Markt Wegscheid, Bebauvungsplan Weidenau - Deckblatt Nr. 1
SO Lebensmitteldiscountmarkt

groBflachiger Einzelhandel und sonstige gewerbliche Nutzungen
Endausfertigung vom 16. Januar 2014
Begrindung und Erlauterung

1. Anlass zur Anderung:
Der Markt Wegscheid hat den Bebauungsplan GE Weidenau als Satzung festgesetzt.

Das Grundstick Fl.-Nr. 607/2 Gemarkung Wegscheid, im Plan des Deckblatt 1 als Parzelle | bezeichnet,
mit einer Grundstiicksfléiche von 6.428 m?, das unmittelbar an der GewerbegebietserschlieBungsstraBe
ansteht, ist auf der Grundlage von baurechtlichen Genehmigungen mit einem Gebdude, in dem ein
Lebensmittel-Discountmarkt, eine Metzgerei-Verkaufsstelle und eine Backereiverkaufsstelle im EG, jeweils
als eigenstandige Betriebseinheit gefUhrt, vorhanden sind, bebaut.

Im UG dieses Gebdudes sind in einer Teilunterkellerung eine Bowling-Bahn mit Gastronomiebetrieb, ein
SB-Solarium, ebenfalls jeweils als eigensténdige Betriebseinheiten, sowie die erforderlichen
Technikrume, eingebaut.

Diese gesamte GrundstUcksflache ist in Besitz einer Investorengruppe.

Der Grundstiickseigentimer mdchte nun die Fiichen im EG, die bisher fir Metzgereiverkauf und
Backwarenverkauf genutzt werden, jetzt aber leer stehen, in den Lebensmittel-Discountmarkt einbinden
und dadurch die Verkaufsflache fir diesen Lebensmittel-Discountmarkt vergréBern.

Dazu ist vorgesehen, die vorhandene Baullicke im Osten vor den Metzgereifldchen zu schlieBen und

damit die Verkaufsfldchen zusatzlich auszuweiten.

Durch diese Einbindung der Fléichen in den Lebensmittel-Discountmarkt werden aber die
Anforderungen an die zuléssigen Nutzungen aus den Vorschriften der BauNVO in einem
Gewerbegebiet, das dort festgesetzt ist, Uberschritten, so dass es sinnvoll erscheint, zur Absicherung
dieser neuen Nutzungen - durch die Verschmelzung der Verkaufsfidchen - die rechilichen
Vorraussetzungen durch die Anderung des Plangebietes zu einem Sondergebiet mit der Festsetzung der

zul@ssigen Nutzungen zu schaffen.

Das Bebauungsplandeckblatt soll die notwendige Rechtsgrundlage fUr diese Umnutzungen und die
Einbindung der zurzeit nicht genutzten Fldchen in die Verkaufsfldchen, sowie die Erweiterung der
Verkaufsfidchen des Lebensmittel-Discountmarktes dbsichemn.

Auch eine Neuordnung der Grundsticksfldchen auf Parzelle 2 ist in dieses neue Deckblatt Nr. |

eingearbeitet.

Bereits 2007 wurde schon einmal ein Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan ausgearbeitet, das jedoch nur
eine Neuordnung der bebaubaren und nicht bebaubaren Fidchen zum Inhalt hatte, ansonsten aber
auch fOr beide Parzellen, Parzellen-Nr. 1 und 2, weiter eine gewerbliche Nutzung dls GE Gewerbegebiet

nach BauNVO) vorgesehen hat.



Zusdatzlich wurden in diesem Deckblatt Nr. 1 in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde auch
die grinordnerischen Belange fir das gesamte Plangebiet Uberarbeitet und neu festgesetzt.

Die Neuordnung der bebaubaren Fldchen war moglich, da durch das EVU die an der sudlichen Grenze
des Plangebietes oberirdische 20-KV-Leitung durch ein Erdkabel ersefzt wurde.

Dieses Deckblatt Nr. 1 aus 2007, bezeichnet mit Endausfertigung vom 02.08.2007, wurde aber
letztendlich als Satzung nicht beschlossen, da zwischen den Planungsbeteiligten erhebliche Differenzen

aufgetreten sind.

Das anschlieBende Deckblatt Nr. 2 vom 18.07.2009 wurde ebenfalls nicht rechiskraftig, da der frihere
Investor den erforderlichen ErschlieBungsvertrag nicht unterzeichnete.

AuBerdem sind inzwischen Vereinbarungen des friheren Investors mit den GrundstUckseigentUmern
zwecks des Grundstickskaufes abgelaufen.

