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Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Sondergebiet Einzelhandel an

der Dietersdorfer StraRe"




Stadt Schonsee

im Landkreis Schwandorf, Regierungsbezirk Oberpfalz
Mitglied in der Verwaltungsgemeinschaft Schénsee
HauptstraBe 25 — 92539 Schonsee — info@vg-schoensee.de

Vorhaben- und Erschlieungsplan

Beschreibung des geplanten Vorhabens im Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes "Sondergebiet Einzelhandel an der Dietersdorfer
StralRe"

Stand:
Vorentwurf: 2. September 2026

Bezeichnung des Vorhabens:
Neubau eines Lebensmittelmarktes

Bauort:

Teilflachen aus den Flursticken mit der FI.Nr. 1542, 1542/1, 1544 und 15586,
jeweils Gemarkung Schdénsee

Dietersdorfer Stralle
92539 Schonsee

Rechtsverbindliche Fassung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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Vorhabentrager:

PREBAG Gewerbebau GmbH
Heisenbergbogen 2
85609 Aschheim-Dornach

Vorhabenbeschreibung

Die PREBAG Gewerbebau GmbH beabsichtigt die Errichtung eines Lebensmittelmarktes auf
den im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet
Einzelhandel an der Dietersdorfer StralRe“ gelegenen Grundstiicksflachen. Das Vorhaben
umfasst neben dem Marktgebadude insbesondere die erforderlichen Aufienanlagen, wie
Stellplatzanlage, Fahrgassen sowie die zugehorigen Freiflachen und Grinanlagen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens wird durch die Stadt Schénsee der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Dietersdorfer Stralie*.
Der Bebauungsplan setzt fir die Vorhabengrundstiicke ein Sonstiges Sondergebiet gemal §
11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ fest.

1. Beschreibung des derzeit bestehenden Bestandes der Grundstlicke und Umgebung

Die fur das Vorhaben vorgesehenen Grundstiicksflachen liegen entlang der Dietersdorfer
Strale im Stadtgebiet von Schoénsee. Die Flachen werden derzeit als Griin- bzw. Freiflachen
genutzt. Auf einer Teilflache befinden sich Baumbestdnde und Straucher sowie ein
unbefestigter Zufahrtsweg zum Anwesen Dietersdorfer Stralle 2.

Im noérdlichen und 6stlichen Bereich des Vorhabengrundstiicks schliefien weitere Grinflachen
an. Entlang bzw. innerhalb dieses Bereichs verlauft ein unbefestigter FuRweg.

Das unmittelbare Umfeld des Vorhabengrundstiicks weist unterschiedliche Nutzungen auf:

¢ Nordlich des Vorhabengrundstlicks schlie’ien gewerblich genutzte Flachen an. Daran
anschlieend befindet sich Wohnbebauung.

e Sudlich des Vorhabengrundstlicks liegt der Ortskern von Schdnsee. Angrenzend
befinden sich die Alte Sage sowie weitere Gebaude mit gemischten Nutzungen.

o Westlich des Vorhabengrundstiicks, auf der gegeniberliegenden Seite der
Dietersdorfer Stral3e, befinden sich Wohngebaude. Im siidwestlichen Bereich liegt der
Kreuzungsbereich der Dietersdorfer Stral’e und der Eslarner Stral3e.

e Ostlich des Vorhabengrundstiicks schlieRen Griin- bzw. Wiesenflachen an.

Das vorhandene Gelande weist innerhalb des Plangebiets unterschiedliche Hohenlagen auf.
Entlang der Dietersdorfer Stral3e steigt das Urgelande von Siden bzw. aus Richtung Vorstadt
nach Norden etwa 2 m an. Die Gelandehohen liegen in diesem Bereich bei etwa 655,6 m NHN
bis 658,4 m NHN. Im 6stlichen Bereich des Vorhabengrundstiicks bestehen unterschiedliche
Gelandehdhen. Das Gelande fallt dort teilweise bis auf etwa 652,5 m NHN ab.
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Aktueller Flachennutzungsplan
Das vorliegende Plangebiet ist im gultigen Fldchennutzungsplan der Stadt Schénsee als
Sonderbauflache ,Feriendorf‘ dargestellt.

