Wiesau ist als Mittelzentrum zentraler Ort.

Mit der Festsetzung einer Verkaufsfléche des entsprechenden Sortiments im Sondergebiet von
1.200 m? entspricht die Planung diesem Ziel.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

Ziel: Die Flachenausweisung fur EinzelhandelsgroBprojekte hat an stédtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

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

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

Die Planungsfléche befindet sich angrenzend an einen baulich verdichteten Siedlungszusammen-
hang mit wesentlichen Wohnanteilen.

Direkt an die Planungsfléche angrenzend befindet sich &stlich ein entlang der EgerstraBe be-
bautes Gewerbegebiet mit ergéinzendem Sondergebiet. Nérdlich angrenzend befinden sich
bauliche Freizeitanlagen sowie direkt angrenzend Wohngebiete 6stlich und westlich der Eger-
straBe. Sidwestlich angrenzend befinden sich bauliche Anlagen des Sportvereins:
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Abb.: Stadtebauliche Lage, aus: BayernAtlasPlus

Bei der Auswahl der Planungsfldche wurden alternative Potentialflidchen berprift sowie kom-
munale Entwicklungs- und Planungsziele beriicksichtigt. Es bestehen keine besseren, stédtebaulich
integrierten Planungsalternativen.

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

Die stidtebauliche 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 stéidtebaulichen Randlagen ist eine fuBldufige Erreichbarkeit nicht erforderlich, wohl aber — zur
Sicherstellung der Erreichbarkeit fir alle Bevélkerungsgruppen — eine ortsiibliche Anbindung an den
OPNV.

In Ausnahmefdllen 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
Féillen miissen Gemeinden in der Lage sein, eine verbrauchernahe Versorgungsstruktur fortzuentwi-
ckeln. Voraussetzung ist der Nachweis der Gemeinde, dass im Gemeindegebiet keine ausreichenden
stéidtebaulich integrierten Fléichen vorhanden sind, die fir die Ansiedlung eines Einzelhandelsgrof3-
projektes nach objektiven Kriferien geeignet sind.
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Abb.: FuBBlaufige Entfernung zum SCe -Gebiet, Quelle BayernAtlasPlus

Der vorliegende Standort wird als einziger den Voraussetzungen fiir die Realisierung des Vor-
habens gerecht und liegt in einer stédtebaulich besser integrierten Lage. Die Planungsfléche
befindet sich fir die Bewohner des sidlichen Teils von Wiesau in fuBldufiger Entfernung. Ein
erheblicher Wohnanteil des Ortes Wiesau befindet sich im fuBléufigen Einzugsgebiet.

Die Voraussetzungen einer ortsiblichen OPNV-Anbindung sind durch die Bushaltestelle in der
EgerstraBle in erreichbarer Néhe gegeben.

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

Durch Flachenausweisungen fir EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die Funktionsféhigkeit der
Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser
EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintréchtigt werden. Soweit sortimentsspezifische
Verkaufsfldchen die landesplanerische Relevanzschwelle iberschreiten, 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 Ubersteigende Bevélkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschléigigen Bezugsraum abschdpfen.

Fir das Lebensmittelsortiment ist eine maximale Verkaufsfléiche von 1.200 m2 zuldssig. Fir die
ergdnzenden Fachmdrkte ist lediglich nicht groBfléchiger Einzelhandel zuldssig.

Das ergdnzende Gewerbegebiet im réumlich funktionellen Zusammenhang kann den Einzelhan-
delsbetrieb im Sondergebiet ergénzen. Aufgrund der FléchengréBe ist nicht davon auszugehen,
dass mehr als zwei Einzelhandelsbetriebe mit nennenswerter VerkaufsfldchengréBe entstehen
werden.
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Die Festsetzung des ergénzenden Gewerbegebiets erfolgt unter dem stédtebaulichen Ziel, ne-
ben Einzelhandelsnutzungen auch weitere, ergéinzende Dienstleister am vorgesehenen Standort
eines kleinen Fachmarktzentrums zuzulassen und somit eine flexible Nutzung der Baufléche lang-
fristig zu ermdglichen. Damit sollen vor allem stédtebaulich ungiinstige Leerstande bei Aufgabe
eines Finzelhandelsbetriebes vermieden werden. Vielmehr verfolgt die Marktgemeinde das Ziel,
ergénzende Dienstleistungsbetriebe oder auch kleinere Gewerbebetriebe in diesem Bereich zu-
zulassen, um die stédtebaulich gewollte Mischung von verschiedenartigen gewerblichen Nutzun-
gen zu erreichen.

