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Bearindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Mit dem Bebauungsplan ,Aichig Buhl IlI* aus dem Jahr 1979 gab es in der Gemeinde Himmel-
kron einen zur Bebauung vorgesehen Teilbereich im Ort. Der Bebauungsplan ,Aichig Bahl IIl*
wurde jedoch, mangels Verfugbarkeit eines Grundstlcks, in einem erneuten Bauleitplanverfahren
im Jahr 1993 geéandert. Das Grundsttck mit der FI.-Nr.: 703, Gemarkung Himmelkron wurde ex-
plizit von der Bebauung ausgenommen und am Ende der bereits vorhandenen ErschlieBungs-
straBe "Am BUhl* wurde ein Wendehammer geplant.

Aufgrund des groBen Baulandbedarfs der Bevdlkerung konnte das Grundstick kurzlich durch
einen Investor erworben werden. Dieser mochte die Flache gemaBl den urspringlichen Planun-
gen des Bebauungsplans ,Aichig Buhl IlI* aus dem Jahr 1979 einer Wohnbebauung zufuhren.
Aufgrund der Tatsache, dass fur die vorgesehene Wohnbebauung ein modernerer Baustil und
ein verandertes stadtebauliches Konzept vorgesehen sind, werden die Grundzige der Planung
definitiv berthrt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans , Aichig Buhl IV und die damit einhergehende Uberplanung
des alten Bebauungsplans ,Aichig Buhl IlI* fur den Teilbereich des Grundsttcks mit der FI.-Nr.
703, Gemarkung Himmelkron war deshalb nicht nur zweckmaBig, sondern auch erforderlich.
Nach dem Grundsatz ,lex posterior derogat legi priori“ wird der Bebauungsplan ,Aichig Buhl Il
fur den Teilbereich des besagten Grundstucks durch den neuen Bebauungsplan "Aichig Buahl [V*
abgeldst und somit auBer Kraft gesetzt.

Die Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich ist dabei nach Mdglichkeit immer zu ver-
meiden und gemalB dem im Baugesetzbuch verankerten Grundsatz, mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umzugehen, sollen insbesondere MaBnahmen zur Innenentwicklung, zur
Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flachen geméB § 1a Abs. 2 BauGB umgesetzt
werden. Dem folgend hat der Gemeinderat Himmelkron in seiner offentlichen Sitzung am
23.03.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Aichig Buhl IV" fir vorstehenden Teilbereich
im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB beschlossen. Innerhalb des Geltungsberei-
ches soll ein Allgemeines Wohnbaugebiet ausgewiesen werden um die bestehende Nachfrage
nach Wohnraum zu férdern und planungsrechtlich abzusichern.

Bei der Bauleitplanung sollen in erster Linie die WohnbedUrfnisse der Bevdlkerung, insbesondere
auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kos-
tensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung bertcksichtigt werden (vgl. § 1 Abs. 6
Nr. 2 BauGB). Gleiches gilt fur die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).
AbschlieBend soll auch die Erhaltung, Ereuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsgebiete ge-
wahrleistet werden (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Der bereits zuvor genannte private Vorhabentrager mochte die noch unbebaute Restflache mit-
tels ErschlieBungsvertrag (vgl. § 11 BauGB), in Abstimmung mit der Gemeinde, individuell be-
bauen. Die Planungshoheit der Gemeinde Himmelkron bleibt in diesem Zusammenhang vollum-
fanglich sichergestellt. Mit dem Bebauungsplan ,Aichig Buhl IV* wird dann die lange Zeit freie,
unbebaute Lucke zur FrankenwaldstraBBe hin geschlossen und der notwendige Wohnbedarf da-
mit sogar innerddrflich abgedeckt.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Aichig Bahl IV* folgt damit dem langfristigen Ziel einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung.
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2.

Planungsrechtliche Situation

Fur die Gemeinde Himmelkron besteht ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan in dem der
gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Aichig Buhl IV* als Wohnbauflache ausgewie-
sen ist. Die geplante Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA) entspricht daher den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans. Dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB als ma-
teriell-rechtlicher Planungsgrundsatz wurde dementsprechend Rechnung getragen.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Aichig Buhl [lI* ist die gesamte Flache als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dementsprechend wird diese Festsetzung auch fur den Geltungs-
bereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes ,Aichig Bahl IV* Gbernommen.

Mit dem bereits zu einem friheren Zeitpunkt beplanten Areal ertbrigt sich vorerst die Suche nach
Alternativstandorten.

Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan ,Aichig Buhl IV* soll, als Bebauungsplan der Innenentwicklung, im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Dies begrindet sich mit der Nachver-
dichtung bzw. Umsetzung der bereits vor langer Zeit schon einmal beplanten Flache. Die Umset-
zung des Bebauungsplans versorgt die Bevolkerung dann mit neuem Wohnraum.

Bei einer geplanten Nettobaulandflache von gut 8.500 m2 und einer festgesetzten maximalen
Grundflachenzahl von 0,35 liegt die Grundflache gemaB § 19 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauBG) mit
ca. 3.000 m2 deutlich unter der nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB festgesetzten Obergrenze der
Grundflache von maximal 20.000 m2,

~ — 1 |

Die Voraussetzungen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind
somit gegeben.

Das Vorhaben begrundet keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprtufung und
die Freistellung von der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Letztlich liegen auch keine An-
haltspunkte fUr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten
Schutzguter oder Ziele im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vor.

Im beschleunigten Verfahren kénnen Verfahrensschritte vereinfacht durchgefUhrt werden oder
teilweise sogar komplett entfallen. Dies betrifft einerseits die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit/Behorden (§ 3 Abs. 1 BauGB), andererseits kann auch die Umweltprifung und der Um-
weltbericht (§ 13 Abs. 3 BauGB) entfallen.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB stellt fur den Gemeinderat
der Gemeinde Himmelkron eine Ermessensentscheidung dar. Aufgrund der Tatsache, dass das
Grundstick mit der FI.-Nr.: 703, Gemarkung Himmelkron eine klassische Baullicke darstellt, wel-
che bereits im Jahr 1979 einer Bebauung zugefuhrt werden sollte, erscheint die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens absolut verhaltnismasig.
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4.

