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TEIL A, BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Der heutige Ortskern von Wackersdorf, beiderseits der Schwandorfer Stral3e und der
FriedhofstralRe ist Uberwiegend zwischen 1930 und 1980 entstanden. In den Folgejah-
ren hielt das rasante Wachstum an und die Bebauung um die Birkenstraf3e und die
Quartiere in Brickelsdorf entstanden. Der tberwiegende Teil der Bestandsbebauung
ist somit zwischen 40 und 90 Jahre alt.

Aufgrund des Alters der Gebaude und der Altersstruktur der Bewohner weisen zahlrei-
che Anwesen einen erheblichen Sanierungsstau auf. In allen Quartieren ist der Gene-
rationswechsel in vollem Gange. Gestiegene Anspriiche an den Wohnraum fuhren dar-
Uber hinaus zu einem hohen Sanierungsdruck, was die Gemeinde dazu veranlasst hat
ein Sanierungsgebiet festzulegen und ein kommunales Forderprogramm zu erlassen
um die Burger bei lhren Umbau- und Sanierungsmafinahmen zu unterstitzen.

Der Umbau oder eine Neubebauung der groRen Grundstiicke bieten einerseits ein gro-
Res Potential fir Nachverdichtung, er6ffnen andererseits jedoch die Gefahr stadtebau-
licher Fehlentwicklungen. Fur den Ortskern von Wackersdorf besteht kein Bebauungs-
plan. Die Zulassigkeit von Vorhaben regelt sich daher nach § 34 BauGB. Ein Vorhaben
ist somit zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstucksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der n&he-
ren Umgebung einfiigt und die Erschliel3ung gesichert ist.

Die Bauverwaltung von Wackersdorf sieht sich zunehmend mit Bauvoranfragen und
Bauantragen konfrontiert, die zu einer stadtebaulich nicht gewtinschten Nutzungsinten-
sitdt und gestalterischen Fehlentwicklungen fuhren. Auf Grund der weit gesteckten
Grenzen des § 34 BauGB, fehlen der Gemeinde Wackersdorf jedoch die Mittel, diese
Antrége negativ zu bescheiden.

Grundsatzlich sieht sich die Gemeinde dem in 8 1a Abs. 2 formulierten Ziel des scho-
nenden Umgangs mit Grund und Boden verpflichtet, dennoch sind bei der Innenent-
wicklung und Nachverdichtung die nachbarschitzenden Belange sowie die histori-
schen Strukturen zu bertcksichtigen. Um also einerseits eine mafvolle Nachverdich-
tung zu ermdglichen und andererseits stadtebauliche Fehlentwicklungen zu verhin-
dern, ist die Aufstellung eines gualifizierten Bebauungs- und Grinordnungsplanes er-
forderlich.

In Einzelféllen sind Bauformen, die sich bereits im Bestand finden, zukinftig unzulas-
sig. Die Gemeinde geht diesen Schritt bewusst, da diese Vorhaben, die den in diesem
Bebauungsplan festgesetzten stadtebaulichen Grundsatzen und Zielen nicht entspre-
chen. lhre Realisierung konnte aufgrund fehlender Rechtsgrundlage oder stadtebauli-
cher Leitlinien bisher jedoch nicht versagt werden. Die zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses genehmigten Vorhaben genief3en Bestandsschutz. Sie dienen jedoch nicht
zur Rechtfertigung von Abweichungen und Befreiungen.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die gesetzlichen Grundlagen liefern Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom
27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) geandert worden ist, sowie die Bayerische Bauordnung
(BayBO) in der aktuell glltigen Fassung. Gemal § 2 BauGB ist fur das Vorhaben eine
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2.2

Umweltprifung durchzufiihren. Der daftr erforderliche Umweltbericht (8 2a Abs. 2
BauGB) wird Bestandteil dieser Begriindung (vgl. Teil B).

Ziele der Raumordnung (LEP, Regionalplan)

Die Ziele der Raumordnung sind Ubergeordnet im Landesentwicklungsprogramm
(LEP) und im Regionalplan (RP) festgelegt. Das aktuelle LEP ist am 01. September
2013 in Kraft getreten und wurde zuletzt 2019 geandert. Die Gemeinde Wackersdorf.
ist Teil des regionalen Planungsverbands Oberpfalz Nord (6).

Bei der Planung sind insbesondere folgende Ziele und Grundsatze des Kapitels 3
~siedlungsstruktur® des LEP zu beachten:

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aufl3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (wirksam seit
2018) ist das Plangebiet Uiberwiegend als allgemeines Wohngebiet dargestellit.
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Abbildung 1: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wackersdorf. (Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes in Rot umrandet)
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Der Nutzung entsprechend, sind die Bereich um die Kirche, das Rathaus und die Feu-
erwehr sowie dem Mehrgenerationenhaus und der Schule als Flachen fir den Gemein-
bedarf dargestellt.

Im Bebauungsplan wird der Nutzungscharakter in Teilbereichen angepasst, um den
Ortskern in seiner Struktur weiterentwickeln zu kénnen. Die Anpassung des Flachen-
nutzungsplanes erfolgt im Sinne einer Berichtigung der Darstellung bei der néchsten
Anderung des Flachennutzungsplanes.

ISEK & Stadtebauférderung

Mit der Erstellung eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) im
Jahr 2017 wurde die Gemeinde Wackersdorf in die Stadtebauférderung aufgenommen
und hat 2020 ein stadtebauliches Sanierungsgebiet i.S.d. § 142 BauGB festgelegt.

Im Rahmen des ISEKs wurden verschiedene besonders relevante Handlungsfelder
(Identitat/Image, Siedlungsentwicklung, Schaffen einer identitatsstiftenden Ortsmitte,
Naherholung/Freizeit, Kultur und Bildung, VerkehrserschlieBung, Grundversorgung,
Soziales, Griinordnung. Verkehr, Einzelhandel, Bildung, Grin- und Freiflachen...) aus-
gearbeitet, die Grundlage fir anstehende Aufgaben und Themen darstellen.

Zwei wesentliche Themen, die es im Bebauungsplan zu bericksichtigen gilt, sind die
Handlungsfelder ,ldentitat* und ,Siedlungsentwicklung®.

Als Ziele sind im ISEK formuliert:

e Verbesserung des Ortsbildes

e Bewahren und Weiterentwickeln tradierter Bauformen und stédtebaulicher
Strukturen, angepasst an modernen Wohn- und Flachenanspriiche

¢ Vermitteln der vorhandenen (stadte-)baulichen Qualitaten

e Fordern der Baukultur und der Ortsbildpflege

¢ Innenentwicklung vor AulRenentwicklung durch vorrangiges Nutzen der bauli-
chen Potenziale im Innenbereich

Grundsatzlich trifft der Bebauungsplan gestalterischer Festsetzungen. Durch diese
Festsetzungen entsteht jedoch nicht zwangslaufig gute Architektur. Aus diesem Grund
wurde von der Gemeinde eine Gestaltungsfibel in Auftrag gegeben, die die Birger, bei
der Pflege und Weiterentwicklung des Ortsbildes beraten und unterstiitzen soll.

Flankiert wird diese Malinahme durch ein Kommunales Forderprogramm, welches die
Bauherren bei privaten MalBhahmen, insbesondere bei MalRnahmen zur gestalteri-
schen und funktionalen Verbesserung der Gebaudehille und des Umfeldes, unterstitzt
und finanzielle Anreize bietet, die tGber die besonderen Abschreibungsmadglichkeiten im
Sanierungsgebiet hinausgegen.