Die Entwicklung eines Sondergebiets fir Lebensmittelmérkte mit maximal 1.200 m? Verkaufsfla-
che sowie die ergéinzende gewerbliche Entwicklung von knapp 5.000 m? Planungsfléche werden
aus Sicht der Marktgemeinde nicht dazu fihren, dass ein érilich oder Uberdrtlich bedeutsamer
Einzelhandelsstandort entsteht, der zum Verlust jeglicher Einzelhandelsstrukturen an anderer
Stelle innerhalb des Hauptortes zwangslaufig fihren wird. Derzeit bestehen im Ortszentrum von
Wiesau keine gréBeren Konzentrationen von Einzelhandelsbetriebe mit gréBeren Verkaufsfla-
chen. Mit der Stérkung des bestehenden Versorgungsbereiches im Stden von Wiesau wird die
Attraktivitat der Marktgemeinde gestérkt, dem Verlust von Kaufkraft zugunsten umliegender
Gemeinden entgegengewirkt und somit auch die Funktionsfahigkeit der wenigen, im Ortszentrum
noch verbliebenen Betriebe eher gestdrkt.

Eine gesonderte Auswirkungsanalyse wird auf Grundlage der bisherigen Ergebnisse des inte-
grierten stédtebaulichen Entwicklungskonzeptes als derzeit nicht erforderlich erachtet.

Die ergénzend im Planungsgebiet mdglichen, nicht groBfléchigen Einzelhandelsbetriebe sind
durch die landesplanerischen Zielvorgaben nicht berihrt. Eine landesplanerisch unzul@ssige Ag-
glomeration ist nicht zu erwarten.
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1.4 Stddtebauliche Entwicklung am Ort Wiesau

Mit dem Bau der Bahnstrecke und des Bahnhofs begann die aufstrebende Entwicklung von Wie-
sau. Der bisherige, historische Ortskern unterhalb der Kreuzbergkirche wuchs mit der Siedlung
am Bahnhof zu einem gréBeren Ort entlang der HauptstraBe zusammen.

Als wichtige Verbindungsachse entstand Ende der DreiBigerjahre die BahnhofstraBe zwischen
dem historischen Ort und dem Bahnhof.
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In den siebziger und achtziger Jahren entstanden dann die Siedlungsfléchen zwischen den bei-
den innerdrtlichen HauptstraBBen.
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Ab den neunziger Jahren entstand am ehemaligen Festplatz der neu gegrindete Marktplatz,
der zur Jahrtausendwende mit rahmensetzenden Wohngebduden und ergdnzenden Dienstleis-
tungsbetrieben sowie Einzelhéndlern den heutigen stéddtebaulichen Mittelpunkt von Wiesau bil-
det.
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Wiesau im Jahr 2008

in den vergangenen 20 Jahren entwickeln sich vor allem Wohnbauflachen nérdlich des Markt-
platzes am Hauptort Wiesau.

Die MarkistraBe verbindet den Markiplatz mit der HauptstraBe, deren Verldngerung als Eger-
straBe an den stdlichen Ortsrand fihrt. Hier entstanden die zuletzt fiir die Marktgemeinde be-
deutenden Einzelhdndler fir die Giter des tdglichen Bedarfs. Neben den entlang der Haupt-
straBe bestehenden, kleineren Geschéften sowie dem ehemaligen Lebensmittel-Einzelhéindler am
Markiplatz entwickelte sich der Standdort an der EgerstraBe als zukunftsfester, erweiterungsfd-
higer Gewerbe- und Versorgungstandort.

1.5 Erfordernis der Bauleitplanung, Zweckbestimmung, stiadtebauliche Zielvorstel-
lung, Standortalternativenpriifung

1.5.1 Planungsanlass

In den vergangenen Jahren konnte innerhalb des Ortes Wiesau durch den Brand im ehemaligen
Rewe-Markt an der EgerstraBe (zwischenzeitlich saniert und wiedereroffnet) ein erhebliches De-
fizit bei der Versorgung mit Gitern des téglichen Bedarfs festgestellt werden.

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

Mit der Neuersffnung des Rewe-Marktes an der EgerstraBe gegeniber dem Plangebiet konnte
die Grundversorgung durch einen Vollsortimenter im Bereich Lebensmittel wieder sichergestellt
werden,

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

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

Die Markigemeinde Wiesau hat deshalb beschlossen, die bisher als Schotterfltiche nur tempordr
als Festplatz genutzte Flache an stédiebaulich und verkehrstechnisch giinstiger Stelle als Fach-
marktzentrum zu entwickeln und zu realisieren.
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Das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der konkreten Projektan-
frage.

