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1 Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlskron hat in seiner Sitzung am 20.06.2022, auf Antrag
der Grundstiickseigentimerinnen der Fl. Nr. 124, Gmkg. Adelshausen, die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 45 ,Adelshausen — sudwestlich der SiedlungsstrafRe® beschlossen.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll das bestehende Baugebiet Adelshausen
Sud geringflgig erweitert werden. Damit wird den aktuellen Entwicklungen im Sinne einer
Wohnraumschaffung durch Nachverdichtung und damit einer optimalen Nutzung beste-
hender Infrastruktur gefolgt.

2 Plangebiet

2.1 Lage und Grdle

Das Plangebiet befindet sich siidwestlich des Ortsteils Adelshausen und schlief3t sich un-
mittelbar sidwestlich an die bestehende Bebauung entlang der Siedlungsstrale und der
Stral3e ,Am Waldrand“ an.

Abbildung 1: Auszug aus dem BayernAtlas der Bayerischen Vermessungsverwaltung, Stand Juni 2022, mit
Kennzeichnung des Geltungsbereichs (rote Balkenlinie), ohne MalRstab

Der Umgriff hat eine GroRe von rund 0,26 ha und umfasst das Grundstiick FI.Nr. 124 zur
Ganze, sowie Teilflachen der FI.Nr. 125 (Siedlungsstralie), jeweils Gemarkung Adelshau-
sen.

2.2 ErschlieBung und Beschaffenheit des Plangebiets
Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen die FI.Nr. 124, an der Nordseite grenzt die Sied-

lungsstral3e auf der FI.Nr. 125 an, welche hier als kurze Stichstral3e ohne Wendemdglich-
keit nur bis zur Zufahrt der Hausnummer 10, norddstlich gegentiberliegend, ausgebaut ist.
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Die SiedlungsstraRe geht in einen Feldweg Uber, welcher nach Sudwesten hin auf die
Staatsstrale St 2048 einmindet. Die St 2048 fuhrt siidwestlich an Adelshausen vorbei und
verbindet die Bundesstral3en B13 und B16, so dass Adelshausen an das Uberdrtliche Ver-
kehrsnetz angeschlossen ist.

Parallel zum Feldweg verlauft ein wasserfuhrender Graben, welcher nordwestlich der Orts-
lage Adelshausen in den Adelshausener Bach Ubergeht. Daran schlief3t sich weiter nach
Nordwesten die offene Landschaft mit intensiver Acker- und Grinlandnutzung an.

Abbildung 2: Blik aus der SiedlungsstralRe nach Westen, auf das Ende des ausgebauten Bereichs und den
Ubergang in den Feldweg; Plangebiet an linken Bildrand, Aufnahme vom 03.05.2022

Sudlich und westlich des Plangebiets grenzen, als Garten-/Freizeitgrundstiicke genutzte
Flachen im AufRenbereich mit Grunland, Streuobstwiesen, Kleintierhaltung und einzelnen
baulichen Anlagen (Schuppen, Kleintierstall, etc.) an.

Auch die im AuRRenbereich liegende FI.Nr. 124 wurde bisher als Garten-/Freizeitgrundstick
genutzt, der aufgewachsene umfangreiche Geholzbestand wurde Anfang 2022 gerodet,
bestehende bauliche Anlagen (Schuppen/Holzlege/etc.) wurden teilweise entfernt.

Die Bebauung entlang der Siedlungsstral3e und ,Am Waldrand® zeichnet sich durch einge-
schossige Wohngebaude mit ausgebauten Dachgeschossen und Satteldachern aus. Die
Grundsticke wurden aufgefillt, die Auffillungen mit Betonstitzmauern zum tiefer gelege-
nen Plangebiet hin befestigt.

Die privaten Gartenbereiche sind nur in geringem Umfang mit Gehdlzen eingewachsen.
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Abbildung 3: Blick vn Nordwesten aus ins Plangebiet auf die Bstandsbebauung LAm Waldrand“ am linken
Bildrand; Plangebiet im Vordergrund, Aufnahme vom 03.05.2022

Das Areal fallt von Stdosten nach Nordwesten, zu angrenzenden Feldweg und zum Gra-
ben hin, von ca. 392,00 m 4. NHN auf ca. 390,50 m . NHN hin ab.

3 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Verfahren

Zur dringenden Schaffung von Wohnraum in zwei Wohngeb&uden, unmittelbar im An-
schluss an die bestehende Bebauung im Ortsteil Adelshausen, im bisherigen Auf3enbe-
reich, wird der vorliegende Bebauungsplan gem. § 13b BauGB (Baugesetzbuch) aufge-
stellt. 8 13b BauGB ermdglicht die Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das be-
schleunigte Verfahren nach § 13a BauGB.

Dies ist mdglich, da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ausschlief3lich Wohn-
nutzungen begrindet werden, sich die Flachen an einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil anschlieRen und die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssige
Grundflache deutlich geringer als 10.000 m? ist. Die Gré3e des Nettobaulandes (Allgemei-
nes Wohngebiet) betragt ca. 2.060 m2, so dass bei der Festsetzung von Grundflachenzah-
len GRZ von 0,2 von einer zulassigen Grundflache von maximal ca. 412 m2 ausgegangen
werden kann.