Die gestalterischen Festsetzungen im Bebauungsplan beschranken sich daher darauf,
gestalterische Fehlentwicklungen nach Mdglichkeit zu unterbinden.

Wahl! des Verfahrens

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine klassische Innenentwicklung. Angesichts
der Gro3e des Geltungsbereichs von ca. 33,94 ha und der daraus resultierenden Uber-
schreitung der Obergrenze von 70.000 m? tberbaubarer Flache, sind die Vorausset-
zungen zur Anwendung des § 13 a BauGB jedoch nicht gegeben.
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Grundsatzlich ware es grundsatzlich denkbar, den Bebauungsplan auf Grundlage des
8§ 13 BauGB zu erstellen; ,(...) wird durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in
einem Gebiet nach § 34 der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umge-
bung ergebende ZulassigkeitsmalRstab nicht wesentlich verandert (...) kann die Ge-
meinde das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrindet wird,

2. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter bestehen und

3. keine Anhaltspunkte daftir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.”

Da aufgrund der Gré3e des Geltungsbereichs und der Vielzahl der Betroffenen jedoch
nicht damit zu rechnen ist, dass alle 6ffentlichen und privaten alle Belange in nur einem
Verfahrensschritt vollstandig beriicksichtigt werden kdnnen, erfolgt die Aufstellung im
Regelverfahren mit den Ublichen Beteiligungsverfahren nach 8§ 3 (1) und
8§ 3 (2) sowie § 4 (1) und § 4 (2) BauGB, um die Rechtssicherheit de Planung zu ge-
wéahren.

Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planung hat die Gemeinde Wackersdorf mit Beschluss vom
21.10.2020 fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Veranderungssperre
gem. 8 14 ff. BauGB beschlossen. Dadurch soll sichergestellt werden, dass zwischen-
zeitlich keine baulichen Entwicklungen erfolgen, die den Zielen des in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplanes nicht entsprechen. So dirfen wahrend der Veranderungs-
sperre keine baulichen Umbaumalnahmen, keine Neubauten und auch keine Abriss-
arbeiten mehr genehmigt werden.

Auch BaumaRnahmen, die nicht anzeigepflichtig sind, missen unterbleiben (Carports,
Einfriedungen, Gerateschuppen usw.) Von der Veranderungssperre ausgeschlossen
sind jedoch zum Beispiel Bauvorhaben, die bereits vor dem Inkrafttreten (Satzung) der
Veranderungssperre baurechtlich (mit Genehmigungsbescheid) fir in Ordnung befun-
den wurden, ebenso Bauvorhaben, mit denen bereits vor dem Inkrafttreten der Veran-
derungssperre begonnen hatte werden kénnen. Dasselbe gilt fir genehmigungsfreie
Bauvorhaben, mit denen schon vor Inkrafttreten der Sperre begonnen hatte werden
durfen. Auch Unterhaltungsarbeiten und die Fortfiihrung der bisherigen Nutzung fallen
nicht unter eine solche Sperre. § 14 Abs. 3 BauGB.
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Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen die Ortsmitte von
Wackersdorf von der SportplatzstralRe und der HéhenstralRe im Norden bis zum Irrla-
cher Weg bzw. der HauptstraRe im Siiden sowie dem Siedlungsrand im Osten bis zur
Hohenstralle im Westen. Die Geltungsbereichsgrenze ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.
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Abbildung 2: Umgriff des Bebauungsplanes

Er umfasst die die Flurstiicke oder deren Teilflachen mit den Nummern: 97; 118; 118/1;
120; 120/1; 121; 121/2; 125/2; 125/57; 125/16; 125/3; 125/4 ; 125/5; 125/7; 125/21;
125/8; 125/23; 125/59; 125/10; 125/25; 125/11; 125/26; 125/12; 125/27; 125/13;
125/14; 125/15; 125/17; 125/18; 125/24; 125/28; 125/32; 125/33; 125/34; 125/36;
125/37; 125/38; 125/39; 125/40; 125/43; 125/44; 125/61; 125/45; 125/46; 125/47;
125/48; 125/53; 125/54; 125/55; 125/58; 125/60; 126; 126/2; 126/3; 132; 134; 134/8;
134/9; 134/10; 134/11; 134/12; 134/13; 134/16; 134/17; 134/18; 134/19; 134/22; 137/4;
137/5; 137/41; 137/6; 137/42; 137/7; 137/43; 137/8; 137/44; 137/9; 137/45; 137/10;
137/46; 137/11; 137/47; 137/15; 137/16; 137/19; 137/54; 137/20; 137/55; 137/21;
137/56; 137/22; 137/57; 137/23; 137/58; 137/24; 137/59; 137/25; 137/60; 137/26;
137/74; 137/27; 137/73; 137/75; 137/28; 137/72; 137/29; 137/71; 137/30; 137/70;
137/31; 137/33; 137/67; 137/34; 137/66; 137/35; 137/65; 137/36; 137/64; 137/37;
137/63; 137/38; 137/62; 137/39; 137/61; 137/76; 137/77; 137/78; 137/94; 137/79;
137/81; 137/82; 137/83; 137/84; 137/86; 137/87; 172/9; 181/2; 595; 600; 611/1; 611/2;
611/3; 614/4; 1131; 1131/1; 1135; 1136; 1137; 1138; 1141/2; 1141/3; 1141/4; 1141/5;
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1141/6; 1141/7; 1141/8; 1141_9; 1147; 1147/2; 1147/3; 1147/4; 1147/5; 1147/6; 1148;
1149; 1150; 1150/1; 1151; 1152; 1152/6; 1153; 1153/3; 1154; 1155; 1155/2; 1157;
1158; 1159; 1159/1; 1160; 1160/1; 1162; 1162/1; 1162/2; 1163; 1164; 1165; 1165/1;
1166; 1166/1; 1167; 1168; 1169; 1170; 1171; 1172; 1172/6; 1174; 1174/1; 1174/2;
1175; 1176; 1177; 1178; 1180; 1181; 1182; 1183; 1184; 1186; 1186/1; 1187; 1188;
1189; 1190; 1190/1; 1192; 1193; 1194; 1195; 1196; 1196/1; 1197; 1197/1; 1198;
1198/1; 1198/2; 1199; 1200; 1201; 1202; 1203; 1203/1; 1204; 1204/1; 1205; 1206;
1208; 1208/1 ; 1208/2; 1208/3; 1208/4; 1208/6; 1209; 1210; 1211; 1212; 1213; 1215;
1215/1; 1215/2; 1215/3; 1215/4; 1217; 1218; 1218/1; 1219; 1219/1; 1220; 1220/1;
1221; 1223; 1224; 1225; 1227; 1229; 1229/1; 1230; 1232; 1233; 1234; 1235; 1236;
1237; 1237/1; 1239; 1240; 1241; 1242; 1243; 1243/1; 1244; 1244/1; 1247; 1248;
1248/1; 1248/2; 1248/3; 1249; 1249/1; 1250; 1250/1; 1251; 1252; 1253; 1253/1;
1253/2; 1253/3; 1255; 1255/2; 1255/5; 1256; 1256/1; 1256/2; 1256/3; 1256/4; 1256/5;
1256/6; 1256/7; 1256/8; 1270; 1270/1; 1270/2; 1270/3 der Gemarkung Wackersdorf
sowie die Flurstiicke oder deren Teilflachen 10/1; 10/7; 10/8; 144/2; 181/2; 181/3;
181/4; 181/5; 181/6 der Gemarkung Albersdorf.

