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1. STADTEBAULICHE PLANUNG
1.1 Ziel und Zweck der Planung, Erforderlichkeit

Bei der Anderungsfléche handelt es sich um eine fir den Markt Wiesau bedeutende Inner-
ortsflache, welche fir die weitere Innenentwicklung fir eine zeitgemiéiBe Wohnbebauung
optimiert werden soll. Die Gesamifléche, welche in diesem Verfahren geéndert werden soll
betrégi rund 2.740 m2 und liegt somit noch deutlich unter der im §13a Abs, 1 Ziffer 1
BauGB festgelegten Begrenzung von 20.000 m2. Ebenso sind keine Ausschlussgrinde nach
§ 13 a Abs. 1 Saize 3 bis 5 BauGB gegeben,

Fir die Abgrenzung des Geltungsbereiches der Anderung wurde die Bauzeile &stlich des
Apelweges und sidlich der Friedenfelser StraBe gewdhlt. Die Parzellen sind noch nicht be-
baut. Die unbebauten Fléchen 8stlich sind nach giiltigem Bebauungsplan Vorbehaltsfitichen
fur eine mégliche Schulerweiterung.

Die Vorgaben des Ursprungsbebauungsplan weisen sehr strikte Festsetzungen mit nur gerin-
gem Spielraum aus. Diese nicht mehr zeitgemdBen Festsetzungen sollen mit der vorliegen-
den 2. Anderung bereinigt werden und die Zuldssigkeiten im Anderungsbereich neu regeln
um eine Bebaubarkeit zu ermdglichen,

Konkret waren sehr enge Baufenster mit einer Baulinie zum Apelweg hin festgesetzt. Auch
die Garagen sind sehr eng gefasst, so dass keine Doppelgarage errichtet werden kann.
Diese Festsetzungen erlouben keinerlei Spielraum und sind damit fiir moderne Wohnformen
und fir den mdglichen Bau einer Doppelgarage zu einschrinkend. Die Geschossfltchen
wurden bindend mit 2 Vollgeschossen (E+I) festgesetzt. Zudem wurden sehr konkrete Fest-
setzungen zu Dachiiberstand und Traufen festgesetzt.

Auch auf die Festlegung einer Firstrichtung wird im weiteren verzichtet, da in der weiteren
Umgebung bereits andere Firstrichtungen als festgesetzt vorhanden sind.

Die geplanten baugestalterischen Regelungen dienen dazu, ein orisgestalterisch angemes-
senes Ortsbild entsprechend der bestehenden Gebdude zu erreichen.

Die Festsetzungen fir das Baugebiet orientieren sich iberwiegend an der umgebenden Be-
bavung. Die Zufahrt zu den Bauparzellen erfolgt direkt vom Apelweg aus, die ErschlieBung
ist vorhanden,

Da aktuell der zur Verfiigung stehende Baugrund fir Wohnbebauung, welcher sich bereiis
im Eigentum des Marktes Wiesau befindet, sehr knapp wird, ist der Markt dringend auf die
Nuizbarkeit aller Fléchen fiir Wohnbebauung angewiesen. Es ist eine deutliche Steigerung
der Nachfrage nach Baugrundsticken fir Einfamilienhduser zu verzeichnen. Gerade auch
for das betroffene Gebiet liegt bereits eine Anfrage vor, welche direkt nach einer Ande-
rung des Bebauungsplanes auch umgesetzt werden soll.
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Vorhandene Siedlungsstruktur

1.2 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

Wiesau liegt zentral im Landkreis Tirschenreuth. Der Markt liegt nach dem Landesentwick-
lungsprogramm als ein Mittelzentrum in einem Raum mit besonderen Handlungsbedarf.
Nach dem Regionalplan ist Wiesau als besonders zu entwickelndes Unterzentrum eingestuft
und liegt an einer zentralen Entwicklungsachse. VerwaltungsméBig gehért die Gemeinde
zusammen mit dem Markt Falkenberg zur Verwaltungsgemeinschaft Wiesau mit Sitz in Wie-
sau.

Zur Anpassung an die Ziele der Landesplanung sind insbesondere folgende Ziele beachten:

(Z 1.1.1) In allen Teilrumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Stirken und Potenziale der Teilréume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberérilich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

(Z 3.2 ) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfiigung stehen

Die Planungsfléache liegt gemaB der Sachdatenbank des Auskunftssystem zum Rauminforma-
tionssystem der Landes- und Regionalplanung in Bayern (RIS) auBerhalb von landschaftli-
chen Schutz- oder Vorbehaltsgebieten.

Die im Bauleitplan festgesetzten Nutzungen unterstiitzen somit die Zielvorgaben der Lan-
desplanung.