Bestehender Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Feriendorf Alte Sage® aus dem Jahr 1994 wurde ebenso
wie die durch die 1. Anderung des Bebauungsplans geplante ErschlieBung fiir Stellplatze
bislang nicht als Bauflache umgesetzt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahr 1994 (Verfasser: Ingenieurblro
Frankenberger, Roding) stellt die geplante Erschlielung einschlielich einer Stellplatzflache
fur 20 Fahrzeuge sowie die Verteilung der geplanten Ferienhauser im Gebiet dar. Im sldlichen
Teil des Plangebiets war der Abbruch von Gebduden sowie die Anlage eines
Kinderspielplatzes vorgesehen.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans wurden parallel zur Dietersdorfer Stralle zwei
Stellplatzflachen mit jeweils 20 Stellplatzen in Schragaufstellung einschlie3lich der
erforderlichen ErschlieBung geplant. Teile des Geltungsbereichs im Stidwesten wurden aus
diesem herausgenommen.
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Abbildung links: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Feriendorf Alte Sage“ - Lageplan - 20. September 1994
(Bekanntmachung) )
Abbildung rechts: Lageplan Stadt Schonsee — Bebauungsplan ,Feriendorf Alte Sage” — 1. Anderung, 23. Marz 2011

2. Planungskonzept

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache
von ca. 11.480 m? Die innerhalb des Geltungsbereichs gelegene Vorhabenflache
(nachfolgend ,Vorhabengrundstiick® genannt), auf der das Gebaude, die Stellplatzanlage
sowie die zugehorigen Aullen- und Grinflachen angeordnet werden, umfasst ca. 5.026 m2.

Auf dem Vorhabengrundstick wird ein Lebensmittelmarkt mit einer geplanten
Gesamtnutzflache von ca. 1.390 m? errichtet. Davon entfallen ca. 1.057 m? auf die
Verkaufsflache einschlieBlich Windfang. Die verbleibende Nutzflache von ca. 333 m? umfasst
die flr den Betrieb des Lebensmittelmarktes erforderlichen Neben- und Funktionsflachen,
insbesondere fir Warenanlieferung, Lagerung, Technik, Vorbereitung und Sozialrdume.

Das Gebaude wird im ndrdlichen Bereich des Vorhabengrundstiicks angeordnet. Der
Lebensmittelmarkt bildet dabei den Hauptbaukdrper. An dessen éstlicher Seite befindet sich
untergeordnet die Anlieferungsrampe flir die Warenanlieferung, wobei der Rampentisch
baulich eingehaust wird.

Die Stellplatze und die zugehoérigen Fahrgassen werden dem Gebaude auf der stdlich
vorgelagerten Grundstlicksflache zugeordnet. Im Bereich der AuRenanlagen sind neben den
ca. 70 Pkw-Stellplatzen, 7 Fahrradanlehnbugeln. 1 Lastenfahrradplatz und eine
Einkaufswagenbox angeordnet. Ein Teil der Pkw-Stellplatze soll mit einer Ladeinfrastruktur fr
Elektromobilitat ausgestattet werden. Die Anzahl und Lage der Ladestationen richten sich
nach den Anforderungen und dem Bedarf.

Das Hohenniveau der Dietersdorfer Strale betragt im Bereich der geplanten
Grundstlickszufahrt ca. 657,14 m NHN. Die Grundstlickszufahrt wird mit einem Gefalle von
maximal 5 % ausgebildet, sodass unmittelbar im Anschluss an die Zufahrt, zu Beginn der
Parkplatzanlage, ein Gelandeniveau von ca. 656,88 m NHN hergestellt wird. Die
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Das Hohenniveau der Dietersdorfer Strale betragt im Bereich der geplanten
Grundstuckszufahrt ca. 657,14 m NHN. Die Grundstiickszufahrt wird mit einem Gefalle von
maximal 5 % ausgebildet, sodass unmittelbar im Anschluss an die Zufahrt, zu Beginn der
Parkplatzanlage, ein Gelandeniveau von ca. 656,88 m NHN hergestellt wird. Die
Gelandeoberflache des Vorhabengrundstiicks wird durch entsprechende Aufschiittungen und
Abgrabungen grundsatzlich an dieses Héhenniveau angepasst.

Die Oberkante des FertigfuRbodens (OK FFB) des geplanten Gebaudes wird auf einer Hoéhe
von ca. 657,10 m NHN angeordnet.

Die vorstehend genannten Hohenangaben fur die Grundstickszufahrt und fir die OK FFB des
geplanten Gebaudes kdnnen aus technischen oder funktionalen Erfordernissen im Zuge der
weiteren Planung und Ausflihrung jeweils um bis zu + 0,50 m angepasst werden.