Die GroRRe des Geltungsbereichs betragt ca. 33,94ha.

Topographie / Nutzung

Das Plangebiet wird bisher bereits Uberwiegend baulich genutzt. Das Gebiet féllt von
ca. 345 UNN. im Nordosten an der SportplatzstralZe um ca. 50 m auf ca. 385 UNN. im
Siudwesten an der Kanalstraf3e. Die durchschnittliche Hangneigung betragt rund 6,5 %.
Entlang der Friedhofstral3e / Schwandorfer StralRe fallt das Geldnde von ca. 435 UNN.,
im Mittel mit ca. 3,5 %, auf ca. 305 m UNN.

Baugrund und Bodenverhaltnisse

Ein flachendeckendes Baugrundgutachten liegt fiir das Plangebiet nicht vor. Aufgrund
der Erfahrengen bei den bisherigen Bauvorhaben, kann davon ausgegangen werden,
dass der Baugrundgrundsétzlich unproblematisch ist.

Bodenordnende MaRnahmen

Aufgrund der teilweisen sehr groRen Grundstiicke ist davon auszugehen, dass Grund-
stucke geteilt werden um eine Nachverdichtung der Innenbereich zu erméglichen.
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Stadtebauliches Konzept

Die Historie

Bedingt durch den geschichtlichen Kontext, ist Wackersdorf als Ersatz fur den histori-
schen Ort als Bergmannssiedlung neu entstanden.

Mit Grindung der Bayerischen Braunkohlen Industrie AG (BBI AG) zu Beginn des letz-
ten Jahrhunderts begannen erste Uberlegungen Wohnraum fir die im Tagebau be-
schaftigten Arbeiter zu schaffen.

Ehe noch an eine Umsiedlung des Ortes gedacht wurde, entschied sich die BBI AG,
kleine Siedlungen anzulegen, in denen ihre Mitarbeiter und deren Familien Platz fan-
den. 1908/1909 entstand deshalb die ,Kolonie-Ost* unweit von Alt-Wackersdorf, die
spater jedoch dem Tagebau geopfert wurde.

Erste Planungen zur Umsiedlung des Dorfes Wackersdorf wurde erstmals Mitte der
1920 Jahre aufgelegt, konnten jedoch nicht realisiert werden. Wenige Jahre spater ent-
stand dann die Siedlung ,Neuwackersdorf West". Aus dieser Zeit stammt die Bebauung
an der JungholzstralRe, das ehemalige Schulhaus, dem heutigen Mehrgenerationen-
haus, und die Villen nérdlich der Hauptstraf3e, in denen der Werksleiter und die Fih-
rungskrafte wohnten.
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Abbildung 3: Wackersdorf 1937, Quelle https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/

Erst 1950 begann die Ablosung der Landwirte im Zuge der Umsiedlung. Zur gleichen
Zeit setzte rege Bautatigkeit im Umsiedlungsgebiet ,Neu-Wackersdorf“ ein. Anders als
die reine Arbeitersiedlung an der Jungholzstral3e wurden die Grundstiicke fir die Um-
siedlung als Selbstversorger-Einheiten mit freihstehenden Einfamilienhdusern konzi-
piert. Grol3e Grundstiicke lieRRen Platz fir den Gemuseanbau und die Kleintierhaltung.

Am 6. Juli 1952 fand die Konsekration der neuen Pfarrkirche St. Stephanus und die
Einweihung von Neu-Wackersdorf. Ungefahr 1.200 Einwohner konnten damals in die-
sem Baugebiet eine neue Heimat finden.



https://de.wikipedia.org/wiki/Bayerische_Braunkohlen-Industrie
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/
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Abbildung 4: Wackersdorf 1987, Quelle https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/

Bis zum Ende der 80er Jahre war der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitest-
gehend bebaut.

Abgrenzung der Handlungsraume

Aus der Historie der Bebauung, den unterschiedlichen Typologien und dem Grad der
Uberformung ergeben sich verschiedene Teilbereiche mit unterschiedlichen Zielen und
Handlungsansatzen.

Wahrend die Bebauung beiderseits der JungholzstraRe mit lhren Reihen- und Doppel-
hausern die klassische Werkssiedlung reprasentiert, sind die ndrdliche angrenzenden
Quatrtiere erste Ergebnisse der Umsiedlung.
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Abbildung 5: Bebauung beiderseits Jungholzstralle

Beachtenswert ist, dass Haus und Gartengrundstiick eigenstandige Flurnummern ha-
ben. Wohimdglich liegen die Grinde hierfur in einer damals unterschiedlichen steuer-
lichen Bewertung von Bau- und Gartengrundstiicken.
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Abbildung 6: Reihen und Doppelh&user der ehemaligen Werkssiedlung

Wahrend das Quartier an der Jungholzstraf3e aufgrund der, bereits in der Erstbebau-
ung angelegten Dichte, in der Struktur erhalten blieb, weisen die zahlreichen Hinterlie-
ger-Grundstiicke an der Bergstrafl3e und Bergmannstral3e darauf hin, dass hier bereits
deutliche Uberformungen durch Nachverdichtung stattgefunden haben.

annstrafle

Bergm,
———

7-«4‘

Abbildung 7: Uberformte Strukturen und Nachverdichtung zwischen BergmannstraRe und BergstraRe
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Weitgehend ungestort prasentieren sich die Strukturen im nérdlichen Teil, beiderseits
der Hohenstral3e und der Schwandorfer Stral3e / Friedhofstral3e. Hier dominieren die
freistehenden Einfamilienhauser mit grof3en Garten. Haufig finden sich, im ruckwarti-
gen Bereich der auch heute oft noch als Nutzgarten genutzten Grundstticke, Neben-

Abbildung 8: Ungestodrte Strukturen im Norden des Plangebietes

Die typische Bauform ist das freistehende Einfamilienhaus mit Satteldach und dem Kel-
ler als Sockelgeschoss.

Abbildung 9: klassisches Siedlungshaus, hier mit steilem Satteldach

Die einheitliche Dachform ist das Satteldach, die Dachneigungen variieren joch von
steilen frankischen Bauformen bis zu den flachgeneigten Déchern, wie man sie aus
dem Oberpféalzer-Jura kennt.
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Vollig andere Strukturen finden sich nérdlich der HauptstraRe mit den Mietwohnungen
westlich der SchulstrafRe und den benachbarten Villen.
7 1

B 17| - P
= L el | I =3

1209

Abbildung 10: Bebauung ndérdlich der Hauptstrafl3e

Erhalten geblieben sind hier die Nutzgéarten, die den einzelnen Wohnungen zugeordnet
sind. Einerseits liegt in den UbergroRen Grundstiicken mit den Nutzgarten und den
Park&hnlichen Grundstiicken um die Villen ein erhebliches Potential fir die Innenent-
wicklung, andererseits stellt die Bebauung auch ein historisches Zeugnis der Ortsge-
schichte Wackersdorfs dar.

L 2

Abbildung 11: Mehrfamilienhduser an der Hauptstral3e / Schulstral3e

Resultierend aus den stadtebaulichen Strukturen, dem Grad der Stérung und Uberfor-
mung und dem Potential fir die Innenentwicklung ergibt sich die Abgrenzung der Quar-
tiere und die Zielsetzung fir die weitere Entwicklung.