Stadtebauliche Situation

Mit dem Baugebiet , Aichig Buhl IV* wird das langfristig angelegte Gesamtkonzept zur Erschlie-
Bung eines gréBeren Wohngebietes nordlich des Ortskerns von Himmelkron (vgl. Darstellung im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Himmelkron) abgeschlossen.

F /A / 2 - ~ e S
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einer Gesamtflache von circa 0,97 ha umfasst
ausschlieBlich die Flurnummer 703 der Gemarkung Himmelkron. Es handelt sich dabei um eine
intensiv genutzte Ackerflache ohne sonstigen Bewuchs am nordlichen Ortsrand von Himmelkron.
Das jetzt geplante Wohngebiet fullt dreiseitig diese seit vielen Jahren landwirtschaftlich genutzte
Ldcke in der vorhandenen Wohnbebauung mit der FrankenwaldstraBe als der nérdlichen Grenze.

Gegenuber folgen nach Westen hin weitere Flachen der Landwirtschaft; im Osten schlieBt das im
Flachennutzungsplan festgesetzte Misch- und Gewerbegebiet entlang der BundesstraBe B 303
an. Eine verbindliche Bauleitplanung fur die Misch- und die Gewerbegebietsflachen besteht nicht.
Im Westen grenzen sowohl der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Aichig Buhl II* als auch der
unbeplante Innenbereich von Himmelkron (ehemals Bebauungsplan ,Aichig Buhl®) an den Gel-
tungsbereich an. Diese sind, genauso wie der im Osten angrenzende rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan ,Sperracker-Buhl* von einer deutlich Uberwiegenden Wohnnutzung gepragt.

Das Gelandeprofil steigt von Ost nach West um etwa sieben Meter leicht an, womit sich zur an-
grenzenden Bebauung und zur FrankenwaldstraBe im Westen eine kleinere Boschung ergibt. Mit
fast waagerechter ErschlieBungsstraB3e lasst sich die Bebauung einfach umsetzen und aufgrund
der einseitig geneigten Flache sind variable Hohenlagen und damit Ausblicke maglich.

Stadtebauliches Ziel im Geltungsbereich ist, mit einer angemessenen Nachverdichtung einen an
die Zukunft angepassten attraktiven und ruhigen Wohnort in einer, Uber viele Jahre gewachsenen
kleinen Siedlung, nahe am Ortskern und auch zugleich am Rand ins Grune, zu schaffen. Die ganz
kurze und somit fast optimale Verkehrsanbindung zur BundesstraBe und ebenso zur Bundesau-
tobahn A9 rundet dies ab. Die veranderten Wohnbedurfnisse der Bevolkerung tragen zu einer
erhohten Nachfrage nach kleineren Grundsttcken bei. Aus diesem Grund ist der Zuschnitt von
kleineren Grundstticken erforderlich. Die stadtebauliche Konzeption und die Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Aichig Buhl IV* wurden dementsprechend auf die Nachfrage abgestimmt.
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5.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrsmaBige ErschlieBung des neu geplanten Wohngebietes erfolgt zum einen Uber die
Verlangerung der OrtsstraBe ,Am Buhl*, womit dann auch die bisherige Situation des StraBenen-
des ohne richtigen Wendeplatz beseitigt wird. Der im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan
vorgesehene Wendehammer wird somit obsolet und dementsprechend Uberplant. Diese Verlan-
gerung mundet im Norden, wie im alten Bebauungsplan aus dem Jahr 1979 auch schon vorge-
sehen, in die hier den Geltungsbereich begrenzende FrankenwaldstraBe, von der aus zugleich
verkehrsflachensparend auch mehrere Grundsticke direkt erschlossen werden. Die neu ge-
schaffene StraBenverkehrsflache wird zu einem spateren Zeitpunkt mit der FI.-Nr.: 703/4, Gemar-
kung Himmelkron verschmolzen und ebenfalls als OrtsstraBBe i. S. d. Art. 46 Nr. 2 BayStrWG far
die Allgemeinheit/Offentlichkeit gewidmet.

Die StraBenbreite betragt 5,50 m, einseitig zusatzlich mit einem 1,50 m breiten, zur Fahrbahn hin
flachengleichen FuBweg, gemal dem vorhandenen Bestand in den ersten Planungsabschnitten.
Zusétzlich gibt es jedoch noch einen knapp 30,0 m kurzen StraBenstich, als reinen Wohnweg mit
6,0 m Breite, aber ohne FuBweg. Am Ende hat dieser eine kleine Aufweitung zum einfachen Um-
kehren. Von der Errichtung eines Wendekreises wurde aufgrund der Tatsache, dass nur drei
GrundstUcke durch diesen erschlossen werden und deshalb mit einer niedrigen Frequentierung
zu rechnen ist, bewusst verzichtet. Zur Sicherstellung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
und der problemlosen Befahrbarkeit durch Rettungsfahrzeuge, die Mullabfuhr und den Winter-
dienst soll im Gegenzug in der StichstraBBe ein absolutes Halteverbot angeordnet werden.

Der offentlichen ErschlieBungsstraBe darf aus den Privatgrundsticken heraus kein Oberflachen-
bzw. Regenwasser zugefuhrt werden. Zudem darf der Wasserabfluss im Bereich der &ffentlichen
ErschlieBungsstraBen nicht durch das Einzelbauvorhaben beeintrachtigt werden.

Fur den ruhenden Verkehr sind an der geplanten Weiterfuhrung der OrtsstraBBe ,Am Buhl* insge-
samt drei Offentliche Stellplatze vorgesehen. Der ausgewiesene StraBenraum soll verkehrsberu-
higt gestaltet werden. Dazu wird vorgeschlagen, den FuBweg mit den Randbegrenzungen tber
den abzweigenden StraBenstich hinwegzufuhren; zusatzlich kénnte die Einmundung in die Fran-
kenwaldstraBe vom verwendeten Material her auch abgesetzt werden.

Aufgrund des groBen Abstands zur wichtigen HauptverkehrsstraBe (B 303) im Osten direkt am
Ortsrand und zudem mit vorgelagerter Bebauung sind keine Immissionen von dort zu erwarten.
Gleiches gilt fur das dort einseitig ausgewiesene Misch— und Gewerbegebiet, auch hier bilden
vorhandene Wohngebéaude einen Puffer bzw. liegen deutlich naher.