Durch den Bebauungsplan wird ferner keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die ei-
ner Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine
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Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nummer 7b BauGB genannten
Schutzgiter. Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemall § 3 Nr. 5a BIm-
SchG vorhanden. Insofern sind gemafd § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen auf-
grund von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemaf § 3 Abs. 5d Bim-
SchG nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach 8 2a, von der Anga-
be nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 wird
abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

3.2 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Karlskron ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, 2020) im allgemeinen landlichen
Raum dargestellt. ,Der ldndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:
- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit versorgt sind,
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschatftliche Vielfalt sichern kann.” (LEP 2020, 2.2.5 G)

3.3 Regionalplan

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Karlskron keine zentral6rtliche Funktion zuge-
wiesen. Das Gemeindegebiet wird jedoch als Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungs-
raum des Oberzentrums Ingolstadt dargestellt und von einer Entwicklungsachse von lUber-
regionaler Bedeutung (Miinchen-Ingolstadt) im Osten tangiert.

Die Entfernung zum Oberzentrum Ingolstadt betragt ca. 9 km

,Die eigenstandige landschaftstypische Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur ist zu erhalten
und weiter zu entwickeln.“ (Grundsatz A Il 4 des Regionalplans 10)
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Abbildung 4: Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur des Regionalplans der Region Ingolstadt, i.d.F. vom
16.05.2013, ohne Maf3stab

Folgende Grundséatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur und
Siedlungsentwicklung (B Ill 1.1 bis 1.5):

- ,Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer
Bedeutung, ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstatigkeit bereitzustellen.

- Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt res-
sourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu
nehmen und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachensparend auszufiih-
ren.

- Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungs-
gebiete genutzt werden.

- Die Siedlungstétigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
Grol3e, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

- In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen,
ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des Stadt- und
Umlandbereiches des Verdichtungsraumes auf3erhalb von Larmschutzzonen.

- Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

- Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsent-
wicklung in einem angemessenen Verhéltnis stehen. (...)

- Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am
Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

Fir das Gemeindegebiet von Karlskron trifft der Regionalplan die Einstufung als ,Stadt-
und Umlandbereich im Verdichtungsraum® mit folgenden Grundséatzen (A Il 3 G):

- Der Dynamik des Verdichtungsraumes Ingolstadt soll u.a. durch die ausrei-
chende, bedarfsgerechte Bereitstellung von Bauflachen Rechnung getragen
werden. (...)
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- Eine Zersiedlung ist zu verhindern.
- Die Eigenstandigkeit der jeweiligen Ortsteile und Siedlungen soll raumlich ab-
lesbar bleiben.

Daruber hinaus sind folgende Aspekte des Regionalplans zu beachten und zu nennen:

- In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen,
ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des Stadt- und
Umlandbereiches des Verdichtungsraumes aufl3erhalb von Larmschutzzonen.
(Blll, 1 G)

-  -Die Region Ingolstadt ist ein attraktiver Lebens- und Arbeitsraum. Sie verfolgt
das Ziel, neben der wirtschaftlichen Dynamik den Erhalt der natdrlichen Le-
bensgrundlagen in sozialer Verantwortung sicherzustellen, so dass es zu
gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen aller Teilradume kommt und
dass die Region in ihrer Gesamtheit ihre Position behaupten kann. (A I, Leit-
bild G)

- - Als Lebensraum und Heimat kommt den Gemeinden fiir eine nachhaltige
Raumentwicklung eine entscheidende Bedeutung zu. Sie tragen mit ihrer ei-
genstandigen lokalen Entwicklung zur dynamischen Gesamtentwicklung der
Region bei. Bei ihren Entscheidungen sollen die langfristigen 6kologischen,
soziokulturellen und wirtschaftlichen Auswirkungen bei allen Planungen und
Mafinahmen berlcksichtigt werden. (Alll, zu 1, G)

Die genannten Ziele und Grundsatze der Landesplanung und der Regionalplanung werden
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans berticksichtigt.

3.4 Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlskron
aus dem Jahr 2006 teilweise als Flache zur Ortsrandeingrinung im Anschluss an die be-
stehenden Wohnbauflachen ,Am Waldrand“ (Allgemeines Wohngebiet - WA) dargestellt.
Weiter nach Westen, zur freien Landschaft hin, sind die Flachen als Flache fir die Land-
wirtschaft dargestellt.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets entspricht somit nicht dem grundsatzli-
chen Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem FI&-
chennutzungsplan zu entwickeln sind.

Gem. den geltenden Vorschriften des Beschleunigten Verfahrens (8 13a, Abs. 2 BauGB)
kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist; die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt wer-
den; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Gemeinde Karlskron sieht durch die geringfiigige Erweiterung der Wohnbauflachen,
unmittelbar anschlie@end an die bereits bestehende Wohnbebauung, keine Beeintrachti-
gung der geordneten stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets. Durch die Fest-
setzungen einer intensiven und qualitatvollen Eingriinung der Bauflachen nach Siden und
Westen, zur freien Landschaft hin, wird der urspriinglichen Zielsetzung des FNP, den sud-
westlichen Ortsrand Adelshausens einzugriinen, auch weiterhin entsprochen.
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Eine entsprechende Darstellung als Wohnbauflache wird im Zuge der Berichtigung ange-
strebt, so dass von einer Entwicklung des Bebauungsplans aus den (kinftigen) FNP-
Darstellungen auszugehen ist.