Mit der Teilfortschreibung des LEP Bayern, sind EinzelhandelsgroBprojekte mit einer Verkaufs-
fltiche bis 1.200 m?, die Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs
dienen, in allen Gemeinden landesplanerisch zuldssig.

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

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

Aufgrund des eingeschréinkten Einzelhandelsangebotes fir Giter des téglichen Bedarfs und des
erweiterten Bedarfs am Ort Wiesau entspricht die Entwicklung eines kleineren Fachmarktzent-
rums dem Ziel, ein fiir das Mittelzentrum adéquates Versorgungsangebot zu entwickeln und dau-
erhaft zu sichern.,

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

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

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

1.5.2 Stadtebauliche Konzepte — integriertes Stadtentwicklungskonzept

die Marktgemeinde hat ein integriertes Stadtentwicklungskonzept (im weiteren ISEK) im Jahr
2017/2019 erstellen lassen.!

Hinsichtlich der Nahversorgung ist im ISEK festzustellen, dass bei der Birgerumfrage gute Zufrie-
denheitswerte zur vorhandenen Situation bestehen. Die bestehende Versorgungssituation mit
Drogerieartikeln war nicht Bestandteil der Umfrage. Jedoch nannten fast 50 % der Befragten,
dass ein Drogeriemarkt fehlt. Hieraus ist fir die Abwégung wichtig, dass im Plangebiet neben
dem ergéinzenden Lebensmittel-Einzelhandel insbesondere auch Raum fiir einen notwendigen
Drogeriemarkt geschaffen wird.

Aus der Umfrage wird deutlich, dass den Birgern insbesondere ein drtliches Angebot wichtig ist.
Das Leitbild enthdlt deshalb auch die notwendige Sicherung und Stérkung der bestehenden Nah-
versorgungseinrichtungen. Diesem Leitbild entspricht der vorliegende Plan, an einem noch inte-
grierten stddtebaulichen Standort eine zentrale Einzelhandels-Versorgungsstruktur zu erhalten
und auch zu erweitern und somit zu verbessern und langfristig zu sichern.

Aus der Umfrage des ISEK ergibt sich auch, dass nur gut 25 % der Befragten ihre Einké&ufe zu
FuB oder mit Fahrrad erledigen. Zudem gaben nur gut 25 % der Befragten an, es fehle ein
Supermarkt in der Ortsmitte. In der Abwéigung der drtlichen Situation ist zu beriicksichtigen, dass
insbesondere in den léndlichen Regionen iblicherweise der weit iberwiegende Anteil von Ein-
k&éufen mit dem PKW (eigener PKW oder Verwandtschafts- bzw. Nachbarschaftshilfe) stattfin-
det. Immerhin zeigt die Umfrage im ISEK auch, dass fast 90 % der Befragten Uber einen eigenen
PKW verfiigen. Die Umfrage zeigte auch, dass nur knapp 25 % eine Verbesserung des Ein-
kaufsangebots bestédtigen. Auch hier zeigt sich die Erforderlichkeit, die bestehenden Einzelhan-
delsstandorte auszubauen und zu verbessern.

! SHL Architekten (2019): Integriertes Stadtentwicklungskonzept Markt Wiesau
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Das mit der Bauleitplanung verfolgte stédtebauliche Ziel, den bestehenden Einzelhandelsstand-
orte auszubauen und zu stéirken, entspricht somit weitgehend dem Leitbild des ISEK.

Im Leitbild werden insbesondere auch alternative Nahversorgungseinrichtungen genannt. Auf-
grund der fehlenden Mdglichkeiten, im Ortszentrum (um den Marktplatz und entlang der Haupt-
straBe) gréBere Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln (nachfolgendes Kapitel), sind fur die Bele-
bung des Ortszentrums diese alternativen, ergénzenden Versorgungsstrukturen wie zum Beispiel
Wochenmérkte, fahrende Laden o. &. besser geeignet.

1.5.3 Planungsalternativen

Stéidtebaulich winschenswert wére grundsétzlich eine alternative Entwicklung des Fachmarkt-
zentrums im Bereich des topographischen Ortszentrums zwischen Kirchplatz, Marktplatz und
HauptstraBe.