In Einzelféllen sind Bauformen, die sich bereits im Bestand finden, zukinftig unzulas-
sig. Die Gemeinde geht diesen Schritt bewusst, da diese Vorhaben, die den in diesem
Bebauungsplan festgesetzten stadtebaulichen Grundsatzen und Zielen nicht entspre-
chen. lhre Realisierung konnte aufgrund fehlender Rechtsgrundlage oder stadtebauli-
cher Leitlinien bisher jedoch nicht versagt werden. Samtliche ordnungsgemaR entstan-
denen Vorhaben genief3en Bestandsschutz.
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6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Den unterschiedlichen Zielsetzungen folgend werden die Nutzungen im Plangebiet fur
die verschiedenen Quartiere differenziert festgesetzt.

Mischgebiet

Die Bauflachen beiderseits der Schwandorfer Stral3e werden als Mischgebiet festge-
setzt. Hier bestehen bereits Mischgebietstypische Nutzungen, wie Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, Dienstleistungen, Tankstellen und Kleingewerbe.

Durch den Charakter des Mischgebietes soll die konstruktive Koexistenz von Wohnen,
Gewerbe und Dienstleistungen gesichert und weiterentwickelt werden, um die Orts-
mitte in lhrer Funktion zu starken.

Gartenbaubetriebe sowie Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
sind unzulassig. Gartenbaubetriebe passen aufgrund ihres Flachenanspruchs nicht zu
Zielsetzung der Innenentwicklung und Nachverdichtung. Vergniigungsstatten entspre-
chen grundsatzlich eher einem stadtischen Charakter und sind nicht geeignet, Wa-
ckersdorf in seiner Innenentwicklung voranzubringen.

Besonderes Wohngebiet

Die als besonderes Wohngebiet gemaR§ 4 a BauGB festgesetzten Quartiere grenzen
sich hinsichtlich Ihre Baustruktur deutlich von der umgebenden Bebauung ab. Die Dop-
pel- und Reihenh&user sollen in mit Ihrer Wohnfunktion bewahrt. Aufgrund der schma-
len Grundstiicke und des beengten Raumes in er Jungholzstral3e steht kaum Platz fir
den ruhenden Verkehr zur Verfigung. Hier sind daher neben den Wohnnutzung ledig-
lich noch Raume flr Freie Berufe zulassig, da mit den tbrigen allgemein zuléassigen
Nutzungen eines besonderen Wohngebietes, wie Geschéfts- und Blrogebauden oder
sonstigen Gewerbebetrieben, zwangslaufig ein Ziel- und Quellverkehr einhergeht, der
in diesem Quartier nicht gewtlinscht ist.

Allgemeine Wohngebiete

Der Uberwiegende Teil der Bauflachen werden als allgemeines Wohngebiet geman
§ 4 BauNVO festgesetzt und hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung gegliedert.
Anlagen fur sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechen auf-
grund ihres Flachenanspruchs und Verkehrsautkommen nicht den stadtebaulichen
Zielsetzungen und sind daher unzulassig.

Wie in Kapitel 5.2 dargestellt, unterscheidet sich das Grundstick Flurnummer 1221
wesentlich von den anderen Grundstiicken. Die hier bestehende Mitwohnungsbau stellt
zusammen mit dem Komplex an der Bergstralie, die einzige historisch gewachsene,
nicht Eigentiimer genutzte Bebauung dar. Dem in der Ortsmitte gelegene Grundstiick
kommt aufgrund der direkten Nachbarschaft zu den zentralen Einrichtungen des Mehr-
generationenhauses, dem geplanten Arztehaus, der Schule und der raumlichen N&he
zu Kirche und Rathaus eine besondere Bedeutung zu.

In der Abwagung, einerseits die historischen Strukturen im Sinne der Identitatsstiftung
zu bewahren und andererseits die innerdrtlichen Potentiale im Sinne eines sparenden
Umgangs mit Grund und Boden fiir die Innenentwicklung zu nutzen, hat sich die
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6.1.4

6.2

6.2.1

Gemeinde dazu entschieden, dass in diesem Quartier, als allgemeinem Wohngebiet 4,
die neu zu schaffenden Nutzungen einem sozialen Zweck dienen mussen. Denkbar ist
hier der Erganzung des Angebotes an Mietwohnungen im Bereich des sozialgebunde-
nen Wohnungsbaus oder Einrichtungen der Altenpflege oder Inklusion.

Flachen fur den Gemeindedarf

Die Bauflachen um die Kirche, das Rathaus und die Feuerwehr sowie die Schule und
das Mehrgenerationenhaus werden, dem Nutzungszweck folgend, als Flache fir den
Gemeinbedarf festgesetzt. Die hier angesiedelten Nutzungen sollen ausgebaut und er-
génzt werden und in kompakter Form und réaumlicher N&he zueinander zum neuen
Ortskern entwickelt werden.

Mald der baulichen Nutzung

Der gesamte Prozess der Aufstellung des Bebauungsplanes verlauft im Spannungsfeld
zwischen dem Ziel die Identitat des Ortes mit seinem offenen Charakter zu bewahren
und dennoch eine bauliche Innenentwicklung zu ermdéglichen. Die Bandbreite der mog-
lichen Entwicklung reicht vom konservierenden Ansatz bis hin zur progressiven Nach-
verdichtung mit Geschol3wohnungsbau.

Mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung werden wesentliche Weichen
hierzu gestellt. Ziel ist es einerseits das Potential der Innenentwicklung zu nutzen, an-
dererseits jedoch qualitatsvolle FreirAume zu bewahren. Das Mal} der baulichen Nut-
zung wird in diesem Bebauungsplan daher bestimmt durch einen Kanon aus

Grund- und Geschossflachenzahl

Anzahl der Vollgeschosse

Begrenzung der Wandhohe

Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten und
Mindestgrof3e der Baugrundstiicke

Grund- und Geschossflachenzahl

Im Mischgebiet wird die Obergrenze des 8 17 BauNVO von 0,6 bei der Grundflachen-
zahl nicht voll ausgereizt, um sich hinsichtlich der Dichte nicht gegen die angrenzenden
Wohngebiete abzuheben

Einen Sonderfall fir die Bemessung der Grund- und Geschossflachenzahl stellt die
Bebauung beiderseits der Jungholzstral3e dar. Da hier das Baugrundstick und die zu-
gehorige Freiflache eigenstandige Flurnummern haben, wird bestimmt, dass fir die
Bemessung der Grund- und Geschossflache die Flache des Hausgrundstiicks und des
zugehorigen Gartengrundstiicks zugrunde gelegt werden, sofern sich durch die festge-
setzten Baugrenzen kein geringeres Mal3 ergibt.

In den allgemeinen Wohngebieten wird die Obergrenze des § 17 BauNVO von 0,4 bei
der Grundflachenzahl voll ausgenutzt. Dies ermdglicht sowohl die Nachverdichtung im
Bestand durch Anbau an die bestehenden Geb&ude als auch die Nachverdichtung
durch Grundstiicksteilung.
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Grundstuick: 1.000 m?
Hauptgeb&ude: 132 m?
Nebengebiude: 96 m?

228 m? =GRZ:0,28
Zufahrten, Wege, Terrasse: 117 m?

Grundflache gesamt: 345 m? =GRZ: 0,35
Grundstiick: 1.000 m?
Hauptgebaude: 132 m?
Anbau: 48 m?
Nebengebiude: 96 m?
Carport: 32 m?

308 m? =GRZ:0,38
Zufahrten, Wege, Terrasse: 117 m?
Zufahrten, Wege, Terrasse: _ 87 m?

Grundfldche gesamt: 512m? =GRZ:0,51
Grundstuick A: 465 m?
Hauptgeb&ude: 120 m?
Nebengebiude: 40 m?

