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1.

Planungsrechtliche Grundlagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlskron hat gem. § 2 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 8
BauGB (Baugesetzbuch) in seiner Sitzung am 05.10.2020 die Aufstellung einer
Aufhebungsatzung fiir den gesamten Geltungsbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplans ,Am Linnerberg"“ im Ortsteil Adelshausen beschlossen.

In seiner Sitzung am 12.07.2021 hat der Gemeinderat beschlossen, den
Geltungsbereich der Aufhebungsatzung nur auf einen Teil des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Am Linnerberg” zu beschrénken.

Der Geltungsbereich umfasst daher die Flachen slidlich der ZellstraRe, Fl. Nrn. 44/3
(Teilfl.), 56/2, 56/3, 56/4, 60, 60/2 und 60/3, jeweils Gemarkung Adelshausen.

Die Gemeinde Karlshuld sieht durch die Aufhebung des Bebauungsplans (die
Aufstellung einer Aufhebungssatzung) fir einen Teilbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Am Linnerberg“ den sich, aus der vorhandenen Eigenart der naheren
Umgebung ergebenden Zuldssigkeitsmafstab des kiinftig als Gebiet nach § 34 BauGB
zu beurteilenden Bereichs, als nicht wesentlich verédndert. Damit kann die
Aufhebungssatzung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt
werden.

Die weiteren Voraussetzungen fur die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs.1 BauGB liegen vor:

¢ es wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die
Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet
oder begrlindet,

* es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) und

e es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Lage, ErschlieBung und Beschaffenheit

Das Plangebiet liegt im Nordosten von Adelshausen, stidlich der Zellstralke an deren
ostlichen Ende und hat eine Gréfke von ca. 0,6 ha.

Uber die ZellstraRe sind die bestehenden Baugrundstucke direkt, bzw. (iber einen nach
Siden abzweigenden kurzen Stich erschlossen.

Von den sechs, innerhalb des Geltungsbereichs liegenden Baugrundstiicken, sind funf
mit Wohngebéuden (Einzelhduser mit Erdgeschoss und als Vollgeschoss
ausgebautem Dachgeschoss 1+D) bebaut.

Sudlich und &stlich schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen (Griinland- und
Ackerflachen), auf der Nordseite der Zellstralle Wohnbebauung (Einzelhausbebauung
Zellstralle/Am Linnerberg) und westlich einer landwirtschaftlichen Hofstelle an.
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Blick in den kurzen ErschlieBungsstich ,ZellstraRe" nach

Blick aus dem kurzen ErschlieRungsstich ,ZellstraRe"
Stden, Aufnahme vom 19.08.2021 nach Nordwesten, liber das freie Baugrundstiick FI.Nr.
56/2, Aufnahme vom 19.08.2021

3. Anlass und Ziele

Fur den planungsgegensténdlichen Bereich im Ortsteil Adelshausen existiert der
Bebauungsplan ,Am Linnerberg", rechtskraftig mit Bekanntmachung vom 28.02.1986.

Dieser setzt hier ein allgemeines Wohngebiet WA mit einer hochstzuldssigen
Grundflachenzahl GRZ von 0,3 und einer hdchstzuldssigen Geschossflachenzahl GFZ
von 0,5 fest.

b\~ [T
i MRy

Planzeichnung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Am Linnerberg mit Kennzeichnung des Plangebiets (rote
Balkenlinie), Darstellung ohne Mafstab

Es sind Einzelhduser mit max. zwei Vollgeschossen (Erdgeschoss mit ausgebauten
Dachgeschoss 1+D), Wandhohen von 3,50 m (Sockel max. 0,5 m) und steilem
Satteldach mit einer Neigung von 38-45° zulassig.

Der Grundstiickseigentimer der noch unbebauten Parzelle FI.Nr. 56/2 plant nunmehr
die Errichtung eines Wohngebaudes mit zwei Vollgeschossen, einer Wandhdhe von
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ca. 6,40 m und einem deutlich flacher als 38° geneigtem Satteldach. Dies entspricht
einer mittlerweile gédngigen Bauweise von Einzelhausern in der Region.

Da fir die Abweichungen zum rechtskraftigen Bebauungsplan keine Befreiungen erteilt
werden kénnen und folglich eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich ware, hat
sich der Gemeinderat eingehend Uber die ZweckméRigkeit einer Anderung beraten.