. /.
. = .=
/ 7 ""

Abbildung 5: Au achennutzungsplan der Gemeinde Karlskron, mit Kennzeichnung des

Geltungsbereichs, ohne Maf3stab

35 Rechtskraftige Bebauungspléane

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet liegt das Bebaugebiet ,Adelshausen Sud*, der
Bebauungsplan aus dem Jahr 1977 wurde mittlerweile aufgehoben, so dass Bauvorhaben
dort gem. § 34 BauGB zu beurteilen sind.

Das Baugebiet umfasst die bestehende Bebauung entlang ,Am Waldrand“ und der Sied-
lungsstrafie. Urspriinglich war hier ein allgemeines Wohngebiet WA in offener Bauweise
mit einer Bebauung mit einem Vollgeschoss, bei einer Wandhdhe von max. 4,0 m und ei-
ner Sockelhéhe von 0,5 m zugelassen. Es waren nur Satteldacher mit einer Dachneigung
von 24° -30° ohne Dachgauben sowie mit einem maximalen Kniestock von 0,5 m zulassig.

4  Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Auf Antrag der Grundstiickseigentimerinnen der FI.Nr. 124, hat der Gemeinderat in seiner
Sitzung am 20.06.2022 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan gefasst.

Zielsetzung der Bauleitplanung ist die Schaffung von Wohnraum im Ortsteil Adelshausen,
auf einem Grundstlck, welches sich unmittelbar an die bestehende Bebauung am sid-
westlichen Ortsrand anschlief3t und im Norden Uber die bereits bestehende Siedlungsstra-
Re erschlossen ist. Angesichts des schmalen und langgestreckten Grundstiickszuschnitts
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und der Absicht, zwei Wohngebaude zu errichten, kommt der Sicherung der Erschlieung
des in zweiter Reihe entstehenden Wohngebaudes nach Auffassung der Gemeinde
Karlskron besonderes Gewicht zu. Ebenso legt die Gemeinde einen Fokus auf eine quali-
tatvolle Ortsrandeingrinung, welche die Bauvorhaben landschaftlich einbinden und den
sudwestlichen Ortsrand Adelshausens dauerhaft zur freien Landschaft hin abschliel3en
soll. Die Bebauung soll modernen Wohnansprichen, als auch energetischen Anforderun-
gen hinsichtlich der Kubatur entsprechen und dabei gestalterisch auf den angrenzenden
Gebaudebestand reagieren.

5 Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Damit
wird der beabsichtigten Wohnnutzung, als auch der umgebenden bestehenden Wohnnut-
zung Rechnung getragen.

Gemal der Zielsetzung und zur Starkung des Wohnens werden die nach §4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
ausgeschlossen. Zudem ist das Plangebiet fur die ausgeschlossenen Nutzungen wegen
der umliegenden Nutzungen, der spezifischen Standortanforderungen und des hohen Fla-
chenbedarfs nicht geeignet.

Gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten (WE) je
Wohngebaude auf max. zwei WE begrenzt, zusammengebaute Gebdude gelten als ein
Wohngebaude.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Hohenlage

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber eine héchstzuldssige Grundflachenzahl GRZ
von 0,2 bestimmt. Angesichts der groRen Grundstiicke in Ortsrandlage erscheint diese
GRZ der Gemeinde Karlskron als angemessen um, verbunden mit den zuléassigen 2 Voll-
geschossen und Wandhdhen von 6,20 m, die entstehenden Baukérper maf3voll in den Be-
stand zu integrieren. Die GRZ darf grundsatzlich gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des 8§ 14 BauNVO bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,35 Uberschritten werden.

Ferner werden, zur optimalen und nachhaltigen Ausnutzung der Baugrundstiicke, zwei
Vollgeschossen als Hochstmal3 zugelassen.

Die hochstzulassige Wandhohe betragt max. 6,20 m, sie ist traufseitig von der Oberkante
Erdgeschoss-Rohfuboden (OK EG RFB) bis zum Schnittpunkt der verlangerten Auf3en-
kante Mauerwerk mit der OK Dachhaut zu messen.

Die Oberkante des OK EG RFB darf den jeweils auf der Bauparzelle festgesetzten Hohen-
bezugspunkt in m 4. NHN um max. 0,20 m Uber-, bzw. unterschreiten. Die HOhenbezugs-
punkte wurden, entsprechend dem bestehenden natirlichen Gelande, mit einem ange-
messenen Aufschlag zur Sicherung der Baukorper vor wild abflieRendem Oberflachenwas-
ser gewahlt.
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Mit der Begrenzung der Wandhohen und der Festsetzung der Héhenbezugspunkte wird
der westlich angrenzenden Bestandsbebauung Rechnung getragen, eine Verschattungs-
wirkung der neu entstehenden Baukorper wird minimiert.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen auf den beiden geplan-
ten Bauparzellen festgesetzt, welche zum einen Abstande zum o6ffentlichen und privaten
Strallenraum, wie auch zu den Freibereichen im Westen und Suden der Baukdrper si-
chern. Darlber hinaus werden entsprechende Abstande, deutlich tber dem Mindestmalf}
der allgemeinen geltenden Abstandsflachenregelungen, zur 6stlich angrenzenden beste-
henden Wohnbebauung gesichert. Es gelten dartber hinaus grundsatzlich die allgemeinen
Abstandsflachenregelungen Art. 6 der BayBO.