Vorsorglich wurde im Bebauungsplan der Hinweis aufgenommen, dass durch die ordnungsge-
maBe Bewirtschaftung der im Norden angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen Immissionen
wie Staub, Larm und Gerlche auftreten kdnnen; diese mussen hingenommen werden. Damit
entsteht an dieser Stelle ein ruhiges und Uberschaubares neues Wohnbaugebiet, was durch die
leicht gekrimmte StraBenfUhrung mit den beiden Kreuzungen und dem einen oder anderen par-
kenden Kfz im StraBenraum noch verstarkt wird.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird ge-
maR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die gemaRB § 4 Abs. 3 Nrn. 1-5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden dabei
gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Die Erforderlichkeit des Ausschlusses der
ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ergibt sich aus dem Um-
stand, dass die dort benannten Nutzungen nicht dem angestrebten Nutzungsschwerpunkt ent-
sprechen. Es besteht somit die konkrete Gefahr, dass der vom Planungsgeber (Gemeinde Him-
melkron) verfolgte Planungswille langfristig nicht sichergestellt werden kdnnte. Die in § 4 Abs. 3
BauNVO beschriebenen Nutzungen widersprechen namlich in erster Linie dem planerisch ge-
wulnschten Anspruch an ein stérungsarmes Wohngebiet.
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Zudem fehlt es an Flache und Verkehrsinfrastruktur, weshalb allein bei ausnahmsweiser Zulas-
sigkeit solcher Vorhaben die ErschlieBung nicht in ausreichendem Male sichergestellt werden
kénnte. BezUuglich des Ausschlusses der besagten Nutzungen reduziert sich fur die Gemeinde
Himmelkron das aus § 1 Abs. 6 Nr. 1i. V. mit § 4 Abs. 3 BauNVO ergebene Ermessen auf null.
Waéren die angesprochenen Nutzungen nicht durch aktives Handeln des Planungsgebers aus-
geschlossen worden, so wéare der Eindruck entstanden, dass die Nutzungen dem Grunde nach
madglich sein konnten. Dies ist wie soeben dargelegt aber nicht der Fall bzw. damit definitiv aus-
geschlossen.

Zudem sind die ausgeschlossenen Nutzungen an anderen, besser geeigneten Stellen im Ge-
meindegebiet von Himmelkron bereits untergebracht, oder kdbnnen an anderen Standorten ein-
facher verwirklicht werden.

Entsprechend des Entwurfes sind in der Plandarstellung im Geltungsbereich fur das Allgemeine
Wohngebiet insgesamt 15 Parzellen fur Wohnbebauung vorgesehen.

Die durchschnittliche GrundsttcksgréBe nach der dargestellten vorgeschlagenen Parzellierung
betragt 557 m2 mit Teilflachen von 314 m2 fUr eine Doppelhaushalfte und von 517 m2 bis hin zu
762 m? fur freistehende Einzelhduser. Damit gibt es ein vielféltiges Angebot fur die Bauherren.
Die tatsachliche Anzahl der Parzellen kénnte aufgrund der nicht verbindlich festgesetzten neuen
Grenzen und der gréBeren Baufenster zudem noch variieren.

7. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl
(GF2), der Zahl der Vollgeschosse und aufgrund der moglichen Gebaudetypen Uber eine festge-
setzte Hohenlage sowie festgelegte Gebaudehdhen mit Trauf- und Firsthéhe bestimmit.

Eine klare Begrenzung der Gebaudevolumen mittels dieser Festsetzungen und eine Festlegung
der max. Héhenlage der Hauptgebaude sind aus stadtebaulicher Sicht nétig, um die Einbindung
in die vorhandene Topografie und vorhandene Umgebungsbebauung sicher zu stellen.

Das MaB der baulichen Nutzung fur Grundflache (GRZ) und Geschossflache (GFZ) wurde in Ab-
hangigkeit der GrundsttcksgroBe und mit Blick auf notwendige Ausgleichsflachen mit dem Fak-
tor 0,35 fur die Grundflache und dem Faktor 0,80 fur die Geschossflache niedrig angesetzt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig; es gibt jedoch zwei verschiedene Bauweisen in
Abhangigkeit der beiden Haustypen. Einerseits die Bauweise mit Erd- und Dachgeschoss und
steilem Dach, wo das zweite Vollgeschoss zwingend im Dachgeschoss liegen muss, und kein
weiteres Dachgeschoss zulassig ist, und andererseits den zweigeschossigen Haustyp mit Erd-
und Obergeschoss ohne Nutzung im zulassigen flachgeneigten Dach.

BezUglich der Dachformen wurde Wert auf ein ruhiges und zum Umfeld passendes Erschei-
nungsbild gelegt. Mit einer wahlbaren Dachneigung zwischen 25 und 48 Grad passen die zulas-
sigen Sattel- und Krippelwalmdacher gut zum Gebaudebestand mit den unterschiedlich steilen
Dachern der Haupt- und Nebengebaude, lassen andererseits aber auch den Planern noch einen
entsprechenden Spielraum fur moderne, energieoptimierte kompakte Baukdrper. ZeitgemaBe
moderne Architektur ist auch mit einem frankischen Satteldach-Gebaude madglich. Damit die jetzt
gefragten, zweigeschossigen Gebaude ohne Dachschragen hbhenmaBig dazu passen, sind hier
zusétzlich flachgeneigte Walm- und Zeltdacher mit minimal 15 Grad mdéglich. Bei eingeschossi-
gen Gebauden sind jedoch auch bis zu bis 40 Grad Dachneigung zulassig.

Auf Pultdacher oder Flachdacher wurde bewusst verzichtet, da diese im gesamten Gemeinde-
gebiet der Gemeinde Himmelkron nur in atypischen Einzelfallen anzutreffen sind. An dieser stad-
tebaulichen Pragung soll in seiner Gesamtheit weiterhin festgehalten werden. Dies wahrt zudem
die Nachbarinteressen und ermdglicht zugleich eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Nachdem neben der Dachneigung vor allem die Gebaudebreite maBgeblich die Gebaudehdhe
mit beeinflusst, wurden im Bebauungsplan zusatzlich maximale Trauf- und Firsthdhen festgelegt.
Als unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten Gebaudehdhen wurde eine ErdgeschossfuBBbo-
denhohe (FertigfuBboden) bezogen auf die zugrunde liegende ErschlieBungsstraBe festgesetzt.
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8.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Gestaltung

Die Uberbaubare Grundsttcksflache wird in Form von Baufenstern mit Baugrenzen gemaB § 23
BauNVO festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist mit Terrassen, Balkonen, Treppen-
hausern und Eingangsuberdachungen in begrenztem Rahmen gemaB § 23 Abs. 3 zulassig.