Angesichts des Umstands, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus dem
Jahre 1986 sind nicht mehr zeitgemaR sind, das Gebiet (iberwiegend bebaut ist und
insbesondere die eng gefassten Baugrenzen, die Wandhéhen und die GFZ keine
sinnvolle und maRvolle Nachverdichtung zulassen, hat sich der Gemeinderat
entschlossen, den Bebauungsplan in Teilbereichen aufzuheben.

Dies geschieht auch vor dem Hintergrund, dass nordéstlich des Plangebiets z.Z. der
Bebauungsplan Nr. 34 ,Am Linnerberg Ost* aufgestellt wird, welcher eine Bebauung
zweigeschossigen Wohnhausern mit deutlich héheren Wandhdhen und flacher
geneigten Dachern zum Inhalt hat.

Auch im westlichen Verlauf der ZellstraBe, im Altortbereich Adelshausens sind
Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen, Wandhéhen von (iber 6 Metern und flacher
als 38° geneigten Sattelddachern vorhanden, so dass die Gemeinde Karlskron hier die
geplante Bautypologie als géngig und vorhanden ansieht.

Neben einer energetisch optimierten Kubatur des neuen Bauvorhabens, kénnen durch
die Aufhebung des Bebauungsplans kiinftig auch bei den bereits bebauten
Grundstiicken leichter MalBnahmen der Nachverdichtung (im Rahmen des
Zulassigkeitsmalistabs der Umgebung), z.B. durch Anbau oder Aufstockung realisiert
werden. Damit kann den Zielen der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden nachgekommen werden.

Da im weiteren Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Linnerberg", welcher sich
nordlich der Zellstral’e im Hangbereich des Linnerbergs erstreckt, noch weitere
unbebaute Grundstiicke vorhanden sind, fur welche z.T. explizite Festsetzungen zur
baulichen Gestaltung und Héhenentwicklung bestehen, die fiir eine stadtebaulich
geordnete Bebauung uneriasslich sind, wird die Aufhebung nur fiir den Bereich siidlich
der Zellstralle vollzogen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich dann hier nach dem einfachen
Bebauungsplan der Gemeinde Karlskron (rechtskraftig seit dem 15.03.95),
ubergeordnetes Ziel ist die Erhaltung der Funktionsfahigkeit des Abwasser-
beseitigungssystems sowie die Erhaltung einer ortstypischen Wohnqualitat und der
Siedlungsstruktur sowie die vertragliche Einfligung von baulichen Vorhaben in die
Ortsstruktur nach § 34 BauGB.

Fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erscheint die Beurteilung der
Zulassigkeit kiinftiger Bauvorhaben daher als véllig ausreichend.

4. Belange des Natur- und Umweltschutzes

Durch die Aufhebung von Teilen des Bebauungsplans und die Schaffung von Baurecht
nach § 34 BauGB findet kein Eingriff statt, da sich der ZuldssigkeitsmaRstab von
Vorhaben nicht wesentlich veréndert. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich nach § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung zuldssig waren.
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Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; §
4c ist nicht anzuwenden.

Nachteilige Umweltauswirkungen sind durch die Aufhebung des Bebauungsplans ,Am
Linnerberg" im gegenstandlichen Teilbereich stdlich der Zellstrake nicht zu erwarten.

5.  Auswirkungen der Planung

Die Gemeinde Karlskron geht nach Rechtskraft der Aufhebungssatzung von der
Einreichung eines Bauantrags fiir die freie Parzelle FI.Nr. 56/2 und nach einer raschen
baulichen Umsetzung nach deren Genehmigung aus.

Mit MalRnahmen der Nachverdichtung auf den ubrigen Baugrundstiicken (etwa durch
Anbau oder Aufstockung) ist mittel- bis langfristig zu rechnen. Nach Realisierung von
Vorhaben des in Aufstellung befindlichen Nr. 34 ,Am Linnerberg Ost* im Bereich
sudlich der verlangerten ZelistraRRe, kann es auch zu einer Neuerrichtung von
Wohngeb&uden im Ostgarten der FI.Nr. 60 kommen. Hier ist dann eine Bauliicke
entstanden, welche dann nach § 34 BauGB bebaubar ist. Eine Bebauung hier kann
einen weiteren Beitrag zu Innenentwicklung und zur Nutzung bereits vorhandener
Infrastruktur (ZellstraRe mit verkehrlicher und technischer ErschlieRung) bieten.

Nachteilige Umweltauswirkungen sind durch die Aufhebung des Bebauungsplans ,Am
Linnerberg” im gegenstandlichen Teilebereich siidlich der Zellstrae nicht ZU erwarten.