160 m? =GRZ:0,33
Zufahrten, Wege, Terrasse: _105 m?

Grundflache gesamt: 265m? =GRZ:0,57
Grundstiick B: 534 m?
Hauptgeb&ude: 120 m?
Nebengebaude: 40 m?

160 m* =GRZ:0,30
Zufahrten, Wege, Terrasse: 125 m?
Grundfldche gesamt: 285m? =GRZ:0,53
Abbildung 12.: Skizze zur mdglichen Nachverdichtung, schwarz = Bestand, rot= Ergénzung

Die festgesetzte GRZ darf gemafi § 19 Abs. 4 BauNVO mit Flachen fur Stellplatze und
deren Zufahrten sowie Nebenanlagen wie z.B. Wege und Terrassen um 50% der GRZ
Uberschritten werden. Die Moglichkeit, die Obergrenzen auszuschdpfen dient dazu,
das ausgewiesene Bauland effektiv zu nutzen.

Um den Bau von Tiefgarargen zu fordern und somit den Ruhenden Verkehr aus dem
stadtebaulichen Erscheinungsbild herauszuhalten, wird festgesetzt, dass die Flachen
von Tiefgaragen bei der Ermittlung der GRZ /GFZ unbertcksichtigt bleiben, sofern ihre
Oberflache gartnerisch angelegt wird.

Ebenso unberiicksichtigt bleiben die Flachen von AufenthaltsrAumen in Kellergeschos-

sen sowie Treppenrdume. Hierdurch soll insbesondere die Sanierung und Weiterent-
wicklung der Bestandsgebaude geférdert werden.

Mit einer einheitlichen GFZ von 0,8 wird die Obergrenze der Baunutzungsverordnung
fur allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete nicht voll ausgenutzt, um den eher doérf-
lichen Charakter des Ortskerns zu erhalten.
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6.2.2

6.2.3

Anzahl der Vollgeschosse

Der weitaus Uberwiegende Teil der Bebauung im Ortskern ist ein bis zweigeschossig,
teilweise mit ausgebautem Dachgeschoss, welches ggf. ein weiteres Vollgeschoss
ergibt.

Um die Schaffung von Wohnraum im Bestand zu férdern, wird daher festgesetzt, dass
das Dachgeschoss generell durch Ausbau zum Vollgeschoss werden darf. Hierbei soll
der Baukorper aber in seiner Gestalt erhalten werden und kein Geschoss entstehen,
welches in der Fassade als weiteres Vollgeschoss ablesbar ist.

Als Vollgeschosse sind max. zulassig im

- WA1: Il +D=1lll, das Dachgeschoss darf als Vollgeschoss ausgebaut werden
- WA2: Il + D =ll, das Dachgeschoss darf als Vollgeschoss ausgebaut werden
- WAZ3: lll + D =1V, das Dachgeschoss darf als Vollgeschoss ausgebaut werden
- WAA4: 1l + D =1V, das Dachgeschoss darf als Vollgeschoss ausgebaut werden
- WB1: Il + D = Ill, das Dachgeschoss darf als Vollgeschoss ausgebaut werden
- MI: Il + D = lll, das Dachgeschoss darf als Vollgeschoss ausgebaut werden

Da es das Ziel der Gemeinde Wackersdorf ist, in den Gebieten WA 3 und WA 4 den
Geschosswohnungsbau zu ermdglichen, werden hier vier Vollgeschosse zugelassen.
In Verbindung mit der Festsetzung der maximalen Wandhghe ist jedoch sichergestellt,
dass die Baukorper nicht Uber die ortsiiblichen Kubaturen, wie etwa die des Mehrge-
nerationenhauses, entwickeln.

Begrenzung der Wandhdhen

Die typische Bauform im Ortskern ist das freihstehnde Haus, meist mit deutlich
herausragendem Kellergeschoss. Bedingt durch die Topographie fiihrt dies dazu, dass
die talseitige Wandhohe haufig um einen Meter oder mehr gré3er ist als die bergseitige
Wand.

Abbildung 13: Typisches Einfamilienhaus mit Sockelgeschoss
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6.2.4

In extremen Fallen kann es dazu fihren, dass talseits der Eindruck eines weiteren
Vollgeschosses entsteht. Um dies zu vermeiden und ein homogenes Erscheinungsbild
in den Quartieren zu erreichen wird die Wandhohe begrenzt.

Gemessen wird vom tiefsten Schnittpunkt der AuRenwand mit dem Gelande bis zur
gedachten Schnittlinie der Aulienwand mit der Oberkante der Dachhaut. An den First-
seiten gilt die gedachte Linie der traufseitigen Wand.
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Abbildung 14: Skizze zur Bemessung der Wandhdhen

Bei der Aufteilung im Gebaude ist dem Bauherrn die Hohenlage des Erdgeschossful3-
bodens oder die Hohe des Kniestocks freigestellt, sofern die maximal sichtbare Wand-
héhe eingehalten wird.

Begrenzung der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten hat direkte Auswirkungen auf den ruhenden Verkehr.
Da der offentliche stralRenraum begrenzt ist und der Raum in der Gebaudevorzone
i.d.R. durch das Hauptgeb&aude begrenzt wird, wird die Anzahl der Wohneinheiten pro
Gebaude als Obergrenze festgesetzt.

Im Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet 2 sind daher max. 4 Wohneinheiten
pro Gebaude zuldssig. Dies ermdglicht die Wohnnutzung auszubauen, ohne durch
grofRe Geschosswohnungsbauten das Erscheinungsbild nachhaltig zu verandern.

Im allgemeinen Wohngebiet 1 sind nur 3 Wohneinheiten pro Geb&ude zulassig. Hier-
durch wird es mdglich, insbesondere durch Ausbau des Dachgeschosses weiteren
Wohnraum zu schaffen. Die in diesen Quartieren Ublichen Kubaturen der Einfamilien-
hauser werden jedoch auch in der zukiinftigen Bebauung beibehalten. Eine Nachver-
dichtung soll hier insbesondere durch die Bebauung der riickwértigen Bereiche erfol-
gen.
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6.2.5

Aufgrund der beengten Verhaltnisse im besonderen Wohngebiet soll hier keine deutli-
che Intensivierung der Wohnnutzung erfolgen, da der Stra3enraum den ruhenden Ver-
kehr nicht aufnehmen kann. Hier sind daher maximal zwei Wohneinheiten pro Gebaude
zulassig.

In den im allgemeinen Wohngebieten 3 und 4 sind pro Gebaude bis zu 6 Wohneinhei-
ten zuldssig. Hier soll eine intensivere Nachverdichtung durch Geschosswohnungsbau
ermoglicht werden. Die grof3en Grundstiicke bieten ausreichend Platz und der ruhen-
den Verkehr soll hier bevorzugt in Tiefgaragen abgewickelt werden.

Mindestgrofie der Baugrundstiicke

Um sicherzustellen, dass keine unangemessene Verdichtung erfolgt, wird eine Min-
destgroRRe fir die Wohngebaude festgesetzt.

Die Mindestgré3e der Grundstiicke betragt bei Gebauden mit

- bis zu zwei Wohneinheiten: 450 m?

- mit bis zu drei Wohneinheiten: 700 m2
- mit bis zu vier Wohneinheiten: 900 m2
- Uber 4 Wohneinheiten: 1.200 m2.