Die Festsetzungen lassen damit die Bildung von unterschiedlichen GrundsttcksgroBen zu, was
auch unterschiedliche Gebaudelangen bzw. GebaudegréBen umfasst. Im naheren Umfeld exis-
tieren bereits sehr unterschiedliche GrundsttcksgroBen, weshalb dies im weitesten Sinne sogar
als ,Baugebietstypisch* fir die Gemeinde Himmelkron angesehen werden kann. Die Uberschrei-
tungsmaoglichkeit bzgl. der Baugrenzen lasst zudem gestalterische Spielraume.

Im gesamten Geltungsbereich gilt, analog der vorausgehenden rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane und zur vorhandenen Bebauung im Umfeld und nahezu im gesamten Gemeindegebiet
naturlich die offene Bauweise, ebenso selbstverstandlich sind Einzel- und Doppelhduser zuge-
lassen. Das damit angestrebte Ziel ist eine aufgelockerte Bebauung mit individuellen Durchblick-
moglichkeiten nach innen und auBen.

Vier groBzugige Baufenster lassen genugend Spielraum fur den Baukorper sowie dessen Lage;
geben aber dennoch einzelne Bereiche vor, die sich untereinander abgrenzen. Dies betrifft bei-
spielsweise die beiden zentral gelegenen Doppelhauser.

Mit prazisen Hohenfestsetzungen und Einhaltung der Abstandsflachen gemaB der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) wird die angrenzende, bereits vorhandene Nachbarbebauung geschutzt.

Fur das Gebiet werden Firstrichtungen parallel zur ErschlieBungsstraBe, wie in der Planzeichnung
eingetragen, festgesetzt; alternativ sind jedoch Zeltdacher moglich. Damit folgt die raumliche
Gestaltung der AnliegerstraBe dem stadtebaulichen Konzept des Bestandes; die traufstandige
Bebauung entlang der StraBe wird aufgenommen und weitergefuhrt.

Die Gebaude mit zugehdrigen Nebenanlagen, sollen in Architektur, Fassade und Dacheinde-
ckung als gestalterische Einheit wahrnehmbar sein. Dies beinhaltet selbstverstandlich auch die
dabei verwendeten Farben und Materialien. Gleiches gilt fur die Einfriedungen der Grundstucke.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig, jedoch nicht als Grenzgarage oder Grenzcarport ohne Abstandsflache zur
Offentlichen Verkehrsflache hin. Weiterhin bendtigen Garagen und Carports an der Einfahrtsseite
einen Stauraum von mindestens 5,0 m zum Rand der &ffentlichen Verkehrsflachen. Offene Stell-
platze dagegen sind Uberall auf den Grundsttcken zulassig.

Durch das Zurlcksetzen von Garagen und Carports soll eine Dominanz von Garagenbauwerken
im StraBenraum vermieden werden.

Flachdachgaragen mussen ein extensiv begrintes Flachdach zur Regenruckhaltung aufweisen;
es sind aber auch andere vielfaltige Dachformen fur Garagen mdéglich. Die Garage muss jedoch
gestalterisch zum Wohngebaude passen und den Anforderungen des Artikel 8 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) entsprechen.

Fur jede Wohneinheit sind auf dem privaten Grundsttck mindestens 2 Stellplatze herzustellen.
Nachdem sich in Bestandsgebieten jedoch oft zeigt, dass dies trotzdem nicht immer ausreicht
und im StraBenraum parkende Kfz die Durchfahrt von Ver- /Entsorgungs- und Rettungsfahrzeu-
gen beeintrachtigen wurden zuséatzlich offentliche Stellplatze im StraBenraum ausgewiesen.

Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auBerhalb der Baufenster zulassig, jedoch
nur in der GroBenordnung bis zu einer nicht genehmigungsfahigen BaumaBnahme entsprechend
des Art. 57 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).
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Im Bereich vom StraBenrand der 6ffentlichen Verkehrsflachen und bis zur Baugrenze sind Ne-
benanlagen jedoch unzulassig, um hier den StraBenraum freizuhalten. Dies gilt nicht fur Stand-
platze fur Abfall- und Wertstoffbehalter. Auf den Regelungsinhalt des Art. 29 des Bayerischen
StraBen- und Wegegesetztes (BayStrWG) wird hingewiesen.

Nebenanlagen kdénnen im Geltungsbereich ohne Vorgaben der Gestaltung individuell (auf die
Belange der Wohnnutzung abgestimmt) und frei geplant werden, solange diese den Anforderun-
gen des Artikel 8 der BayBO ausreichend Rechnung tragen. Dies betrifft sowohl die Bauweise als
auch die verwendeten Materialien; es sollte jedoch dem Wohngebaude angepasst sein.

Geplante Bebauung

Entlang der AnliegerstraBe Am Buhl wurde ein flachensparendes zweibundiges System fast aus-
schlieBlich von Einzelhdusern vorgesehen. Neben dem kurzen StraBenstich wird die nérdlich den
Geltungsbereich begrenzende FrankenwaldstraBe auch einseitig zur ErschlieBung mit genutzt.
Weniger Verkehrsflachen sind nicht moglich; der Flachenanteil betragt gerade einmal ca.12 %.
Dies beeinflusst die zu erwartenden ErschlieBungskosten erst einmal positiv.

Der Bebauungsvorschlag zeigt im Osten eine Reihe von Stadtvillen als Gegenpol zu den hier
angrenzenden Doppelhdusern; diese passen architektonisch auch gut zur FrankenwaldstraBBe.
Die vermutlich zwei Doppelhauser verstecken sich zwischen anderen Gebauden mit Satteldach.

Wenn maglich sind ausschlieBlich einzelne Grenzgaragen mit GebaudeerschlieBung von der son-
nenabgewandten Seite vorgesehen; auch hier gilt es, eine einheitliche Struktur mit individueller
Freiheit zu ermdglichen. Samtliche Frei- und AuBenbereiche der Parzellen sind groB3ztgig nach
Suden ausgerichtet und bieten einer geschutzten und ruhigen Gestaltung ausreichend Platz.