Es wird, analog zur umgebenden Bebauung, die offene Bauweise mit Einzelhausbebauung
festgesetzt.

5.4 MindestgrundstiicksgroRen

Um eine nachtragliche weitergehende und ggf. zu kleinteilige Parzellierung zu begrenzen,
wir eine MindestgrundstlicksgréRe von 900 gm je Wohngebaude festgesetzt.

Der Parzellierungsvorschlag in der Planzeichnung geht von jeweils 1.030 gm Grundstiicks-
flache flr die beiden Bauparzellen 1 und 2 aus, die private Verkehrsflache zur Erschlie-
Bung der Baugrundstiicke soll ein eigenstandiges Grundstick mit einer GréRe von rund
258 gm bilden.

55 Verkehrsflachen

Die bereits im Bebauungsplan ,Adelshausen Sud“ festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache
der Siedlungsstral3e, auf einer Teilflache der FI.Nr. 125, wird in den gegenstandlichen Be-
bauungsplan Ubernommen und auch weiterhin als 6ffentliche Verkehrsflaiche festgesetzt.
Die Grundstiickseigentimerinnen haben sich mittels eines stadtebaulichen Vertrags ge-
genuber der Gemeinde Karlskron verpflichtet, die Siedlungsstrale mindestens bis zum
Anschluss der privaten Verkehrsflache auszubauen. Somit kann ein ordnungsgemafer
verkehrlicher Anschluss bewerkstelligt werden.

Hinsichtlich der Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung der riickwartigen Bauparzelle 2,
ist auf dem privaten Grundstlick durch die Bauherren eine private Verkehrsflache mit einer
Gesamtbreite von 5,0 m herzustellen. Diese ist, im Falle der beabsichtigten Grundstuicks-
teilung, mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten beider Bauparzellen 1 und 2
dinglich zu sichern.

Um weitere Zufahrten, im Sinne der Verkehrssicherheit und der Eingriinung der Bauflachen
nach Nordwesten hin, von der SiedlungsstrafRe aus zu minimieren, wird zur 6ffentlichen
Verkehrsflache hin ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Die Zufahrt zu beiden
Bauparzellen hat daher Gber die private Verkehrsflache zu erfolgen.
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5.6 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Um eine ausreichende Bereitstellung von Stellplatzen fur die kinftige Wohnnutzung zu
sichern, wird festgesetzt, dass pro Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze auf dem Bau-
grundstuck zu errichten sind. Der Stauraum von Garagen und Carports kann hierbei nicht
angerechnet werden.

Zum Erhalt der Freibereiche auf den Grundsticken und zur Vermeidung unndtig langer
Zufahrten wird zudem festgesetzt, dass Garagen und Carports auf den Baugrundstiicken
nur innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der festgesetzten Flachen fir Garagen und
Carports zuldssig sind. Diese werden jeweils ndrdlich der Baufenster ausgewiesen. Gara-
gen durfen nur mit einer maximalen Wandhohe von 3,0 m, gemessen ab der Oberkante
des unmittelbar angrenzenden Gelandes bis zum Schnittpunkt der verlangerten AuRenkan-
te Mauerwerk mit der OK Dachhaut, bzw. Oberkante Attika, errichtet werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, wie zum Beispiel Gartenhduschen, sind auf
den Baugrundstiicken innerhalb und auRerhalb der Baugrenzen und der Flachen fur Gara-
gen und Carports zuldssig. Innerhalb der festgesetzten zu begriinenden Grundstiicksantei-
le ist die Errichtung von Nebenanlagen unzulassig, um hier die Funktion der Eingrinung
nicht einzuschranken.

5.7 Gestalterische Festsetzungen

Um kinftige Geb&aude gestalterisch an das bauliche Umfeld anzupassen, aber auch Anfor-
derungen nach modernen und energetisch optimierten Bauformen nachzukommen, wird
festgesetzt, dass fur Hauptgeb&ude nur symmetrische Satteldacher mit mittigem First und
mit einer Dachneigung von 22°- 28° zul&ssig sind.

Fur Garagen und Carports, Nebenanlagen sowie untergeordnete erdgeschossige Anbau-
ten und Uberdachungen sind auch Flach- und Pultdacher bis max. 28° Dachneigung zul&s-
sig. Damit soll die Hohenentwicklung minimiert und der Anreiz zu Errichtung von begriinten
Déachern erhdht werden.

Grundsatzlich werden Dacheindeckungen nur mit nicht glanzenden Dachziegeln oder Be-
tondachsteinen in den Farben ziegelrot, rotbraun, braun, grau und anthrazit zugelassen.
Dartber hinaus werden flr Garagen und Carports, sofern sie mit Flach- oder Pultdachern
errichtet werden, extensive Dachbegriinungen mit mindestens 5 cm Substratauflage ver-
bindlich festgesetzt. Pult- und Flachdéacher von untergeordneten erdgeschossigen Anbau-
ten und Uberdachungen sind zudem auch mit nicht glanzenden Metalleindeckungen in den
genannten Farben, mit Glasdachern und mit extensiver Dachbegriinung zuléssig.

Im Sinne einer ruhigen Dachlandschaft werden Dachaufbauten, wie etwa Gauben,
Zwerchgiebel oder Quergiebel, ebenso wie Dacheinschnitte, nicht zugelassen.