Mit der Anderung soll eine bestehende im Hauptort Wiesau gelegene, innerériliche Entwick-
lungsfltiche im Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes der beabsichtigten Nutzung, die
bisher nicht realisiert werden konnte, zugefihrt werden.

Die Anderung dient somit dem landesplanerischen Ziel, Potentiale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen.
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1.3 Fldchennutzungsplan

Im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan vom 28.06.2006 ist der Anderungsbereich des
Bebauungsplanes bereits als allgemeines Wohngebiet dargestellt.

-

Ausschnitt aus dem Fléchennutzungsplan

1.4 Lage und Dimension und derzeitige Nutzung des Planungsgebiets

Das Plangebiet liegt im Markt Wiesau, stdlich des historischen Ortskerns und westlich der
heutigen Ortsmitte von Wiesau.

Umfassend schlieBen weitere allgemeine Wohngebiete, eine Schule, sowie gemischt genutz-
te Fléche an.

Der Anderungsbereich umfasst ca. 0,3 ha.

Die Parzellen innerhalb der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans sind unbebaut.
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1.5 VERFAHRENSWAHL

Die Anderung ist als Bebavungsplan der Innenentwicklung gemdB § 13a BauGB vorgesehen,
da er gemdB § 13a (1) BauGB MafBnahmen der Innenentwicklung und der Nachverdichtung
dient,

Nach §13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird damit der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum
Rechnung getragen.

Stadtebauliches Ziel ist eine sonstige MafBnahme der Innenentwicklung. Mit der Anderung
solle erreicht werden, dass eine bisher nicht genutzte Teilfléiche eines Innenentwicklungspo-
tentials besser einer wohnbaulichen Nutzung zugefihrt wird.

Die Bauleitplanung dient dazu, die Rahmenbedingungen fir eine konflikifreie, zukunftsfahi-
ge Nutzung zu schaffen. Er dient somit insbesondere auch dem im § 130 BauGB Abs. 1 Satz
1 genannten Ziel der Wiedernutzbarmachung.

Mit einem Geltungsbereich von 0,3 ha liegt der Bebauungsplan innerhalb des definierten
ZuldssigkeitsmaBstabes.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt,
Ferner werden nach Kenntnisstand:

- die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertragiich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertréaglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet.

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter gesehen.

Es wird daher von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB
und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Es erfolgt kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft: Da der Schwellenwert fir
die zul@ssige Grundfliche gem&B § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m? nicht Gber-
schritten wird, gelten gemdB § 13a (2) Satz 4 BauGB die Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a {3) Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Die Ermittlung und Bereitstellung von
Ausgleichsfléchen/ -MaBnahmen ist daher nicht erforderlich.

Bei der Beteiligung nach § 13 o Absatz 2 Nr. 2 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass von
einer Umweltprifung abgesehen wird.

1.6 Stidtebauliche Konzeption und Art der Nutzung, Planungsalternativen

Ohne die Art der baulichen Nutzung sowie dem Plankonzept zugrundeliegenden Grundziige
der Planung zu veréndern, werden die Festsetzungen neu gefasst, um mehr Flexibilitét bei
der Realisierung des Baurechis zu erreichen.

Der Bebauungsplan regelt entsprechend der stéidtebaulichen Zielvorstellungen und dem
Gebot der planerischen Zuriickhaltung Arf und MaB der baulichen Nutzungen innerhalb des
Plangebietes, auch in Hinsicht der bestehenden Wohngebdude. Es wird ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.
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Im Anderungsbereich waren im bisher wirksamen Plan vier Bauparzellen mit vier eng ge-
fassten Baufenstern vorgesehen. Entlang des Apelwegs waren Baulinien festgesetzt. Um eine
flexible Grundsticksteilung zu erméglichen, wird der Uberbaubare Bereich Uber den gesam-
ten Anderungsbereich festgelegt. Auf eine stringente Festlegung einer Baulinie wird verzich-
tet, da hierfir auch keine stadtebaulichen Griinde mehr vorliegen oder sich aus dem direk-
ten Umfeld ableiten lassen.

Zudem wird durch die Anderung erméglicht, die Lage der Garagen innerhalb der Grund-
stiicke unter Beachtung der sonstigen Vorschriften frei zu wahlen. Die fehlende Rechtsgrund-
lage fir einen Bautyp E+1 wird durch zeitgeméfe, flexiblere Festsetzung von maximal 2
zul@ssigen Vollgeschossen, ergénzt durch eine maximale Geb&udehshe und eine maximale
Wandhdhe ersetzt.

Baugestalterische orientieren sich die flexibleren Festsetzungen bei der Dachform und der
groBziigigen, zuldssigen Dachneigung am ndheren und weiteren Umfeld. Um die Belange
der Ortsbildgestaltung dennoch ausreichend zu beriicksichtigen, sind weitere baugestaiteri-
sche Festsetzungen, insbesondere zu Dachaufbauten erforderlich.