Nachdem die Nachfrage nach Baugrundsticken schon wahrend der Planungsphase sehr grof3
war, ist zu erwarten, dass die hier vorgeschlagene Bebauung auch genauso umgesetzt wird.

Die Festsetzung einer Sockelhéhe reguliert ferner die Hohenlage der Gebaude und schutzt so
die Nachbargrundstucke. GroBere Auffullungen bzw. Abgrabungen sind durch die vorhandene
Topografie auch nicht zu erwarten. Zugelassen werden maximal 1,0 Meter, wobei das Gelande
an die Grundsticksgrenzen jedoch stets anzupassen ist.

Flachenaufstellung

Gesamtflache Geltungsbereich Bebauungsplan ,Aichig Buhl IV*: 9.736 m?
Flachen Baugrundsticke Nr. 1 bis 15: 8.568 m2
Durchschnittliche Grundstticksflache: 571 m2
Offentliche StraBenverkehrsflache: 945 mz2
Offentliche Stellplatze (3 Stiick): 48 m?2
Offentliche Flachen Geh- und FuBwege: 155 m2
Transformatorenstation: 20 m2

(Computerberechnung der einzelnen Flachen)

Technische Versorgung und Entsorgung

e Wasserversorgung

Der gesamte Geltungsbereich wird Uber die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde Him-
melkron mit Trink- und Brauchwasser versorgt. Die zentrale Wasserversorgungsanlage des
Ortsteils Himmelkron wird wiederum von zwei Tiefbrunnen im nordéstlichen Teil des Gemein-
degebiets gespeist. Das Plangebiet ,Aichig Buhl IV* ist somit durch eine entsprechende Er-
weiterung des Rohrnetzes an die zentrale Anlage anschlieBbar.

Dazu muss die vorhandene Wasserleitung der ErschlieBungsstraBe Am Buhl lediglich bis zur
FrankenwaldstraBe verlangert werden. Drei Parzellen werden hier direkt angeschlossen. Die
Versorgung des Wohngebietes ist damit sichergestelit.
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e  Schmutzwasser und Oberflachenwasser

Im bestehenden Wohnbaugebiet ,Aichig Buhl lII* wurde ein Mischsystem (DN 250) verlegt.

Das Baugrundgutachten des Blros Pedall aus Haag hat aufgrund des aufgeschlossenen
Schichtenaufbaus mit durchgehend bindigen Béden eine Versickerung von anfallendem Nie-
derschlagswasser ausgeschlossen. Da es nach Rucksprache mit dem fur die Gemeinde
zustandigen Ingenieurburo fur die Entwasserung mittelfristig keine geregelte und ausrei-
chende Ableitung im Trennsystem in dem betroffenen Gemeindebereich gibt, wurde auch
fur den Geltungsbereich ,Aichig Bahl IV* der Anschluss des anfallenden Abwassers an das
bestehende Mischsystem gewahlt.

Allerdings soll das anfallende Mischwasser im Regelfall nur stark gedrosselt mit 15 I/s an
das bestehende Netz angeschlossen werden. Hierfur ist der Bau eines 85 m3 gro3en Stau-
raumkanals erforderlich. Das Volumen erreicht man durch den Bau eines 27,5 m langen
Stahlbetonrohrs DN 2000. Die Abflussmenge wird durch den Einbau einer mechanischen
Drossel erreicht. Wenn es zu einem so starken Regenereignis kommt, dass der Stauraum-
kanal voll sein sollte, entlastet das Uberlaufwasser Uiber eine Schwelle und einer ausreichend
dimensionierten Ableitung in das bestehende Mischwasserkanalnetz.

Die HaupterschlieBungsstra3e wird mit einem 76,5 m langen Mischwasserkanal DN 300 mit
einer Tiefe von 2 bis 3 m im nattirlichen Gefélle kanaltechnisch erschlossen. Uber einen Zwi-
schenschacht bindet der StraBenstich mit einem 31 m langer Nebenstrang DN 300 an, der
3 m tief und mit ausreichendem Gefalle geplant ist.

Der Zulauf zum Stauraumkanal im Trockenwetterfall wird mit einem innenliegenden Trocken-
wetterabsturz optimiert. Der gedrosselte Ablauf und die Uberlaufleitung minden in einen
weiteren geplanten Schacht. Dieser wird auf die bestehende Mischwasserkanalleitung DN
400 in der FrankenwaldstraBBe eingebaut.

Die Parzellen 14 und 15 schlieBen direkt an den Hauptkanal in der Frankenwaldstral3e an.

Als Werkstoff der Kanalleitungen sind Kunststoffrohre aus Polypropylen SN 16 vorgesehen,
die robust gegenuber chemischen Angriffen aller Art und die sehr tragfahig sind.
Der Stauraumkanal wird mit Stahlbetonrohren hergestellt, ebenso wie die Kanalschachte.

Jeder Anschlussnehmer erhalt einen Mischwasseranschluss in sein Grundstiick. Dieser wird
dort durch den Anschlussnehmer mit einem Hausanschlusskontrollschacht ausgestattet.

Der vorhandene Oberflachenwasserkanal am studostlichen Rand des Grundsticks mit der
Flurnummer 703, Gemarkung Himmelkron diente dem Schutz der Wohnbebauung gegen
das hangseitige Oberflachenwasser der nach Westen ansteigenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen und wurde 2015 als vorgezogene ErschlieBungsmaBnahme fur eine mogli-
che Wohnbebauung dieses Areals errichtet. Er durchquert mehrere geplante Grundstlcke.
Da der Kanal nach der ErschlieBung und Bebauung keine Funktion mehr hat, sollte er aus-
gebaut oder hohlraumfrei verfullt werden. Nur der letzte Schacht sollte als erhalten bleiben.

Zum Schutz vor eindringendem Wasser aus der Kanalisation in tiefliegende, unterhalb der
Ruckstauebene befindliche Raume der Grundsticke sind geeignete Schutzvorkehrungen
laut den allgemein anerkennten Regeln der Technik vorzusehen. Die Errichtung einer solchen
Schutzvorkehrung wurde sowohl im Interesse des Einzelnen (Schutz des Eigentums bei
Starkregenereignissen) als auch im Interesse der Allgemeinheit (Schutz der Gebuhrenzahler
von Entschadigungsansprichen) als zwingende MaBnahme im Textteil aufgenommen.