Am Markiplatz in Wiesau stehen fir eine zeitgem&Be Entwicklung hierfiir keine ausreichend
groBen Immobilien zur Verfiigung. Nach dem Brand des Lebensmittel-Vollsortimenters an der
EgerstraBe wurde ibergangsweise am Marktplatz ein ehemaliger Lebensmittel-Discounter zur
Versorgung mit den notwendigen Grundnahrungsmitteln weiterbetrieben. Die Immobilie verfugt
jedoch nicht iber die ausreichende Fléche, um eine zeitgemdBe Nahversorgung sicherzustellen.
Ergénzende Sortimente wéren an diesem Standort grundséitzlich wiinschenswert, die Immobilie
steht fir eine Einzelhandelsnutzung als Fachmarktzentrum jedoch derzeit nicht zur Verfigung.

Direkt nérdlich angrenzend an den Marktplatz sind in bestehenden Bebauungsplénen keine aus-
reichenden Fléchen verfigbar.

Denkbar wére lediglich die Entwicklung eines Fachmarktzentrums dstlich der Alfons-Goppel-
StraBe. Mit dieser Alternative wiirde der ortsgestalterische markante Marktplatz nicht weiter
gestarkt. Vielmehr wire eine stédtebauliche Neuentwicklung weg von der historischen Ortsmitte
zu befirchten.
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Abb.: Alternative 6stlich der Alfons-Goppel-Stral3e

Grundsétzlich umfasst diese Alternative einen groBeren fuBléufigen Einzugsbereich von Wohn-
nutzungen. Fir diesen Standort verfolgt die Markigemeinde jedoch ein anderes stéidtebauliches
Ziel.
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Der ostliche, unbebaute Teil ist fir eine Erweiterung des stédtebaulich bedeutenden Schulzent-
rums vorbehalten, Fir die westlichen Teilfldchen besteht bereits am Rande der Alfons-Goppel-
StraBe ein Bebauvungsplan fir Wohnnutzungen. Die verbleibenden Fléchen Richtung Gemeinbe-
darfsfldche fir die Schulerweiterung sind ebenfalls fiir eine Wohnnutzung vorgesehen. Hier be-
steht bereits ein stddtebauliches Konzept:

Abb.: Stédtebauliches Konzept fiir die Wohnbebauung zwischen Alfons-Goppel-Strafe und Schulerweiterung

Gegen diesen Standort spricht auch die Anbindung an das iiberdrtliche Verkehrsnetz. Die bishe-
rigen Bemihungen der Marktgemeinde, im erweiterten Umfeld des Marktplatzes zeitgeméBe
Einzelhandelsbetriebe mit einem Magnetbetrieb des Lebensmittel-Einzelhandels anzusiedeln,
scheiterten an der fehlenden Kundenfrequenz aufgrund der verkehrlichen Lage ohne Uibersrtlich
oder &rtlich ausreichende Verkehrsauslastung.

Weitere Alternativen entlang der BahnhofstraBe in Form von ungenutzten Fléchen, Brachfléchen
oder minder genutzten Immobilien stehen nicht zur Verfiigung.

Eine Entwicklung im Bereich des neu zu strukturierten Bahnhofsumfeldes kommt kaum infrage,
da gegeniiber der vorliegenden Bauleitplanung hier kein besser stddtebaulich integrierter
Standort entwickelt werden kénnte. Zudem wiirde diese Alternative weitere Wege zu den iiber-
wiegend wohnbaulich genutzten Fléchen mit sich bringen. Fir die Anbindung an den &ffentlichen
Personennahverkehr wiire ein Alternativstandort in Bahnhofsnéhe grundsdtzlich interessant. An-
dererseits dient die vorliegende Bauleitplanung dazu, insbesondere die Nahversorgung fir den
Hauptort Wiesau zu verbessern. Gerade in l&éndlichen Regionen mit fehlender dichter Taktung
des OPNV spielt die Anbindung an das Bahnnetz bzw. an das Busnetz eine geringfiigigere Rolle
als in verdichteten Ballungszentren. Die Marktgemeinde geht davon aus, dass die Kundenzahl,
die Uiber die Zugverbindung und dem Bahnhaltepunkt zum Einkaufen an einen Alternativstandort
in Bahnhofsndhe kommen wirden, duBBerst gering sein diirfte.

Die erforderliche FléchengréBe von ca. 5.000 m2 steht im stéidtebaulichen Entwicklungsbereich
entlang des Bahnhofs westlich der Bahnlinie nicht zur Verfiigung. Die Flurnummer 641/100 ist
fir die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung zu klein, die angrenzenden Fléchen weisen einen
unginstig lang gezogenen Grundriss auf. Die siidlich an den Bahnhof angrenzende Fldche ist
gemdB stddtebaulichen Entwicklungskonzept fir eine Park&Ride-Anlage vorbehalten.