Photovoltaik- und Solarenergieanlagen auf Dachflachen sind zulassig. Sie sind im gleichen
Neigungswinkel wie die darunterliegende Dachflache auszufiihren.
5.8 Gelandeveranderungen, Stitzmauern und Einfriedungen

Im Sinne des Landschaftsbilds und der Minimierung der Eingriffe in das Schutzgut Boden
ist das naturliche Geléande grundsétzlich — soweit mdglich - zu erhalten.
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Aufschittungen der Grundstiicke sind nur zur Herstellung von Zufahrten bis auf Hohe der
unmittelbar angrenzenden Fahrbahndecke der angrenzenden o6ffentlichen und privaten
Verkehrsflachen, bzw. an den Gebauden (zur Herstellung barrierefreier Hauszugange und
Terrassen) bis auf Hohe der Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss zugelassen. Zur
Herstellung eines ausreichend grof3en Grundwasserflurabstands von Sickereinrichtungen
sind entsprechende Gelandeauffullungen ebenfalls zugelassen.

Abgrabungen zur Freilegung von Kellergeschossen sind unzulassig. Jedoch werden Licht-
schachte fur Kellerfenster bis zu einer Tiefe von 0,70 m vor der Fassade zugelassen.
Gelandeveranderungen sind als Boschungen mit einer max. Neigung von 1:2 (HOhe zu
Breite) auszubilden. Der Béschungsful? muss einen Abstand von mindestens 1,0 m zu
Nachbargrundstiicken einhalten; gemeinsame Auffiillungen sowie Aufflllungen zur Herstel-
lung von Zufahrten sind auch bis an die Grundstiicksgrenzen hin zuléssig.

Im Sinne des Schutzes des Landschaftshilds sind Stitzmauern unzuléssig. Abweichend
davon werden im Bereich der privaten Verkehrsflache Stitzmauern zur Herstellung von
Zufahrten zugelassen, die Oberkante der Stitzmauer darf das hergestellte Gelande um
max. 0,1 m Uberragen.

Im Sinne der offenen Gestaltung des Baugebiets und des sanften Ubergangs der Garten-
flachen in die freie Landschaft, werden Einfriedungen der Baugrundstiicke nur bis zu einer
Hohe von 1,20 m Uber Gelande als transparente Zaune (z.B. Holzstaketen- und Stabgitter-
zaun, oder Maschendrahtzaun ohne Verkleidungen und Sichtschutzmatten) zugelassen.
Vollflachig geschlossene Einfriedungen, wie z.B. Gabionen, Mauern, etc., sind unzulassig.
Um die Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten, sind Zaune sockellos mit mind. 10
cm Bodenfreiheit zu errichten.

5.9 Grunordnerische Festsetzungen

Um das Baugebiet qualitatvoll nach Westen und Sitiden hin einzugriinen, werden je Bau-
parzelle 3 zu pflanzende heimische Laubb&aume | oder Il Wuchsordnung gem. Artenliste mit
konkreten Standorten festgesetzt. Der planzeichnerisch festgesetzte Standort darf um max.
5 m parallel zur Grundstlicksgrenze verschoben werden. Zur Kompensation der Rodung
ehemals auf dem Grundstick vorhandener Laubbaume, werden hier entsprechende
Pflanzqualitaten (Mindestqualitat Solitar, Hochstamm, 4 x verpflanzt, Stammumfang 20-25
cm) gefordert.

Grundsatzlich sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen als Freiflachen nach land-
schaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen.

Je 200 m? angefangene Grundstucksflache ist ein heimischer Laubbaum oder Obstbaum
gemal Pflanzliste und Mindestqualitat zu pflanzen, artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten, sowie bei Abgang in der festgesetzten Art und Qualitdt zu ersetzen. Die plan-
zeichnerisch festgesetzten zu pflanzenden Laubbaume kdnnen hierauf angerechnet wer-
den. Somit sind bei ParzellengroRen von jeweils ca. 1.030 gm je Bauparzelle mindestens 6
heimische Laub- oder Obstbdume zu pflanzen.

Daruiber hinaus wird auf den Baugrundsticken nach Siden und Westen ein zu begriinen-
der Grundsticksanteil mit 5 bis 7 m Breite zur Ortsrandeingrinung festgesetzt. Dieser ist
nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen und mit heimischen Laub-
baumen und Strduchern locker zu bepflanzen. Dabei ist je angefangene 20 m Lange der
Ortsrandeingrinung mindestens eine Gruppe von mindestens 15 Strauchern als 2-3 reihi-
ge Hecke im Pflanzraster von max. 1,5 x 1,5 m gem. Artenliste und Mindestqualitat zu
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pflanzen. Damit soll eine artenreiche Wildgehdlzhecke entstehen, welche neben der Ein-
grinung der Bauflachen auch Funktion als Lebensraum und Futterquelle flr heimische
Tiere, insb. Vdgel und Insekten Gbernimmt.

Die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb der zu begriinenden Grundstiicksanteile, sowie
das Abstellen und Lagern von Materialien und Stoffen (z.B. Holzlegen, Erdaushub, etc.), ist
unzuléssig. Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sind zulassig.