Ein Starkregenereignis kann durch den Gebrauch einer Regenwasserzisterne zwar nicht ver-
hindert werden, aber eine dkologische Aufwertung zum Umgang mit Regenwasser stellt sie
trotzdem dar. So gelangt wenig verschmutztes Regenwasser tUber eine ,Oberbodenfiltration”
wieder zum Grundwasser. Die Erfahrung zeigt, dass viele ,Hauslebauer® in den letzten Jah-
ren diesen Weg freiwillig gegangen sind, was aus 6kologischer Sicht sehr erfreulich ist. Ent-
sprechende Hinweise wurden in den Textteil mit aufgenommen.
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14,

Aufgrund der wenig durchlassigen Bodenverhaltnisse und damit verbundenen anstehendem
Sickerwasser im Baugebiet wird die Bauausfuhrung eines Kellers in wasserundurchlassiger
Bauweise als geschlossene Wanne aus Beton (,weie Wanne*) empfohlen.

AbschlieBend wird auf die Wasserabgabesatzung der Gemeinde Himmelkron (WAS) und die
Entwasserungssatzung der Gemeinde Himmelkron (EWS) verwiesen.

e Strom

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der
Bayernwerk Netz GmbH. Auch hier erfolgt die Anbindung des neuen Baugebietes Uber den
Anschluss und die Verlangerung der Versorgungsleitungen im neuen Teilstlick der Erschlie-
BungsstraBe, oder direkt von der FrankenwaldstraBBe aus.

¢ Transformatorenstation

Um eine wirtschaftliche und zukunftsorientierte elektrische ErschlieBung im Zuge der Ener-
giewende (wie Ausbau von Erneuerbaren Energien, E-Mobilitat, Speicherlésungen) zu ge-
wahrleisten, ist es erforderlich weitere Trafostationsstandorte vorausschauend zu bertck-
sichtigen. Deshalb wurde der Bayernwerk Netz GmbH, eine entsprechende Flache mit einer
GrdBe von 20 m2 fur den Bau und Betrieb zukunftig notwendiger Transformatorenstationen
in Form einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zur Verfigung gestellt. Der Standort
liegt fast zentral im Geltungsbereich am Buhl nahe der Kreuzung zur FrankenwaldstraBe ne-
ben Parzelle Nr. 13. Der offentliche Zugang zur Transformatorenstation ist hier gewahrleistet.

e Millentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt Uber den Landkreis Kulmbach. Zur Sicherstellung des Abfuhrbe-
triebs wird in der StichstraBe der weiterfuhrenden ErschlieBungsstraBe ,Am Buahl* ein abso-
lutes Halteverbot angeordnet.

¢ Telekommunikation und Medien

In den offentlichen Verkehrsflachen sind ausreichende Trassen fur die Unterbringung von
unterirdisch verlegten Telekommunikationsleitungen fur das Planungsgebiet vorzusehen.
Analog dazu Leerrohre fur eine zukunftsfahige Breitbandtechnik. Die Abstimmung diesbe-
zuglich wird mit dem StraBenbau entsprechend koordiniert.

Immissionsschutz

Einwirkende Immissionen verursacht durch Verkehrslarm von der nahegelegenen Bundesstral3e
B 303 sind durch die vorgelagerte Wohnbebauung nicht zu erwarten; Gleiches gilt fir das orga-
nisch gewachsene Siedlungsgebiet in Ausgestaltung von Misch- und Gewerbegebietsflachen im
Osten bzw. Nordosten des Bebauungsplangebiets. Mit der geplanten Wohnbebauung entfallen
auch die Belastungen des Umfelds aus der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung.

Fuar den Betrieb von haustechnischen Anlagen (Warmepumpe, Klimagerat, 0.4.) wurde der
Grenzwert fUr die zulassigen Gerauschemissionen gemaB der TA Larm fur Allgemeine Wohnge-
biete mit aufgenommen.

Grinordnung

Im Bebauungsplan ,Aichig Buhl IV* wurden konkrete Festsetzungen zur Neupflanzung von ein-
heimischen Baumen und einheimischen Strauchern nach Stuckzahl und Art, sowie zur Begru-
nung der privaten, nicht Uberbauten Flachen festgesetzt.

Dies erfolgt nicht nur aus ortsgestalterischen Griinden, sondern auch aufgrund der fur den Ar-
tenschutz und unter kleinklimatischen und lufthygienischen Aspekten positiv zu bewertenden Wir-
kung der Geholze. AuBerdem wird damit ein durchgriintes Wohnumfeld gesichert.

Mit detaillierten Hinweisen auf verschiedene Ausfihrungsmaéglichkeiten soll zudem die Boden-
versiegelung auf das unumgangliche MaB (Stellplatze, Zufahrten/Zugange) beschrankt werden.



Gemeinde Himmelkron Bebauungsplan ,Aichig Buhl IV* Seite 12

15.

Diese Festsetzungen dienen, in Verbindung mit der Begriinung von Flachdachern, unter anderem
der Ruckhaltung, Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser. Negative Auswirkun-
gen auf den Wasserhaushalt durch die Flachenversiegelung werden so minimiert.

Daneben sind alle Arten von regenerativen Energieformen zu unterstttzen. Solarthermische An-
lagen und Photovoltaikanlagen sind zulassig, wenn sie ins Dach bzw. fassadenintegriert sind;
oder so angeordnet werden, dass sie im angrenzenden StraBenraum nicht wahrnehmbar sind.
Die entsprechenden Anlagen durfen keinesfalls wie ein Fremdkorper wirken.

Es werden Festsetzungen zur allgemeinen Gestaltung der Freiflachen auf den bebauten Grund-
stucken getroffen. Mit Blick auf eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sind die nicht Uberbauten
Grundstucksflachen zur Minimierung der Bodenversiegelung und zur Regenwasserversickerung
Uberwiegend gartnerisch anzulegen. Reine Kies-/Splittgarten sind unzulassig.

Nur mit artenreichen Gartengrunflachen lasst sich der Fortbestand von vielen Insektenarten und
damit verbunden, auch der Fortbestand unserer heimischen Vogelarten dauerhaft sicherstellen.

In Verbindung mit einer vorhandenen und standortgerechten Bepflanzung wird so insbesondere
die Durchgrinung des Baugebietes gewahrleistet; das Umfeld ist dazu als Vorbild zu sehen.