Knapp 200 Grundstiicke im Geltungsbereich sind grof3er als 700 m?, etwa 130 Grund-
stiicke im Geltungsbereich weisen Gréf3en von mehr als 900 m2 auf. Diese stellen ein
erhebliches Potential fur die Nachverdichtung durch Neubau oder Umbau dar.

Uberbaubare Flichen, Bauweise, Abstandflachen

Die Vorzone der Gebéaude ist im Bestand nahezu tberall von Bebauung freigehalten.
Bis auf wenige Ausnahmen halten die Gebaude einen Abstand von rund 5 m zur Stra-
Renkante ein. Dies ist ein wesentliches stadtebauliches Merkmal im Ortskern und fuhrt
dazu, dass auch die oft engen offentlichen StraRenrdume einen offenen Charakter er-
halten und ein groRziigiges Erscheinungsbild bewirken.

Abbildung 15: Vorzonen der Gebaude ohne Einbauten oder stérende hohe Hecken
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7.1

7.2

Die Uberbaubaren Flachen sind im Planblatt durch Baugrenzen bestimmt. Um die Vor-
gartenzone weiterhin von Bebauung freizuhalten, halt die Baugrenze durchgehend ei-
nen Abstand von 5,00 m zur StraRenkante ein. Bestehende Geb&ude, die eine Gerin-
geren Abstand zur Stralenkante aufweisen haben Bestandsschutz. Bei Anbauten an
bestehende Gebé&ude ist ein Uberschreiten der Baugrenze zulassig, sofern es sich aus
dem Bestand ableiten lasst und die Flucht des Bestandsgeb&audes eingehalten wird.

Tiefgaragen, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carport) sind auch auBerhalb der
durch die Baugrenzen festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Uber-
dachte Stellplatze sind jedoch nur in Verbindung mit dem Hauptgeb&ude zuléssig und
dirfen straRenseitig nicht Uber dessen Fassade hinausreichen. Anlagen zur Unterbrin-
gung von Mill und Reststoffen bis zu einer H6he von 1,25 m sind zulassig.

Bauweise

Die Bebauung in der Ortsmitte ist von der offenen Bauweise gepragt. Eine Nachver-
dichtung, wie sie in alten Ortskernen Uber Jahrhunderte erfolgt ist und teilweise zu einer
geschlossenen Bebauung fuhrt, hat hier noch nicht stattgefunden.

Um den Charakter zu erhalten, gilt auch zukunftig eine offene Bauweise nach § 22 Abs.
2 BauNVO. Bauteile unter der Gelandeoberkante (z.B. Tiefgaragen) bleiben bei der
Festsetzung der Bauweise unbertcksichtigt. Hierdurch soll der Bau von Tiefgaragen
und deren Zufahrten begtinstigt werden.

In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-
hauser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der genannten Hausfor-
men darf hdchstens 50 m betragen. Dies gibt ausreichend Spielraum flr die Nachver-
dichtung.

Da Reihenhduser und Hausgruppen, abgesehen von der Bebauung beiderseits der
Jungholzstral3e, in der Ortsmitte untblich sind, sind sie nur im besonderen Wohngebiet
zulassig. In den ubrigen Bereichen sind die Neubauten als Einzel- und Doppelh&auser
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Abstandsflachen

Der mal3gebliche Teil der Bestandgeb&ude ist unter Beriicksichtigung der der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vor 2021 entstanden und legt als Maf3 fur
die Bemessung der Abstandsflache H die Gebaudehodhe fest. Die Regelung der neuen
Bayerischen Bauordnung, bei der die Abstandsflache in Wohngebieten generell 0,4 H
betragt, wirde die stadtebauliche Struktur und das Erscheinungsbild nachhaltig veran-
dern.

Die Abstandsflachen bemessen sich im Geltungsbereich zwar grundséatzlich geman
der Bayerischen Bauordnung (BayBO), abweichend von Art. 6 der BayBO wird jedoch
bestimmt, dass die Abstandsflache 1 H betragt. Um dennoch eine gewisse Flexibilisie-
rung zu gewdahren, kann das Schmalseitenprinzip Anwendung finden: Vor bis zu zwei
AuRenwanden von nicht mehr als 16 m Lange genigen in diesen Fallen 0,5 H, min-
destens jedoch 3 m, wenn das Geb&ude an mindestens zwei AuRenwanden die Ab-
standflachen von 1 H einhalt.
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9.1

Stellplatze, Garagen und Carports

Die erforderlichen Stellplatze sind gemanR der Stellplatzsatzung der Gemeinde Wa-
ckersdorf nachzuweisen. Um zu verhindern, dass der StraRenraum und das Erschei-
nungsbild vom ruhenden Verkehr dominiert wird, sind bei Gebduden mit mehr als 4
Wohneinheiten die Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen. Stellplatze fur Hinterlie-
ger sind auf dem ruckwartigen Grundstiick nachzuweisen.

Tiefgaragen, Garagen und lUberdachte Stellplatze (Carports) sind auch aul3erhalb der
durch die Baugrenzen festgesetzten Giberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Uber-
dachte Stellplatze sind jedoch nur in Verbindung mit dem Hauptgebaude zulassig und
durfen stral3enseitig nicht Uber dessen Fassade hinausreichen.

Garagen und abgeschlossene Carports missen vor ihren Einfahrtsseiten einen Stau-
raum von mind. 5,0 m bis zur Grundstiicksgrenze aufweisen. Eine stral3enseitige Ein-
friedung des Stauraums ist unzulassig, um eine ungehinderte Zufahrt zu gewahrleisten.
Dieser Stauraum kann nicht als Stellplatz angerechnet werden.

Soweit wasserrechtliche Belange dem nicht entgegenstehen, sind Stellplatze in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen und vorzugsweise mit einem Belag mit
Drainfugen auszufiihren. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen oder Betonierung
sind unzuldssig. Oberflichenwasser von befestigten Stellplatzen und Zufahrten darf
nicht auf 6ffentlichen StralRengrund gelangen.

Grunordnung

Der Planungsraum ist im Bestand von den Gérten, Grinflachen und B&umen im priva-
ten Umfeld gepragt. Baume im 6ffentlichen Raum sind fast nicht vorhanden. Offentliche
Griunflachen gibt es nur um das Mehrgenerationenhaus an der Schulstral3e, zusam-
menhangende Gehdolzflachen nur im Umfeld der Schule.

Der Bebauungsplan leitet sich aus dem Bestand ab und erlaubt nur eine moderate
bauliche Weiterentwicklung. Es ist davon auszugehen, dass sich hinsichtlich der Grin-
ausstattung im privaten Umfeld nur geringe Auswirkungen auf den Baumbestand und
die Nutzgarten ergeben. Es werden daher nur wenige aber wesentliche griinordneri-
sche Regelungen getroffen.

Offentliche Griinflachen

Die bestehenden Griunflachen an der Hauptstral3e stellen die einzig 6ffentlich zugéang-
lichen Grunflachen im Ortskern dar und sind als solche zu erhalten. Die Flachen wer-
den daher als Offentliche Griinflachen nach BauGB festgesetzt. Der Ostteil wird mit
der Zweckbindung Spielplatz festgesetzt.

Der Gehoélzbestand zwischen dem Schulgeb&ude und der Schulsportflache soll dauer-
haft erhalten bleiben und wird daher als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbindung
,Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern® festgesetzt.
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Private Flachen

Fur die nicht Gberbauten privaten Grundstiicksflachen werden grinordnerische Rege-
lungen getroffen, um einen Mindeststandard der Durchgriinung und ékologischen Ge-
staltung des Ortszentrums zu sichern. Festsetzungen betreffen die Begriinung von
nicht tberbauten Grundstiicksflachen, speziell der Vorgarten an Strafl3en und der Be-
grunung von evtl. erforderlichen Tiefgaragen.

