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3.1

Anlass der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlskron hat am 23.02.2026 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

Die Planung ist erforderlich, um dem dringenden Wohnraumbedarf in der Gemeinde
Karlskron und in der Region ein bedarfsgerechtes Angebot gegenuberzustellen. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplans wird die bauplanungsrechtliche Grundlage fur
die Erschlieldung, Parzellierung und Bebauung der Grundstlicke geschaffen.

Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ,Am Wasserfall“ wird im voraussichtlich zweistufigen Normalver-
fahren mit Durchfihrung einer Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.
Der Umweltbericht wird gesonderter Teil der Begriindung.

Vor dem Hintergrund der Planerhaltungsvorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1 Num-
mer 2 Buchstabe d BauGB wird im Rahmen der Entwurfsplanung eine Bewertung der
bisherigen Planung vorgenommen. Nach aktuellem Stand der Bewertung liegen keine
wichtigen Grlinde flr eine angemessen langere Auslegungsdauer bei der Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vor.

Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewohnlich gro3e Anzahl an
betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und
keine anderen komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig
machen wirden. Auch von Seiten der Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellung-
nahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich
machen koénnten. Auf Grundlage der bisherigen Bewertung wird der Entwurf des Bau-
leitplanes daher mit der Begriindung (ggf. und den wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen) gemald § 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines
Monats, mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.

Beschreibung des Plangebiets

Die Gemeinde Karlskron liegt im Landkreis Neuburg-Schrobenhausen, im ndrdlichen
Donaumoos und grenzt nérdlich an das Stadtgebiet von Ingolstadt. In der Gemeinde
Karlskron gibt es eine Grund- und Mittelschule sowie mehrere Kindertagesstatten und
zahlreiche, aktive Vereine. Im Hauptort befindet sich auRerdem ein Lebensmittel-
markt, weitere wesentliche Einrichtungen befinden sich in den Nachbargemeinden
Reichertshofen und Ingolstadt-Sud.

Lage

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand von Karlskron, nérdlich
der Stral3e Fruchtheim. Westlich des Plangebiets schlief3t die Wohnbebauung beider-
seits der Stralen ,Am Wasserfall“ an. Sudlich der Stralle Fruchtheim liegt das
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3.2

3.3

Wohngebiet ,Strallacker. Im Norden grenzt der Hauptkanal mit gewasserbegleiten-
den Geholzen, westlich der Adelshausener Bach und der Fruchtheimer Graben an.
Im Anschluss daran befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen die Flurstlicke Nr. 306/22, 306/23, 306/24,
307, 307/13 und 308/2 (TF, StralRenparzelle) und ist rund 0,86 ha grof3.

Mégliche Ausgleichsfldchen werden im weiteren Verfahren ergénzt.

ErschlieBung

Karlskron ist Uber die Staatsstrallen St 2044 (Ingolstadt-Zuchering-Pobenhausen),
St 2048 (Lichtenau-Pobenhausen) und St 2049 (Lichtenau-Hauptstrafl’e Karlskron bis
zur B 13) an den uberdrtlichen Verkehr angeschlossen. Die nachstgelegenen An-
schlussstellen an die BAB 9 Manching und Langenbruck liegen rund 10 km von
Karlskron entfernt. Verkehrsverbindung mit 6ffentlichen Linienbussen besteht nach
Ingolstadt, Neuburg und Schrobenhausen.

Das Plangebiet ist verkehrlich Uber die Strallen Fruchtheim und Am Wasserfall an
das ortliche StralRen- und Wegenetz angebunden. Die ndchstgelegene Bushaltestelle
Karlskron Rathaus ist fuBlaufig in ca. 15 Minuten erreichbar.

Beschaffenheit

Der auf dem Flurstiick Nr. 307 gelegene Teil des Plangebiets wird derzeit iberwie-
gend als Intensivgrinland genutzt. Entlang der sudlichen sowie der dstlichen Grenze
des Geltungsbereichs verlaufen jeweils etwa 10 m breite Geholzstreifen mit teils dich-
tem Baum- und Strauchbewuchs. Entlang des 6stlichen Gehdlzstreifens sowie im
nordlichen Bereich des Plangebiets befinden sich zudem Reihen aus Nadelbdumen.

Im Westen des Plangebiets befindet sich ein Holzstadel. Nordlich daran schlief3t ein
kleiner Hugel an, der dicht mit Gehdlzen bewachsen ist. Im ndrdlichen Teil des Gel-
tungsbereichs liegt zudem ein Regenrickhaltebecken, das funktional dem 6stlich
angrenzenden Wohngebiet zugeordnet ist.