Private Anpflanzungen entlang gemeinsamer Grenzen mit den 6ffentlichen ErschlieBungsstral3en
durfen keine Sichtbeeintrachtigungen hervorrufen. Zur Wahrung der Verkehrssicherheit muss das
notwendige Lichtraumprofil durch die Anlieger dauerhaft freigehalten werden. Auf Art. 29 des
Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes (BayStrWG) wird hingewiesen.

Die Erforderlichkeit von 6ffentlichen Granflachen (z. B. Spielplatze, Erholungsflachen) sind auf-
grund der Kleinraumigkeit des Uberplanten Gebiets und der Nahe zur Natur nicht erforderlich.
Weiterhin befinden sich in fuBlaufiger Erreichbarkeit offentliche Einrichtungen, welche der Erho-
lung und der Freizeit dienen (u. a. Freibad Himmelkron, Partnerschaftsplatz).

Umweltbericht

Der Bebauungsplan ,Aichig Buhl IV* wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a
BauGB aufgestellt. Somit wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von einem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Dennoch sollen die Belange der Umwelt nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB kurz zusammengefasst und im Verfahren mitbertcksichtigt werden.

e Bestandsaufnahme

Die Gemeinde Himmelkron gehort zum Landkreis Kulmbach und liegt an der Bundesautob-
ahn A 9 (Mdnchen-Berlin) nahe dem Autobahndreieck Bayreuth-Kulmbach. In Himmelkron
kreuzt die wichtige Ost-West-Magistrale nach Tschechien, die Bundesstra3e B 303.

Geografisch gesehen liegt Himmelkron im Obermainischen Hugelland inmitten von Fichtel-
gebirge, Frankenwald und der Frankischen Schweiz auf 343 m bis knapp 390 m t. NN.

Himmelkron ist gepragt von modernen Wohngebieten und groBraumigen Gewerbeflachen
sowie dem Gemeindekern mit dem Kloster und der Besonderheit der Himmelkroner Heime.

Das Planungsgebiet selbst liegt nahezu ganzlich umschlossen am nérdlichen Ortsrand. Die
bendtigten Flachen werden seit vielen Jahren ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt. Die
Topografie ist leicht geneigt, nach Westen hin leicht ansteigend und ganzlich offen.

¢ Prognose bei Nichtdurchfihrung der mit dem Bebauungsplan ermdglichten Vorhaben

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen kdnnten weiterbearbeitet werden, wobei die Bewirt-
schaftung im Umfeld von Wohnbebauungen auch zu Konflikten fihren kann. Das Grund-
stick mit der FI.-Nr.: 703, Gemarkung Himmelkron wére insbesondere aufgrund der aktuell
sehr hohen Nachfrage nach Bauentwicklungsland, ohne aktive Bauleitplanung der Gemein-
de, einer sukzessiven ungeordneten stadtebaulichen Entwicklung ausgeliefert. Dem Grunde
nach kann deshalb eine Erforderlichkeit i. S. d. § 1 Abs. 3 BauGB angenommen werden.



Gemeinde Himmelkron Bebauungsplan ,Aichig Buhl IV* Seite 13

Eine geordnete Entwicklung dieses Areals ist deshalb nur mit einer Uberplanung der gesam-
ten Flache moglich, da nur so die entsprechenden ,Vorgaben® und Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege angemessen berick-
sichtigt werden kénnen.

e Prognose und schutzgutbezogene Bewertung der Vorhaben

a) Schutzgut Boden und Wasser

Die mogliche Bebauung verursacht eine Flachenneuversiegelung mit Verlust nattrlicher Bo-
denfunktionen und der Grundwasserneubildung gemaB den vier Baufenstern und der Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,35 auf theoretisch gesehen, maximal mégliche 3.000 mz2.

Mit den offentlichen StraBen- und Gehwegflachen kommen noch etwa 1.150 m2 Bodenver-
siegelung hinzu. Diese Versiegelung durch die Bebauung und StraB3en fuhrt zu einer Erho-
hung des Abflusses von Niederschlagswasser.

Der minimierte StraBenanteil bedingt, dass die unversiegelten Flachen im Geltungsbereich
Uberwiegen. Die verschiedenen Auflagen sowie Moglichkeiten der Oberflachenentwasse-
rung (Ruckhaltung, Versickerung, Dachbegrinung Garagen/Nebengebaude und Brauch-
wassernutzung) zeigen deutlich den verantwortungsvollen Umgang mit den Ressourcen.

Der an der Ostgrenze vorhandene Oberflachenkanal fur das Hangwasser wird beibehalten
und fUr drei Parzellen dieser StraBenseite zur Ableitung des Regenwassers genutzt. Mit dem
neuen Regenwasserkanal werden zudem samtliche offentliche Verkehrsflachen und weitere
funf Grundsttcke im Trennsystem entwassert; das sind knapp 70 % der gesamten Flache.
Das im Geltungsbereich anfallende Oberflachenwasser wird somit pflichtgemanl dem Rege-
lungsgehalt des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entsprechend einem Gewésser 3. Ord-
nung (Streitmdhlbach) zugefuhrt.

Mit den vorstehend beschriebenen MaBnahmen durfte sich die Wassermenge hier jedoch
deutlich reduzieren. Ansonsten liegt im Geltungsbereich ein ausreichender Abstand zum
Grundwasser vor.

Wasserschutzgebiete oder wassersensible Bereiche mit Uberschwemmungsgefahr (Auen-
schutz) oder hohem Grundwasserstand sind von Vorhaben nicht betroffen.

b) Schutzgut Klima und Luft

Die Auswirkungen der geplanten Veranderungen im Umgriff auf die lokalklimatische Luftsi-
tuation sind als vernachlassigbar einzustufen. Hauptsachlich durch die zuvor beschriebenen
Neuversiegelungen waren negative Auswirkungen denkbar. Diese sind jedoch kleinrdumlich
und rufen aufgrund des bereits bebauten Umfeldes selbst innerhalb des Ortes keinerlei Be-
eintrachtigungen hervor, bzw. haben Auswirkungen tber den Ort selbst hinaus.

Zudem erwirken das Pflanzgebot und die vorgesehenen Neupflanzungen hier einen entspre-
chenden Ausgleich. Einem sogenannten ,urban-heat-effect” wird frihzeitig entgegengesteu-
ert. Eine Beeintrachtigung von Frischluftschneisen oder negative Einflisse hinsichtlich Kalt-
luftentstehung und Abfluss sind nicht erkennbar.

c) Schutzgut Arten und Biotope

Da im Geltungsbereich keine schitzenswerten Arten vorzufinden sind und keine biotopkar-
tierten Bereiche liegen, ist der Artenschutz fur Flora und Fauna erst einmal gewahrleistet.