Anpflanzung von Baumen

Im Plan als Hinweis dargestellt sind Baume auf dem Marktplatz. Hier ist eine Neuge-
staltung geplant die auch Baumpflanzungen vorsieht.

Ermittlung des Umfangs von Ausgleichsflachen

Bisher handelt es sich bei dem Plangebiet um einen unbeplanten Innenbereich in dem
sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach 8§34 BauGB beurteilt. Nach §18 Bundesnatur-
schutzgesetzt ist fur Vorhaben nach 8§34 BauGB die Eingriffsregelung nicht anzuwen-
den. Der Bebauungsplan ,Ortskern® ermdglicht keine Eingriffe, die nicht bisher bereits
nach 834 BauGB zulassig gewesen waren. Demzufolge ist die Ermittlung von Aus-
gleichsflachen nicht erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften

Die Bandbreite der gestalterischen Festsetzungen bewegt sich im Spannungsfeld zwi-
schen dem Gestaltungswillen der Bauherren und der regionalen Bautradition. Negative
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftshild sollen durch die getroffenen Festset-
zungen jedoch vermieden werden.

In Einzelféllen sind Bauformen, die sich bereits im Bestand finden, zukinftig unzulas-
sig. Die Gemeinde geht diesen Schritt bewusst, da diese Vorhaben, die den in diesem
Bebauungsplan festgesetzten stadtebaulichen Grundsatzen und Zielen nicht entspre-
chen. Die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses genehmigten Vorhaben geniel3en
Bestandsschutz. Sie dienen jedoch nicht zur Rechtfertigung von Abweichungen und
Befreiungen.

Dachgestaltung

So heterogen sich die Ortsmitte von Wackersdorf sich in Bezug auf Geschossigkeiten,
Baukorper und Firstrichtungen prasentiert, so homogen und weitestgehend stérungs-
frei prasentiert sich die Dachform: Abgesehen von wenigen Ausnahmen sind die
Hauptgebaude einheitlich als Satteldach ausgefiihrt. Die Dachneigungen reichen von
flachgeneigten Dachern, wie sie aus dem Oberpfalzer-Jura bekannt sind, bis zu steilen
Déachern wie man sie aus dem fréankischen kennt. Im Geltungsbereich sind die Dacher
daher als Satteldacher mit einer Neigung von 28°-48° auszufuihren.

Fur Anbauten an bestehende Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Geb&ude-
teile wie z.B. Terrassenuiberdachungen sind Flachdacher oder flachgeneigte Décher
zulassig. Hierdurch soll ermoglicht werden, dass Anbauten durch eine eigene
Formsprache erkennbar werden an der historische Beststand im Sinne der Identitats-
stiftung ablesbar bleibt.

Dachuiberstande sind zuléssig bis max. 30 cm am First und max. 60 cm an der Traufe.
Dachgauben sind als Satteldach- und Schleppgauben auszufiihren. Die addierte
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Gesamtbreite der einzelnen Gauben darf max. 1/3 der Trauflange einer Dachseite auf-
weisen. Der Abstand vom Ortgang muss mind. 1,20 betragen. Der Abstand unterei-
nander muss mind. 1,20 m betragen. Gré3ere Dachaufbauten sind nur als Zwerchgie-
bel mit Satteldach zulassig. Der Anbau darf max. 2,00 m gegeniber der Fassade vor-
springen. Der First des Zwerggiebels muss mindestens 1,00 m unter dem des Haupt-
hauses liegen. Die Breite des Anbaus ist auf max. 1/3 des Haupthauses begrenzt.
Dachflachenfenster sind zulassig, wenn sie einen Mindestabstand zum Ortgang von
1,20 m haben.

Dacheindeckungen sind mit Ziegeln oder Steinen in roten, braunen oder grauen Farb-
tonen auszufuhren. Fur Vordacher, Terrassenuberdachungen sowie Dachern zwi-
schen Gebauden sind Eindeckungen aus Sicherheitsglas zulassig. Anlagen zur Ge-
winnung von Solarenergie sind zulassig, soweit sie in die Dachhaut integriert sind oder
parallel zur Dachhaut ausgefuhrt werden.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Bestand sind die Fassaden liberwiegend als Putzfassade ausgefiihrt. Holz als Fas-
sadenmaterial findet sich meist bei Nebengebauden. Blockh&auser in Vollstammoptik
oder Fassadenverkleidungen aus Wellblech sind unzulassig, da sie als Fremdkorper
im Ortshild wirken. Holz als in Form einer Stiilbschalung oder in Blockbohlen-Bauweise
ist zulassig und bei Anbauten an Geb&aude ausdricklich erwiinscht, um diesen gestal-
terisch vom Altbau abzuheben.

Nebenanlagen sind in Material und Farbe auf die Hauptgebaude oder der untergeord-
neten Fassadenteile und -elemente abzustimmen und sollen sich dem Hauptgebaude
gestalterisch unterordnen. Grelle, gegentber der Umgebung hervorstechende und flu-
oreszierende Materialien und ungebrochene Farbtone sind nicht zulassig

Sockelverkleidungen aus Fliesen, Steinzeug oder gesagten oder poliertem Naturstein
sind unzulassig. Bruchrauhe Natursteine sind ortstypisch und ausdricklich erwiinscht.

Einfriedungen, Aufschuttungen und Abgrabungen

Um den, vor allem im StraBenraum vorhandenen offenen Charakter des Ortskerns von
Wackersdorf zu sichern, werden Festsetzungen zu den Grundstlickeinfriedungen an
Grenzen zu 6ffentlichen Flachen getroffen. Dies betrifft zum einen die generelle Zul&s-
sigkeit von Einfriedungen, zum anderen auch deren Hohe und Gestaltung.

Die Einfriedungen der Grundstiicke zu angrenzenden offentlichen Flachen dirfen
1,0 m Uber Oberkante der angrenzenden Flache nicht Ubersteigen. Betragt der Ab-
stand zwischen Hauptgebaude und offentlicher Flache weniger als 3,0 m sind Einfrie-
dungen allgemein unzuléssig. Zaune an Grenzen zu 6ffentlichen Flachen sind als min-
destens 1/2 blickoffene Stabgitter- oder Holzzaune mit senkrechter Lattung auszufih-
ren. Hecken sind nicht zulassig.

Es werden auch Regelungen fiir Einfriedungen zwischen privaten Flachen getroffen,
um dort die Privatsphare zu schitzen. An Grundstiicksgrenzen zu privaten Flachen
sind Zaune und Hecken bis zu einer Hohe von 2,0 m zulassig. Auf die Bestimmungen
des Nachbarschaftsrechts wird hingewiesen. An Grenzen zu 6ffentlichen Flachen sind
Sichtblenden unzulassig.

Regelungen hinsichtlich der Zulassigkeit von Stlitzmauern innerhalb von Baugrundsti-
cken sind erforderlich da der Ortskern doch relativ grol3e Hohenunterschiede aufweist.
Nordlich der Hauptstral3e steigt das Gelande von West nach Ost um durchschnittlich
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5 % und sudlich der HauptstraRe von Sid nach Nord sogar um 10 %. Innerhalb eines
Baugrundstiickes entstehen so Hohenunterschiede von mehr als 5 m. Um zu vermei-
den, dass an einer Seite der Baugrundsticke unverhaltnismafig hohe Stitzmauern
entstehen wird deren zulassige Hoéhedahingehend begrenzt, das erforderliche Stitz-
mauern zur Nivellierung der Baugrundstiicke bis max. der % vorhandenen Hohendiffe-
renz im Grundstiick zul&ssig sind.