Weitere sinnvolle Alternativen hinsichtlich ErschiieBung und Anordnung der Baufidchen be-
standen aufgrund der Kleinfléchigkeit des Geltungsbereiches und des aktuellen Bedarfs fir
Woaohnraum nicht.

Durch die Festlegung einer maximalen Gebdudelénge im Rahmen einer abweichenden
Bauweise kénnen die bisherigen stédiebaulichen Ziele durch die Einzelfestsetzung von Bau-
fenstern weitgehend beibehalten werden. Es ist nicht zu erwarten, dass nach Realisierung
der Gebdude auf Grundlage der vorliegenden Anderung ein in den Grundséitzen andere
Baustrukiur entstehen wird.

Die Alternative, auf die Planénderung zu verzichten, wiirde unter Umsténden weiterhin zur
Nichtbebauung des Bereiches fiihren. Nach den allgemeinen Planungszielen der fltchenspa-
renden Bauleitplanung wiéire diese Alternative ungiinstiger zu bewerten als die vorliegende
Anderung.

Eine deutlich Gber den vorliegenden Anderungsbereich hinausgehende Anderung des Ge-
samtbebavungsplanes in den Teilbereichen, die bisher nicht bebaut wurden, wére grund-
séitzlich denkbar. Aufgrund des dringend vorliegenden Wohnraumbedarfs wird diese ge-
samte Uberarbeitung jedoch auch aus Kapazitdtsgrinden innerhalb der Gemeindeverwal-
tung auf einen spéteren Zeitpunkt zurlickgestel.

1.7 Verkehrsanbindung
Die Anbindung des Anderungsbereiches erfolgt an die bestehende StraBe.

1.8 Versorgungseinrichtungen
Durch die Bebauungsplandnderung ergibt sich keine gedinderte Situation.
1.9 Avuswirkungen der Planung, Bodenordnung

Die Fléiche ist fur die bauliche Entwicklung verfigbar.
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2. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES;GRUNORDNUNG

2.1 Spezielle artenschutzrechtliche Belange

Durch die bestehende Bebauung des Gebietes im Ortskern von Wiesau sind iber sog. Al-
lerweltsarten hinaus keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder sonstige streng ge-
schiitzte Arten, die der Bauleitplanung entgegen stehen, zu erwarten.

2.2 Avuswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB)

Wesentlich ge@inderte Auswirkungen auf Tiere und Pfianzen sind nicht zu erwarten. Die Flé-
che wird derzeit landwirtschaftlich als Intensivgriinland genutzt, es bestehen keine nennens-
werten Habitate,

Durch die Festsetzung ergeben keine nennenswerten Méglichkeiten zusdtziicher Fléchenver-
siegelungen. Auswirkungen auf den Boden und den Wasserhaushalt in erheblichem Umfang
sind nicht zu erwarten.

Bei entsprechender Vorreinigung, Riickhaltung und Versickerung sind keine wesentlichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Durch die Anderung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und
Luft zu erwarten.

Durch die bestehenden wohnbauliche Nutzung im Geltungsbereich und im Umgriff im Orts-
kern von Wiesau besteht bereits eine Beeintréichtigung des Londschaftsbildes, Es sind keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten,

Geblete gemeinschaftlichen Interesses (FFH- oder Vogelschutzgebiete) sind nicht betroffen.

Es liegen keine nennenswerten Auswirkungen durch die Anderung des Bauleitplanes auf Kul-
tur- oder sonstige Sachgiiter vor.

Nachteilige Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit kénnen im vorliegenden Bebau-
ungsplan durch die Trennung unvertréiglicher Nutzungen im Rahmen der angestrebten Ord-
nung der stddtebaulichen Entwicklung, vermieden werden. Nrdlich des Anderungsbereiches
befindet sich ein bestehende landwirtschaftliche Hofstelle. Durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes entsteht kein weiteres Heranriicken der Wohnbebauung und auch keine neue
Situation fir die genehmigte Rinderhaltung.

Die Darstellungen des Landschaftsplanes sowie von anderen Fachpléinen stehen der vorlie-
genden Bauleitplanung nicht entgegen. Der Bebauungsplan ist aus dem Fléchennutzungsplan
entwickelt. Nachteilige Auswirkungen durch Immissionen sowie Abféllen und Abwdssern kén-
nen damit vermieden werden. Die Nutzung von erneuerbaren Energien wird durch den Be-
bauungsplan nicht Uber die Bestandssituation hinaus geregelt. Luftreinhaltepitne sind fur
den Geltungsbereich nicht bekannt. Weitere Fachplanungen sind dem Planverfasser nicht
bekannt.

Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgitern sind bis auf die Auswirkungen durch
Emissionen und die menschliche Gesundheit nicht zu erwarten.