Der komplett als Ackerflache genutzte Geltungsbereich, mit einer recht geringen Bedeutung
fur die Natur, wird trotz der Bebauung mit den Festsetzungen zur Gartennutzung und anderer
SchutzmaBnahmen deutlich verbessert.
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d) Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das geplante Baugebiet verandert das baulich gepragte Orts- und Landschaftsbild nur ge-
ringflgig, da lediglich eine Lucke zwischen der vorhandenen Bebauung im Osten und im
Westen geschlossen wird. Mit einer recht einheitlichen Bebauung und den Festsetzungen
der Dachformen bzw. der Gebaudehdhen fugt sich dieser Teil ein und erganzt passend die
vorhandene Bebauung.

Die derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache mit einer GroBe von 9.736 m?2 eingeschlossen
und umringt von Wohnbebauung wirkt auf das Orts- und Landschaftsbild wie ein Fremdkaor-
per im innerdrtlichen Bereich. Anders wirde sich die Situation selbstverstandlich darstellen,
wenn die Flache als 6ffentliche Gran- und/oder Erholungsflache entsprechend angelegt und
genutzt werden kdnnte. Da dies aber nicht der Fall ist, gilt es festzustellen, dass erst mit der
vollstandig abgeschlossenen Bebauung dieser UbergroBen klassischen Baullcke, das Orts-
und Landschaftsbild einen schllssigen und abgerundeten Charakter aufweist.

e) Schutzgut Mensch

Einschrankungen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sind durch die Baulandausweisung
nicht erkennbar, sowie Auswirkungen hinsichtlich Beeintrachtigungen von Kultur- und Sach-
gutern sind ebenso nicht gegeben.

Unter BerUcksichtigung des Verkehrs auf der B 303 ist mit den 15 Grundsttcken im neu
geplanten Baugebiet keine erhebliche Zunahme des motorisierten Individualverkehrs mit ver-
mehrten Emissionen (Larm, Schadstoffe) im Umfeld zu erwarten. Mit der Verlangerung der
AnliegerstraBe Am Buhl bis zur Einmundung in die FrankenwaldstraBe kann der Verkehr jetzt
nach beiden Seiten abflieBen; das Umkehren entféllt. Mit der Bebauung entfallen auch alle
bisherigen Belastungen aus der landwirtschaftlichen Nutzung der gesamten Flache.

Die Lage am Ortsrand mit dem Blick in die freie Landschaft im Norden, bietet den Bewohnern
im Gegenzug letztlich auch einen sehr hohen Wohnwert.

e Eingriff und AusgleichsmaBnahmen

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Aichig Buhl IV* ist aufgrund der seit Jahren
komplett landwirtschaftlichen Nutzung und gemaBi der vorstehenden Einstufung des Zustands
nach den Bedeutungen der Schutzguter als geringwertig anzusehen. Trotzdem kann man daraus
mit der jetzt geplanten Bebauung einen recht hohen Wohnwert ableiten. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans , Aichig Buhl IV* und der Ruckkehr zur urspriinglichen stadtebaulichen Zielset-
zung des Bebauungsplans ,Aichig Buhl IlI* aus dem Jahr 1979, sowie des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Himmelkron, wird die nun angestrebte stadtebauliche Entwicklung den aktuellen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) gerecht.

Ursache, Wirkung und MaBnahmen des Eingriffs wurden im Detail bereits unter den vorstehend
aufgefUhrten Schutzgutern beschrieben; es sind keinerlei negative Auswirkungen zu erwarten.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Nachdem Eingriffe in Natur und Landschaft bei der Siedlungsentwicklung bis Ende Dezember
2000 in Bayern regelmaBig nicht ausgleichspflichtig waren, wurde dies im zugrunde liegenden
Bebauungsplan ,Aichig Buhl llI* aus dem Jahr 1979 verstandlicherweise nicht bertcksichtigt.

Mit der neuen Rechtslage vom Januar 2001 muss in der Bauleitplanung gemal dem geanderten
Baugesetzbuch (BauGB), in Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gepruft
werden, ob fur die durch das Bauen verursachten Eingriffe ein Ausgleich erforderlich ist.

Hierzu wurde im Vorfeld bereits Kontakt mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde auf-
genommen; zum einen, weil im Geltungsbereich die neuen Wohnbauflachen zu wertvoll fur Aus-
gleichsmaBnahmen sind und deshalb nur ein externer Flachenausgleich wirklich sinnvoll ware.
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Mit dem Verweis auf das fur den Bebauungsplan ,Aichig Bahl IV zugrunde liegende Aufstel-
lungsverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB greift die Freistel-
lung von der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung, so die schriftliche Antwort. Damit ist fur
die hier geplante Wohnbebauung und die ErschlieBungsflachen letztlich kein Ausgleich nétig.

Kurze Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan ,Aichig Buhl IV* wird eine derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Aichig Bahl IlI* Uberplant. Der Bebauungsplan ,Aichig Buhl
11" wird gemaB dem Grundsatz ,lex posterior derogat legi priori* fur den Teilbereich des Grund-
stlcks mit der FI.-Nr.: 703, Gemarkung Himmelkron somit auBer Kraft gesetzt. Ziel der verbindli-
chen Bauleitplanung ist es, dem Grundstuck eine Wohnbebauung zufuhren zu kénnen, welche
den neuzeitlichen stadtebaulichen Anforderungen und Entwicklungen entspricht. Aufgrund der
Tatsache, dass es sich bei der Bauleitplanung um eine MaBnahme der Innenentwicklung bzw.
um eine NachverdichtungsmaBnahme handelt, wurde der Bebauungsplan ,Aichig Buhl IV* im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Aufgrund der derzeit vorherrschenden
hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen ist die ausgewdhlte Flache bei der Auswahl von Grund-
stucken fur die Baulandentwicklung vorerst als nahezu alternativios anzusehen.

Rechtliche Grundlagen des Verfahrens

Das Baugesetzbuch (BauGB) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI.
| S. 674) geandert worden ist.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist.

Die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S.
286) geandert worden ist.
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