Zur Vermeidung von LUcken bei den spdteren rechtskréftigen Deckblattern wird nunmehr wieder mit

der Deckblatt Nr. 1 begonnen.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan:
Im rechtskréftigen Fldchennutzungsplan des Marktes Wegscheid ist das Plangebiet fir die Parzelle 1 - Fl.-
Nr. 607/2 und fUr Parzelle 2 — F1.-607 als Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO dargestellf.

3. Art und Inhalt der Anderung:

Zur vorbereitenden Untersuchung Uber die Mdglichkeit einer Anderung dieses Grundsticks in Bezug auf
dessen Nutzungsmadglichkeit wurde sowohl vom Markt Wegscheid wie auch von der Regierung von
Niederbayern erklart, dass die Erweiterung des Lebensmittel-Discountmarktes mit der geplanten
Verschmelzung der vorhandenen Verkaufsfldchen unterstitzt wird.

Dadurch wird der Markt Wegscheid als Standort fUr attraktiven Einkauf weiter ausgebaut und vor allem
verfestigt.

Auf der Grundlage dieser Erkenntnisse soll durch dieses Anderungsverfahren nunmehr die bisherige
Gewerbegebietsfldche auf Parzelle 1 durch Festsetzung eines Sondergebiets fUr das ErdgeschoB den
Anforderungen fUr diese Ziele angepasst werden.

Die Art der Nutzung wird auf Grund der geplanten Anderungen durch die Umwidmung des Grundsticks
fUr das ErdgeschoB zu einem Sondergebiet (SO) nicht berUhrt.

Im Einzelnen werden durch dieses Deckblatt Nr. 1 nachstehend aufgelistete Anderungen und

Erg@inzungen abgearbeitet:

3.1 Plandarstellung in Parzelle 1 — Fl.- Nr, 607/2

3.1.1 Die neue Nutzung als SO fUr groBflachigen Einzelhandel im ErdgeschoB mit sonstigen
gewerblichen Nutzungen ist im Plan eingefragen.

3.1.2 Die farbige Darstellung wurde auf Grundlage der Planzeichenverordnung in die Darstellung von
Fldchen fUr Sondergebiete gedindert.



3.2. Plandarstellung in Parzelle 2 — Fl.-Nr. 607

3.2.1 Die Abgrenzung von unterschiedlichen Nutzungen ist mit Planzeichen nach Pkt. 9.3 in die
Plandarstellung eingearbeitet.

3.2.2 Die 20-KV-Freileitung mit den Schutzstreifen ist im Plan nicht mehr dargestellt.

3.2.3 Die Baugrenzen sind auf Grund der nicht mehr vorhandenen 20-KV-Freileitung neu Uberarbeitet
und den Vorgaben in Parzelle 1 angepasst.

3.2.4 Das Regenrlickhaltebecken fUr Parzelle 1 wurde mit der Nummer | ergénzt.

3.2.5 Ein RegenrUckhaltebecken fUr die Parzelle 2 wurde nachrichilich im Plan dargestellt;
das erforderliche Wasserrechtsverfahren wird gesondert abgearbeitet.

3.2.6 Die Anlage der Ausgleichsfldchen und einer Streucbstwiese, die fir die Ausarbeitung fir das
urspringliche Deckblatt 1 (2007) mit der Unteren Naturschutzbehérde so abgestimmt war, ist im

Osten zwischen den Baufldchen und dem Wasserlauf festgesetzt.

3.3 Zeichenerkl@rung fir die Planlichen Festsetzungen
3.3.1 Pkt.1.12 Die Art der baulichen Nutzung fOr die Parzelle 1 — Fl.-Nr. 607/2 —ist

ergdnzt.

Das MaB der baulichen Nutzung ist nicht gedndert.
3.3.2 Pkr. 23 Das Planzeichen fUr die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen ist
in die Legende eingearbeitet,

3.4.  Textliche Festsetzungen

3.4.1 Pkt.0.2.2 Die Festsetzung der Wandhéhe wurde gedndert; diese bezieht sich
nun auf die natiriche Geldndeoberkante bis zu einer zuléssigen
Hohe von 12,00 m zum Schnittpunkt Wand/Dach.

4. Auswirkungen durch die Planung:

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der Bauleitplanung nicht
berUhrt.

Da es sich aber um eine nicht unwesentliche Anderung der Verkaufsflichen im EG handelt, ist nach
einer fachlichen Beratung im LRA Passau und an der Regierung von Niederbayern die geplante
Nutzung mit der Erweiterung nur denkbar, wenn diese Baufldchen als Sondergebiet festgesetzt werden,
Dabei sind also im Bebauungsplan-Deckblatt Nr. 1 eindeutige zulGssige Nutzungen festzusetzen, die
diese Planungsziele festigen und absichern kénnen.

Auswirkungen rechtlicher Art sind nicht zu erkennen.