Innerhalb der Parkplatzanlage sowie der Ubrigen Freiflachen kénnen sich aufgrund der
erforderlichen Gelandemodellierung, insbesondere zur Sicherstellung einer
ordnungsgemaflen Entwasserung der Parkplatzflachen und der Anlieferungsbereiche sowie
aufgrund der hierfur erforderlichen Gefalle, unterschiedliche Gelandehdhen ergeben. Dabei
kénnen sich gegenuber dem vorgenannten Gelandeniveau von ca. 656,88 m NHN
Hoéhendifferenzen von bis zu ca. 1,50 m ergeben. Die konkrete Héhenlage und Modellierung
der Parkplatz-, Anlieferungs- und sonstigen Freiflachen richtet sich nach den technischen und
entwasserungstechnischen Erfordernissen und unterliegt insoweit keiner weiteren
Einschrankung durch die vorstehend genannten Héhenangaben.

Das geplante Hauptgebaude weist eine Firsthéhe von ca. 7,20 m sowie eine Traufhdhe von
ca. 6,40 m auf. Die Héhen beziehen sich auf den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgelegten Hohenbezugspunkt bzw. die dort festgelegte Bezugshéhe.

Die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen werden als Griin- und Freiflachen gestaltet. Auf den
hierfir vorgesehenen Flachen werden Baume und Straucher entsprechend den
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gepflanzt bzw. Flachen als
Blihwiese angesat.

Die sich aus der Auffillung des Vorhabengrundstiicks ergebenden Béschungen werden
entsprechend den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bepflanzt.

3. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieSung des Lebensmittelmarktes sowie die Warenanlieferung erfolgen
Uber eine neu herzustellende Grundstickszufahrt von der Dietersdorfer Stral3e. Uber diese
Zufahrt werden sowohl der Kundenverkehr als auch der Anlieferverkehr zum Marktgrundstiick
gefihrt.

Durch die Herstellung eines einheitlichen Gelandeniveaus auf dem Vorhabengrundstick
werden die vorhandenen HOhendifferenzen ausgeglichen. Die hierfir erforderlichen
Bdschungen werden auf der auerhalb des Vorhabengrundstiicks liegenden Restflache des
Flurstiicks 1556 und dem Flurstlick 1546 hergestellt und mit einer maximalen Neigung von 1 :
1,5 (vertikal : horizontal) ausgefuhrt.

Die Versorgung des Vorhabens mit elektrischer Energie erfolgt Uber das o6rtliche
Versorgungsnetz. Die Anschlussplanung wird mit dem zustandigen Ortlichen
Versorgungsunternehmen abgestimmt.
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Ein Anschluss an das Erdgasnetz ist nicht vorgesehen. Die Warmeversorgung des Gebaudes
erfolgt Uber eine Warmepumpe.

Die Trinkwasserversorgung des geplanten Lebensmittelmarktes erfolgt Gber die in der
Dietersdorfer Strafe vorhandene Trinkwasserleitung.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber den bestehenden 6ffentlichen Mischwasserkanal in
der Dietersdorfer Strafle abgeleitet. Das anfallende Regenwasser des Vordachs im
Eingangsbereich wird ebenfalls in den bestehenden O&ffentlichen Mischwasserkanal
eingeleitet.

Das auf dem Geltungsbereich Einzelhandelsprojekt anfallende Niederschlagswasser ist in die
festgesetzte Regenrlickhaltemulde einzuleiten, nach Méglichkeit zu versickern und dariber
hinaus gedrosselt in den nach Osten verlaufenden Ableitungsgraben des ehemaligen
Werkkanals abzuleiten.

Fir das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist, soweit dies wasserrechtlich
zuldssig und technisch moglich ist, alternativ auch eine direkte Einleitung in den
Ableitungsgraben des ehemaligen Werkskanals vorgesehen.

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist aufgrund der vorliegenden
Bodenverhaltnisse nicht moglich.

4. Larmschutzkonzept

Zur Untersuchung der Gerauscheinwirkungen, welche aus dem Betrieb des geplanten
Lebensmittelmarktes in der Umgebung entstehen, wurde eine schalltechnische Untersuchung
durch das Ingenieurbiro IBAS, Bayreuth, mit Datum vom 01.09.2026 durchgeflhrt.

Die hierzu durchgefiihrten schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass die malfigeblichen
Anforderungen an den Schallschutz eingehalten werden kdnnen, wenn die Fahrgassen des
Parkplatzes asphaltiert werden, keine Anlieferungen im Nachtzeitraum zwischen 22:00 Uhr
und 6:00 Uhr erfolgen, die haustechnischen Anlagen die in der Schallprognose angesetzten
Schallleistungspegel nicht tiberschreiten und die Offnung der Einkaufswagensammelbox zum
Gebaude hin, in Richtung Norden, angeordnet wird.