ErschlieBung

VerkehrserschlielRung

Die ErschlieBung erfolgt Giber das bestehende Stralennetz. Fir den ruhenden Verkehr
werden zukunftig Parkflachen im offentlichen Raum geschaffen. Der ruhende Verkehr
auf den privaten Flachen ist gemaR der Stellplatzsatzung der Gemeinde Wackersdorf
abzuwickeln.

Die Ortsmitte von Wackersdorf ist Uber zahlreiche FulRwege gut vernetzt. Eine Licke
klafft jedoch zwischen der Bergmannstraf3e und der Kirchenstral3e.

Abbildung 15: fehlende Wegeverbindung und Trasse fir den Liickenschluss

Fur den Luckenschluss ware ein Grunderwerb nétig, der angesichts der Anzahl der
betroffenen nur mittelfristig zu realisieren sein wird. Um sicherzustellen, dass auf der
Trasse der moéglichen Verbindung keine Gebaude entstehen. Die die eine zukiinftige
Wegeverbindung verhindern, wird die Trasse der geplanten Wegeverbindung aus den
Uberbaubaren Flachen ausgespart.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Giber das vorhandene Leitungsnetz. Soweit offentliche
Kanale durch Privatgrund laufen, sind im Plan entsprechende Leistungsrechte einge-
tragen.
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12.2.1 Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird durch regionale Entsorgungsunternehmen sichergestellt.

12.2.2 Fernmeldeanlagen (Telefon- und Datenleitungen)

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebaude wird ein Anschluss an das vorhan-
dene Telekommunikations- und Datennetz erforderlich. Die Leitungen der Fernmelde-
anlagen sind unterirdisch zu verlegen. Hierzu sollen im Zuge der ErschlielBungsplanung
ausreichende Trassen vorgesehen werden.

Aufgestellt Kalchreuth den 18.02.2021
Gez. Eckhard Bokenbrink
Stadtplaner SRL/ByAK
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Anlass und Aufgabe

Entsprechend 8 2a BauGB ist im Aufstellungsverfahren von Bauleitpl&dnen in der Be-
grindung zum Bebauungsplan ein Umweltbericht aufzunehmen. Sein Inhalt bestimmt
sich aus Anlage 1 zum BauGB.

In 82 Abs.4 Satz 2 und 3 BauGB ist geregelt, dass die Gemeinde fiir jeden Bauleitplan
festlegt, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die
Abwaéagung erforderlich ist und dass sich die Umweltprifung auf das, was nach gegen-
wartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann
bezieht.

Der Bebauungsplan ,Ortskern® bezieht sich zu 100 % auf bereits bebautes und voll
erschlossenes Gebiet im Innenbereich von Wackersdorf. Auswirkungen auf die Schutz-
guter nach 81 Abs. 6 (7) BauGB sind entweder nicht oder nur in geringem Umfang zu
erwarten. Der Umweltbericht benennt daher im Folgenden nur Stichpunktartig die Be-
deutung und die Eingriffsempfindlichkeit. Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung
werden soweit absehbar benannt.

Der Umweltbericht wird soweit erforderlich nach dem Ergebnis der Beteiligungsverfah-
ren nach § 3 (1 und 2) bzw. § 4 (1 und 2) BauGB sowie nach erfolgter Abwégung
fortgeschrieben

Boden

Abgeleitet aus der Bodenschatzungskarte des BayernAtlas-plus der Bayerischen Ver-
messungsverwaltung kommen als Bodenarten Lehm und lehmiger Sand vor. Beide
Bodenarten sind weder selten noch geschiitzt. Auf Grund der Hohenlage des Plange-
biete ist nicht von wasserbeeinflussten Boden auszugehen.

Baumal3nahmen auf bisher unversiegelten Bereichen der privaten Garten haben den
Verlust von Bodenfunktionen zur Folge. Nachdem es sich um keine groR3flachigen Aus-
weitungen des Baurechts handelt, sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Bei der Genehmigung von Bauantrédgen soll darauf geachtet werden, dass Oberboden
vor Ort wiederverwendet wird.

Genauere Bodenkundliche Untersuchungen sind nicht erforderlich.
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Wasser

Oberflachengewasser sind weder im Plangebiet noch im ndheren Umfeld vorhanden.
Schutzgebiete oder Enthahmen des Grundwasservorkommens zu Trinkwasserzwe-
cken bestehen im Plangebiet nicht. Auf Grund der Topografie ist von hohen Grundwas-
serflurabstanden auszugehen.

Im Bebauungsplan ist die Verwendung von Oberflachenwasser als Brauchwasser und
die Rickhaltung von Oberflachenwasser in Zisternen festgesetzt.

Durch die mdgliche Neuversiegelung sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwar-
ten.

Klima / Luft

Der Planungsraum kann aufgrund der Nutzung, der Lage, der Exposition und dem Feh-
len von Emittenten als lufthygienisch unbelasteter Raum angesehen werden. Klima-
tisch ist das Plangebiet im Bereich der Schwandorfer Strafe und Friedhofstral3e als
hitzebelastet anzusehen, da hier ausgleichende Grinstrukturen fehlen. In den anderen
Bereichen bewirken die privaten GriinrAume einen Klimatische Ausgleich und stellen
Ruckzugsraume bei Hitzeperioden dar.

Bei der Genehmigung von Bauantrdgen soll darauf geachtet werden, dass klimatisch
wirksame Strukturen wie Dach- und Fassadenbegriinungen und Baumpflanzungen be-
rticksichtigt werden. Bei Beachtung sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Arten und Biotope

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine geschitzten Vegetationsbestéande. Eine ar-
tenschutzrechtliche Prufung erscheint auf Grund der Biotopausstattung als nicht erfor-
derlich. Bei der Genehmigung von Bauantrdgen soll darauf geachtet werden, dass
standortgerechte gebietsheimische Baum- und Gehoélzpflanzungen vorgesehen. Bei
Beachtung sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Ortsbild

Das Ortsbild im Planungsgebiet ist ausschlie3lich von der bestehenden Bebauung ge-
pragt. Die Ubergange der Siedung zur freien Landschaft im Osten sind von den Pla-
nungen nicht berdhrt. Zur Sicherung der ortstypischen Struktur und Bauweise werden
Festsetzungen zu Gebaudehdhen und zur Dach- und Fassadengestaltung getroffen.
Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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Mensch, Kultur- und Sachgiiter

Im Schutzgut Mensch sind die Belange und Auswirkungen hinsichtlich Erholung / Frei-
zeit, Larmschutz, Licht, Erschitterungen, Schadstoffemissionen, Kampfmittel, Abfélle
und Abwasser, Kultur- und Sachguiter sowie Risiken durch Unfélle und Katastrophen
Zu betrachten.

Durch die Planung ist keines der genannten Themen betroffen. Es entstehen in keinem
den genannten Themen Auswirkungen.

Gesamtbewertung

Durch die Umsetzung der Planung ergeben sich unter Berlicksichtigung der baurecht-
lichen Festsetzungen und Vorschriften keine erheblichen Auswirkungen auf Natur und
Landschatft.

Aufgestellt:
Nurnberg, den 18.02.2021

gez. M. Hupfer
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