5.10 Sonstige Festsetzungen

Im Sinne des Boden- und Hochwasserschutzes sowie der Neubildung von Grundwasser
wird festgesetzt, dass anfallendes Niederschlagswasser auf den Grundstliicken zu versi-
ckern ist. Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt erforderliche Mindestmal® zu be-
schranken. Die Oberflachen von Stellplatzen, Grundsticks- und Garagenzufahrten sowie
Hauszugangen sind versickerungsfahig zu gestalten (z.B. wassergebundene Decke,
Schotterrasen, Rasensteine, Pflaster mit Kiesfugen, etc.) somit mdglichst viel anfallendes
Niederschlagswasser direkt vor Ort versickern kann.

Daher ist mit den Genehmigungsunterlagen ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
mit Angaben zu naturlichen und geplanten Geléandehdhen, Einfriedungen, Bepflanzungen,
Oberflachenbefestigungen (Materialien) und Anlagen fir die Niederschlagswasserversicke-
rung einzureichen.

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefligte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden. Die zusatzliche Inanspruchnahme
von Flachen fir bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Innenentwicklung und Flachensparen:

Der Gemeinde Karlskron ist die grundsatzliche Notwendigkeit der Reduzierung von Fla-
cheninanspruchnahme bewusst.

Die gegenstandliche Situation in Adelshausen stellt sich jedoch so dar, dass die Gemeinde
Karlskron hier zu jetzigen Zeitpunkt nicht im Besitz baureifer, voll erschossener Baugrund-
stucke ist. Vorhandene Bauliicken im Ortsteil Adelshausen befinden sich nicht im Eigentum
der Gemeinde, Erkenntnisse iber die Bereitschaft zur VerauRerung der Grundstiicke lie-
gen nicht vor.

Dem gegenlber steht der dringliche Wohnflachenbedarf zweier Bauwerber mit Bezug zum
Ortsteil Adelshausen, die auf dem familieneigenen Grundstiick zwei Wohngebaude im un-
mittelbaren Anschluss an die bestehende Wohnbebauung errichten mdchten.

Da sich das planungsgegenstandliche Grundstiick in direktem Anschluss an die verlanger-
te Siedlungsstral3e befindet, kann hier mit nur geringem Aufwand die ErschlieBung zweier
Baugrundsticke bewerkstelligt werden. Eine Flachenausweisung andernorts mit der Neu-
errichtung von ErschlieBungsstralRen kann daher vermieden und ein entsprechender Bei-
trag zum Flachensparen geleistet werden.

Stadtebaulich arrondiert die kiinftige Bebauung den sidwestlichen Ortsrand Adelshausens;
die Flachen sich durch die vorherige Nutzung als Garten-/Freizeitgrundstiick baulich vor-
gepragt. Angesichts dieser Situation sieht die Gemeinde Karlskron die gegensténdliche
Bauleitplanung zum Zwecke der Deckung des konkret dringlichen Bedarfs an Wohnraum
als gerechtfertigt an und fiihrt die Bauleitplanung weiter.

Nichtsdestotrotz wird sich die Gemeinde kiinftig mit der Thematik der Ermittlung bestehen-
der Potenziale der Innenentwicklung, deren Prifung und ggf. Aktivierung und Mobilisierung
auseinandersetzen und bei zukunftigen Bauleitplanverfahren eine Darlegung des Flachen-
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bedarfs gem. der genannten Orientierungshilfe des Bayer. Staatsministeriums einflie3en
lassen.

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen

Der flachensparenden ErschlieBung kommt die Gemeinde Karlskron durch die Aufstellung
des Bebauungsplans insofern nach, als dass sich das planungsgegenstandliche Grund-
stuck in direktem Anschluss an die verlangerte Siedlungsstrafle befindet. Hier kann mit nur
geringem Aufwand und Flachenverbrauch die ErschlieBung von zwei Baugrundstiicken
bewerkstelligt werden. Eine Flachenausweisung andernorts mit der kompletten Neuerrich-
tung von ErschlieBungsstraRe kann somit vermieden und damit ein Beitrag zum Flachen-
sparen geleistet werden. Angesichts der Ortsrandlage und der sparsamen ErschlieBung
sieht die Gemeinde Karlskron die festgesetzte Bauweise (Einzelhausbebauung) bei einer
geringen baulichen Dichte (GRZ 0,2) als der 6rtlichen Situation angemessen an. Eine dich-
tere Bebauung wirde hier nach Ansicht der Gemeinde zu stadtebaulichen Spannungen
fuhren. Angesichts der Nachfrage nach Wohnraum und der effizienten Ausnutzung werden
jedoch 2 Wohneinheiten je Wohngebaude zugelassen, so dass hier bis zu vier Wohnungen
entstehen konnen. Damit kommt die Gemeinde Karlskron dem Bestreben nach Wohn-
raumschaffung und Flachensparen im Rahmen der ortlich vertretbaren stadtebaulichen
Rahmenbedingungen nach.

7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwéagung verstérkt bericksichtigt werden. Demnach
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Ma3nahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukilinftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO; -
Ausstol3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphére durch Vegetation.

Den Belangen des Klimaschutzes wird nach Auffassung der Gemeinde Karlskron insbe-
sondere dadurch Rechnung getragen, dass durch die Nutzung bereits bestehender Ver-
kehrsanlagen (westlicher Teil der Siedlungsstral3e) eine Bebauung eines Grundsticks,
unmittelbar an die Bestandsbebauung angrenzenden, fuRlaufig zur Ortsmitte gelegen, er-
mdglicht wird. Damit wird einer baulichen Nutzung von Aufl3enbereichsflachen, einherge-
hend mit dem Bau neuen ErschlieBungsanlagen andernorts Einhalt geboten.