Die Auliengerate der Luft-Wasser-Warmepumpe werden an der Gebauderickseite an der
nordlichen Aulkenwand angeordnet. Der Verflissiger der Kalteanlage wird ebenfalls an der
nordlichen Auenwand im Bereich des Rampentisches angeordnet. Das Klimagerat sowie die
Wechselrichter der PV-Anlage werden an der dstlichen Au3enwand des geplanten Gebaudes
im Bereich der Anlieferzone angebracht. Die Lage der Auliengerate ist dem Lageplan zu
entnehmen.

5. Werbekonzept

An der Dietersdorfer Stralde wird ein zweiseitiger, beleuchteter Werbepylon mit einer Héhe von
ca. 5,00 m und einer Breite von ca. 3,00 m errichtet.

An der sudlichen Giebelfassade des Hauptgebaudes, oberhalb des Haupteingangs, wird eine
beleuchtete Werbeanlage in Form eines Leuchtkastens angebracht. Die Werbeanlage weist
eine Hohe von ca. 2,00 m und eine Breite von ca. 4,00 m auf.
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An der sudlichen AuRenwand des Hauptgebaudes, zur Parkplatzanlage ausgerichtet, wird
eine unbeleuchtete Plakatwand mit einer Héhe von ca. 3,00 m und einer Breite von ca. 4,00
m angebracht.

6. Nutzungskonzept

Der Lebensmittelmarkt soll durch die Firma Netto Marken-Discount Stiftung & Co. KG
betrieben werden.

Das Vorhaben dient der Sicherstellung und Ergénzung der O&rtlichen Nahversorgung.
Angeboten werden insbesondere Lebensmittel, Getranke und weitere Waren des taglichen
Bedarfs sowie Non-Food- und Drogerieartikel. Erganzend wird ein branchenlbliches
Randsortiment gefihrt.

Im Lebensmittelmarkt werden insgesamt ca. 8 Beschaftigte tatig sein. Die Beschaftigten
verteilen sich entsprechend den betrieblichen Erfordernissen auf die jeweiligen Arbeits- und
Schichtzeiten.

Der Lebensmittelmarkt wird innerhalb der jeweils geltenden gesetzlich zulassigen Betriebs-
und Offnungszeiten betrieben. Die konkreten Offnungszeiten richten sich nach den
betrieblichen Erfordernissen und den mafRgeblichen 6ffentlich-rechtlichen Vorgaben.

Die Warenanlieferung erfolgt auf3erhalb des Nachtzeitraums von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr.

7. Baubeschreibung

Der Neubau wird als  Stahlbetontragkonstruktion  mit  Mauerwerks-  bzw.
Holzstanderwandausfachungen oder in Fertigbetonbauweise errichtet. Die konkrete
Ausflhrung erfolgt entsprechend der Ausflhrungsplanung und den konstruktiven
Erfordernissen.

Das Gebaude erhalt eine Fassadengestaltung aus hellem Putz mit einem grauen Sockel.

Der Eingangsbereich sowie Teilbereiche der AuRenfassaden werden mit Glas- und
Metallelementen gestaltet. Diese Bereiche werden durch Fassadenverkleidungen aus
Verbundwerkstoff- bzw. HPL-Platten eingefasst.

Das Dach des Gebaudes wird als flach geneigtes Pultdach auf einer Holzkonstruktion
ausgefiihrt. Der Dachaufbau besteht aus Trapezblech, Warmedammung und
Folienabdichtung.

Die Fahrgassen der Stellplatzanlage werden asphaltiert. Die Pkw-Stellplatze werden mit
grauem Pflaster befestigt.

Die dieser Beschreibung beigefiigten Gestaltungsbeispiele kénnen sich durch Anpassungen
des Nutzungskonzeptes und Anforderungen des Mieters noch verandern.

Die Beleuchtung des Gebaudes und der AufRenanlagen wird vollstandig mit LED-Leuchtmitteln
ausgefiihrt. Die Warmeversorgung des Gebaudes erfolgt tUber eine Warmepumpe. Es wird
eine Anlage zur Warmeruckgewinnung eingebaut.
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Auf dem Dach wird eine Photovoltaikanlage zur
Uberschusseinspeisung errichtet.

8. Anlagen

Lageplan mit Darstellung des Vorhabens
Ansichten des geplanten Gebaudes

Aschheim-Dornach, der . .2026

PREBAG Gewerbebau GmbH

Eigenstromversorgung  mit
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