Im Zuge des Verfahrens werden die zustndigen Fachbehdrden ihre Bedenken und Anregen vortragen.
Dem § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB und dem LEP-Ziel 3.1 = Flachensparen - mit der darin geforderten
flschensparenden Anwendung bei ErschlieBungs- und ErschlieBungsformen wird durch diese

Nachverdichtung Rechnung getragen.

5. Angaben zur ErschlieBung

Die straBenmdaBige ErschlieBung ist durch die Planénderung nicht beriihrt; der Anschluss an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt weiterhin Uber die MarktstraBe (BundesstraBe B 388).

Die Wasserversorgung wird wie bisher durch die vorhandene gemeindliche Wasserversorgungsanlage in

Wegscheid bereitgestellt.



Die Loschwasserversorgung ist durch die im ganzen Markt Wegscheid vorhandene
Léschwasserversorgung mit Ausstattung von Uber- und Unterflurhydranten gewdéihrleistet.

Die Parzelle ist mit den FiGichen im Gesamtabwasserkonzept des Marktes Wegscheid erfasst; die
AnschlUsse an das 6ffentliche Abwasserkanalsystem sind vorhanden.

Die Stromversorgung ist durch den vorhandenen Anschluss sichergestellt.

TelefonanschlUsse durch die deutschen Telekom AG kénnen in das Uberregionale Versorgungsnetz der

deutschen Telekom eingebunden werden.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Anderung dieses Bebauungsplanes bezieht sich nur auf die Abénderung der Nutzung innerhalb des
Geltungsbereiches.

Durch diese Anderung sind die Grundlagen und die Festsetzungen im rechtskréftigen Bebauungsplan
nicht berGhrt.

Erg&nzende Festsetzungen sind nur in Bezug auf die zulssigen Nutzungen eingearbeitet.

Die Planungsziele mit den im rechtskréftigen Bebauungsplan geregelten MaBnahmen zum Erhalt bzw.
zur Neuordnung der Griinordnung werden durch diese Uberarbeitung zwar nicht veréndert, jedoch ist
die Abarbeitung der naturschutzrechilichen Eingriffsregelung nachvollziehbar darzulegen.

Auf Grund der Anderungen im Deckblatt Nr. 1 gegentiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan ist keine

Anderung beziiglich der GréBe des Plangebietes, dessen Lage und dessen Inhalt erfolgt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan GE Weidenau sind fUr die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung nach Pki. 3.2.3 nachstehende Planungsgrundlagen festgestellt:

- Fldche des Plangebietes

ca. 15.379 m*x GRZ 0,6 = max. GF 9227 m?
- Strassenfldchen 1.974 m?
- Offentliche Grinflaéchen 1.334  m?
- Private Grinflachen 6398 m?

FUr die Berechnung der Ausgleichsfliche wird entsprechend Abb. 7 (Matrix zur Festlegung der
Kompensationsfaktoren) festgesetzt:

Kategorie | - Gebiete geringer Bedeutung, Faktor 0,4
Berechnung der erforderlichen Ausgleichsflachen:

Flachen des Plangebietes 18.683 m?
Erforderliche Ausgleichsfléiche 18.683 m? x 0,4 7.473 m?
Vorhandene Ausgleichsfiéiche (Grinflachen) 7732 m?

Die im Bebauungsplan bereits festgesetzien Ausgleichsfldchen werden im Zuge der Neuordnung durch
dieses Deckblatt Nr. 1 teilweise, insbesondere aber im Bereich von privaten Grunfldchen, aufgelassen
und sind verfahrenstechnisch durch den Markt Wegscheid zu korrigieren.

Ebenfalls werden durch die Neuordnung der Baufldchen auf der GrundstUcksfléiche Nr. 2 diese vor

genannten bereits festgesetzien Ausgleichsfldchen der GréBe und der Lage nach abgeéndert.

FUr die Fliéichen des Plangebietes nach diesem Deckblatt Nr.1 sind — unter Berlcksichtigung der
Neuordnung der Gronfldchen — diese Fidchen nachstehend ausgelistet, wobei fUr die Neuanlage der
Streuobstwiesen im SOdosten ein Anerkennungsfaktor von x 1,5 angesetzt ist, da hier eine erhebliche

Aufwertung der landwirtschaftlichen FiGchen erfolgt.



- Flache des Plangebietes 19174 m?

- Offentliche StraBenfléchen 2026 m?

- Offentliche Grinfléchen 1.281 m?
Auf der Grundlage der vor beschriebener Neuordnung des Plangebietes, unter Berlcksichtigung der
Zusammenfuhrung der Grinfldchen wird fUr die Berechnung der Ausgleichsfidchen der Faktor 0,4
gewdanhlt.
Die erforderlichen Ausgleichsfléchen werden wie folgt berechnet:

- Hache des Plangebietes 19.174 m?