Die nachfolgenden Tabellen fassen die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als
Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den | Berucksichtigung durch:
Klimawandel

Hitzebelastung: e Lage am Ortsrand, damit Reduzierung der Ge-
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Be- fahr der Uberhitzung der Siedungsflache,

bauungsstruktL_J_r, vorherrschen_de_ Wet- |, Gehdlzpflanzungen mit ausgleichender Wirkung
terlagen, Freiflachen ohne Emissio- fiir das Kleinklima

nen, Gewasser, Griinflaichen mit nied- )
riger Vegetation, an Hitze angepasste | * bodennaher Kaltlufttransport und Austausch mit
Fahrbahnbelage, der anschlieRend freien Feldflur sowie durch lo-

ckere Baustruktur und Griinzasuren, damit Ver-
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meidung von Stauwirkungen und Erhalt der
Durchlassigkeit fur Luftstromungen

Extreme Niederschlage:

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Inf-
rastruktur, Retentionsflachen, Anpas-
sung der Kanalisation, Sicherung pri-
vater und o6ffentlicher Gebaude, Besei-
tigung von Abflusshindernissen, Bo-
denschutz, Hochwasserschutz)

¢ Verwendung versickerungsfahiger Belage,

e Trennkanalisation, Versickerung des Nieder-
schlagswassers,

o Madglichkeit der Ausbildung begrinter Dacher bei
Dachflachen mit geringen Neigungswinkeln als
Retentionsflachen,

e Zulassigkeit von Gelandeauffullungen und Aus-
bildung der Erdgeschosse Uber Stra3en- und
Gelandeniveau

Trockenheit:

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserver-
sorgung, an Trockenheit angepasste
Vegetation. Schutz vor Waldbrand und
langen Dirreperioden) privater und
offentlicher Gebaude, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

MaRRnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken (Klimaschutz)

e Minderung des Versiegelungsgrades durch
Festsetzung einer geringen GRZ sowie zu was-
serdurchlassigen Belage fiur Zufahrten u. Stell-
platze, so dass moglichst viel Niederschlags-
wasser im natirlichen Kreislauf verbleibt,

e Madglichkeit zur Brauchwassernutzung, z.B. zur
Gartenbewasserung

Berlicksichtigung durch:

Energieeinsparung/Nutzung rege-
nerativer Energien:

(z.B. Warmedammung, Nutzung
erneuerbarer Energien, installierbare
erneuerbare Energieanlagen, An-
schluss an Fernwarmenetz, Verbes-
serung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Ab-
sorption)

e Zulassigkeit von Solar- oder Photovoltaikmodu-
len auf Dachflachen,

o FuBlaufige Erreichbarkeit des Ortskerns und dort
bestehende Infrastruktureinrichtungen

Vermeidung von CO,-Emissionen
durch MIV und Férderung der
CO2-Bindung:

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungs-
prozesse in privaten Haushalten,
Industrie, Verkehr, COz neutrale Ma-
terialien)

e Festsetzung von Eingriinung mit standortgerech-
ten Laubgehdlzen sowie zur Pflanzung heimi-
scher Laubbdume auf dem Grundstuck

e Vermeidung des MIV durch gute Ful3- und Rad-
wegevernetzung an den Ortskern

¢ Nutzung solarer Strahlungsenergie

8 Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Die gegenstandlichen Flachen werden gem. 8 13b BauGB in das beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB einbezogen, der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Entsprechend
den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens wird von einer Umweltprifung
und einem Umweltbericht abgesehen (§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der pla-
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nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig — ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist
daher nicht erforderlich.

In festsetzte Griin- oder Ausgleichflachen wird nicht eingegriffen.
Amitlich kartierte Biotope und Naturschutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Durch die Planung sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

9 Belange des Artenschutzes

Der umfangreiche Altbaumbestand (ca. 23 Baume) auf dem Grundstick wurde bereits von
den Eigentimerinnen entfernt. Es handelte sich um meist naturschutzfachlich wertvollen
Altbestand. Dazu gehoérten Walnussbaume (Juglans regia), Buchen (Fagus sylvatica), eine
Vogelkirsche (Prunus avium), Weiden (Salix spec.), ein Ahorn (Acer spec.) sowie alte Ha-
selnussstraucher (Corylus avellana) als Hecke am westlichen Grundstiicksrand. Die Ro-
dung fand auRerhalb der gesetzlichen Vogelschutzzeit (von 1.10. bis 28./29.02) statt. Es
besteht keine Baumschutzverordnung in der Gemeinde.

Das Schnittgut wurde in mehreren Asthaufen aufgeschichtet (Hohe des groRten Haufens
ca. 2 m, Flache ca. 20m2), oder in einzelnen Stammen auf der Flache belassen (siehe Abb.
1 und 2). Die Asthaufen stellen in der derartigen Form eine naturschutzfachlich wertvolle
Brutmoglichkeit fiir Strauchbriter dar. Es wurden bei der Ortsbegehung am 9.3.2022 inten-
sive Vogelaktivitaten auf und in den Haufen beobachtet. Beim Entfernen der Asthaufen
gehen potenzielle Brutplatze von Vogeln und Reptilien verloren. Auch Saugetiere nutzen
derartige Lebensraume als Schutzméglichkeit und zur Jungenaufzucht.

Abbildung 6: Asthaufen ca. 10m2 groR im stdlichen Be- Abbildung 7: Gerodete Haselnuss Straucher (Coryllus
reich des Flurstiicks, Foto WipflerPLAN 09.03.2022 avelana) und Asthaufen, Foto WipflerPLAN 09.03.2022
Um schéadigende Eingriffe flr anséssige Tiere zu vermeiden, wurde mit den Eigentiimerin-

nen vereinbart, dass die Beseitigung dieser Asthaufen lediglich auRerhalb der Hauptbrut-

zeit von Vogeln und vor der Winterschlafperiode von Reptilien (Mitte September bis Mitte
Oktober) stattfindet. Wahrend des Entfernens mussen die Reste von oben nach unten ab-
getragen werden, so dass schutzsuchende Tiere die Moglichkeit haben, zu fliehen.

AuBerdem wurden umfangreiche grunordnerische Festsetzungen in Absprache mit den
Eigentimerinnen festgelegt. Dazu gehoéren die verpflichtende Pflanzung von Grol3b&dumen
in hoher Qualitat und eine umfangreiche Ortsrandeingrinung nach Siiden und Westen. Die
verbindliche Auswahl der Straucharten fur diese Hecke umfasst bliihende und fruchttrag-
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ende einheimische Arten, die Nahrung und Lebensraum fir Tiere bieten. AuRerdem ent-
steht so ein Korridor zum benachbarten Obstgarten.

Mit diesen MalRnahmen ist der Rodungseffekt wieder ausgeglichen.

10 Belange des Denkmalschutzes

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler im Planungsgebiet.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen der Meldepflicht an das Bayeri-
sche Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemaf Art. 8
Abs. 1-2 DSchG.

Baudenkmadler sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden, auch befinden sich keine
Baudenkmadler im Nahbereich. Durch die geplante Bebauung werden zudem Kkeine
Sichtachsen zu Baudenkmalern beeintrachtigt.

11 Belange der Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet kann Uber die bestehende Siedlungsstral3e an die Energie- und Frischwas-
serversorgung sowie Telekommunikationsinfrastruktur angeschlossen werden. Ebenso ist
beabsichtigt, das anfallende Schmutzwasser in die Mischwasserkanalisation einzuleiten.

Die Grundstiickseigentimerinnen haben sich mittels eines stadtebaulichen Vertrags ge-
genuber der Gemeinde Karlskron verpflichtet, entsprechende Anschliisse an das beste-
hende Netz herzustellen.

Alle Vorhaben sind vor Bezug an die offentliche Wasserversorgung und an die 6ffentliche
Abwasseranlage anzuschliel3en.
Der Anschluss von Hausdrainagen an die 6ffentliche Abwasseranlage ist unzulassig.

Somit kann eine ordnungsgemaéafRe Ver- und Entsorgung bewerkstelligt werden.

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken direkt zu versickern, die
entsprechenden Regelwerke sind zu beachten.

Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser, z.B. zur Gartenbewasserung, fur
die Toilettenspuilung etc. wird empfohlen.

Notuberlauf Sickermulden

Fur einen NotlUberlauf der Mulden zur Versickerung des Niederschlagswassers nach Nor-
den, ist entlang der westlichen Grundstiicksgrenze Richtung Graben eine Ableitung vorzu-
sehen. Im Bereich der Parzelle 1 wird daher, um hier eine Sicherung der Durchleitung dau-
erhaft zu gewahrleisten, ein 2 m breiter Streifen mit dinglich zu sicherndem Leitungsrecht
zugunsten der Parzellen 1 und 2 eingetragen.

Der Mutterboden muss gemafl § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung geschitzt werden.
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12 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Gréf3e von rund 0,26 ha
werden neben den Nettobauflachen (Allgemeines Wohngebiet) noch 6ffentliche und private
Verkehrsflachen in folgender Grolienordnung festgesetzt:

Netto-Bauflache (Allgemeines Wohngebiet): 2.060 gm
Offentliche Verkehrsflachen: 304 gm
Private Verkehrsflachen: 258 gm

13 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Die Gemeinde Karlskron geht nach Rechtskraft des Bebauungsplans mit einer ziligigen
baulichen Umsetzung der Wohngebaude durch die privaten Grundstiickseigentiimerinnen
aus.

Mit dem Bebauungsplan wird am stdwestlichen Ortsrand in Adelshausen neues Baurecht
geschaffen, so dass insgesamt zwei Wohngeb&ude mit jeweils ein bis zwei Wohnungen, im
unmittelbaren Anschluss an die bebaute Ortslage errichtet werden kénnen.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird die ErschlieBung der Bauparzellen in zweiter
Reihe geordnet und gesichert, zudem fligt sich die zulassige Bebauung in Art, Mal3 und
Gestaltung harmonisch an die bestehende Bebauung ,Am Waldrand“ und an der Sied-
lungsstraf3e an.

Die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen wird die Durchgrinung der Baugrundstu-
cke gesichert und ein eingegriinter Ortsrand nach Siden und Westen, zur freien Land-
schaft hin, ausgebildet. Damit wird auch die Rodung des ehemals vorhandenen Gehdélzbe-
stands kompensiert und neuer Lebensraum fiir Tiere geschaffen.

Durch die Planung sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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