- Erforderliche Ausgleichsflache

19.174 m? x Faktor 0,4 7.670 m?
- Nachweis der Ausgleichsfléche

- Streuobstwiese auf Grundstick 1

ca. 990 m? x Faktor 1,5 1.485 m?
- Streuobstwiese auf Grundstick 2

cd. 3.695 m? x Faktor 1,5 5.543 m?

7.028 m?

abzigl. techn. Bauwerke

RHB 1(5m x 5m x 3,14) - 79m?

RHB 2{15m x 20m) x 0,5 - 150 m?
- Summe der anrechenbaren Ausgleichsflache 6.799 m?
- Zusatzlicher Ausgleichsflachenbedarf 871 m?

Nach Prifung der gednderten Planung in Bezug auf die Einhaltung von gesetzlichen Vorschriften,
insbesondere in Bezug auf die Abwdagung nach den Vorgaben der naturschutzrechilichen
Eingriffsregelung, sind durch diese Plandnderung gegenUber der urspringlichen Planfassung erhebliche
Auswirkungen, insbesondere in Bezug auf die bereifzustellende Ausgleichsfléiche, zu erkennen.

Aus diesen Auflistungen ist die neue Situation ersichilich; entgegen den Feststellungen im Criginal-
Bebauungsplan kdnnen die gesamten erforderlichen Ausgleichsflachen im Geltungsbereich des
Deckblattes Nr. 1 nicht bereit gestellt werden.

Diese zusatzichen Ausgleichsfiachen werden dem Markt Wegscheid aus dem Oko-Konto in der

Gemarkung Moslberg aus ,FL.-Nr.195/1 abgeldst.

7. Umweltbericht

Im Anderungsverfahren nach diesem Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan werden die vorgegebenen
Planungsziele und die dafUr notwendigen MaBnahmen in Bezug auf mégliche Auswirkungen auf
Umwelt und Natur gegenUber dem rechtskréftigen Bebauungsplan nur geringfigig gedndert.

Die neu zur Bebauung vorgesehenen GrundstUcksflachen fUr die Erweiterung sind im Istzustand als
vérsiegeITe Flachen vorhanden und im Bebauungsverfahren fUr den Ursprungsbebauungsplan
abgearbeitet und bericksichtigt, werden aber durch dieses Verfahren insbesondere in Bezug auf die
Festsetzung von AusgleichsmaBnahmen im Sinne der Bewertung der naturschutzrechtlichen

Eingriffsregelung neu eingewertet.

7.1 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkung

7.1.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes



Die aus dem 1. Bauabschnitt getroffenen MaBnahmen zur Einbindung in Natur und Landschaft
lassen eine positive Entwicklung erkennen.

7.1.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
Durch die Neuordnung der Baufldchen im Deckblatt Nr. 1 und daraus folgend die
ZusammenfUhrung der wesentlichen Grinfléchen zu einer zusammenhdngenden Fidche mit der
zusatzlichen Pflanzung einer Streuobstwiese ist die Moglichkeit der Gesamtentwicklung in Bezug
auf die Umweltbelange gegenlUber dem rechtskréffigen Bebauungsplan wesentlich verbessert.

7.1.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Vemingerung und zum Ausgleich der Eingriffe
Zusatzliche MaBnahmen Uber die im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten bzw. durch
dieses Deckblatt ergénzten MaBnahmen erscheinen nicht erforderlich. Der Nachweis Uber die
erforderlichen Ausgleichsfldchen ist in der Behandlung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gefihrt.

7.1.4 Alterative Planungsméglichkeiten
Alternative Untersuchungen in Bezug auf die umweltrelevanten MaBnahmen im Zuge der

Planéanderung wurden auf Grund der Planvorgaben nicht durchgefuhrt.

7.2 1usatzliche Angaben

7.2.1 Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
Die Grundlagen fUr die Information zur Umweltbetrachtung wurden durch Augenscheinnahme
und Planeinsicht erarbeitet.
Weitere Informationsrecherchen und Prifungen wurden nicht durchgefUhrt.

7.2.2 MaBnahmen zur Uberwachung

Ein spezielles Monitoring-Konzept scheint nicht erforderlich

7.3  Zusammenfassung
Durch das Ausbleiben von Auswirkungen auf die Umwelt durch dieses Bauleitplanverfahren
(Deckblatt 1) werden die einzelnen Schutzbereiche
Schutzgut — Mensch
Schutzgut - Tiere
Schutzgut = Pflanzen
Schutzgut - Boden
Schutzgut - Wasser
Schutzgut = Klima/Luft
Schutzgut = Landschaft
Schutzgut - Kultur und sonstige SchutzgUter

durch die Planung nicht wesentlich berUhrt.
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