Westlich und 6stlich des Rickhaltebeckens pragen weitere zusammenhangende Ge-
hélzbestdnde die Landschaftsstruktur. Ostlich dieser Gehdlzflachen erstreckt sich
eine Griunflache mit einem bewachsenen Erdhaufen, an die unmittelbar die beste-
hende Siedlungsbebauung anschlieft.
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Abb. 1:  Luftbild mit Flurkarte und Kennzeichnung des Plangebiets '

Das Plangebiet befindet sich am Rand der bestehenden Siedlungsstruktur. Ostlich
schlieen unmittelbar Wohnbauflachen mit zugehorigen Freiflachen an das Plange-
biet an. Sudlich verlauft die Stralle Fruchtheim, an die sich weitere Wohnbebauung
anschlief3t. Nordlich des Plangebiets verlauft der Hauptkanal, der von einem beglei-
tenden Gehodlzsaum eingefasst ist. AnschlieRend an den Kanal erstrecken sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Westlich wird das Gebiet durch den Adelshause-
ner Bach begrenzt. Daran schliefien Uberwiegend kleinteilig strukturierte, intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Das Gelande liegt im Donaumoos im Norden auf einer Héhe von ca. 372 m 4. NHN
und steigt sehr geringfligig nach Siden hin auf ca. 373 m 4. NHN an. Das Regen-
ruckhaltebecken ist als naturnahes Erdbecken ausgefihrt. Dartiber hinaus treten
vereinzelt kleinere, bewachsene Gelandeerhebungen auf. Abgesehen von diesen lo-
kal begrenzten Gelandeformen weist das Plangebiet insgesamt eine weitgehend
gleichmafige und nur sehr gering geneigte Topografie auf.

Schutzgebiete des Naturschutzes, aus dem Bereich Wasserwirtschaft, Uberschwem-
mungs- oder Risikogebiete liegen weder im Plangebiet noch grenzen direkt welche
an.

Sudwestlich des Plangebiets befindet sich eine als Landschaftliches Vorbehaltsgebiet
Nr. 08 - Donaumoos mit Paarniederung - ausgewiesene Flache.

! Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayernatlas, geoportal.bayern.de, abgerufen am 17.06.2026
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41

Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-

gen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023) werden Grundsatze und Ziele ge-
nannt, um dem demographischen Wandel zu begegnen:

1.2.1(G)

1.2.1(2)

Die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine rdumlich méglichst
ausgewogene Bevodlkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
raume sollen geschaffen werden.

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planun-
gen und MalRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten.

Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

1.2.2 (G)

1.2.2 (G)

1.2.2 (G)

Die Abwanderung vor allem junger Bevdlkerungsgruppen soll insbe-
sondere in denjenigen Teilrdumen, die besonders vom
demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen die
Moglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Ar-
beitsplatzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits-
und Lebensumfelds insbesondere fir Kinder, Jugendliche, Auszubil-
dende, Studenten sowie fir Familien und altere Menschen,

genutzt werden.

Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines aus-
reichenden Wohnangebots fir einkommensschwachere, weniger
begiterte Bevdlkerungsgruppen durch entsprechende Modelle zur Er-
haltung und Stabilisierung gewachsener Bevdlkerungs- und
Sozialstrukturen hingewirkt werden.

Karlskron ist im LEP 2023 als ,Allgemeiner Landlicher Raum® dargestellt der im Nor-
den direkt an den ,Verdichtungsraum® um das Regionalzentrum Ingolstadt angrenzt.
Dazu benennt das LEP folgende zu beachtende Grundsatze (G):

Gegenseitige Erganzung der Teilrdume

2.2.2 (G)

2.2.5(G)

Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wah-
rung ihrer spezifischen rdumlichen Gegebenheiten ergéanzen und
gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmaoglichkeiten
zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
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4.2

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nach-
haltig sichern und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erfor-
derliche Infrastruktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutba-
rer Erreichbarkeit mdglichst auch mit o6ffentlichen und nicht
motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Das Landesentwicklungsprogramm betont ferner die bedarfsorientierte Siedlungsent-
wicklung und raumt als Zielvorgabe der Innenentwicklung Vorrang ein:

3.1.1(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und be-
darfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume
ausgerichtet werden.

3.2(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Po-
tenziale der Innenentwicklung begriundet nicht zur Verfugung stehen.

Die Vorgaben der Landesplanung werden bei der Aufstellung des Bebauungsplans
beachtet.

Regionalplan

Im Regionalplan der Region 10 Ingolstadt (Fassung vom 05.02.2024) ist das Gemein-
degebiet von Karlskron als allgemeiner landlicher Raum dargestellt. Das
Oberzentrum Ingolstadt ist rund 14 km, das nachstgelegene Grundzentrum Rei-
chertshofen ist rund 5 km entfernt. Versorgungsfunktionen tbernimmt ferner der
benachbarte Stadtbezirk Ingolstadt-Std.

2.3.1.1(G) Der allgemeine landliche Raum soll in seinen spezifischen Eigenschaf-
ten gestarkt und als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum
entwickelt werden.

2.3.1.7(G) Auf eine regional abgestimmte Siedlungsentwicklung und entspre-
chend abgestimmten Ausbau der Verkehrsinfrastruktur, insbesondere
des OPNV, ist hinzuwirken.
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Abb. 2:  Auszug aus Karte 1 ,Raumstruktur” Regionalplan Ingolstadt?

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur
und Siedlungsentwicklung:

3.1.1 (G)

3.2.1(2)

3.3.1(2)
3.4.2 (2)

3.4.4 (2)

Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in An-
spruch zu nehmen und Siedlungs- und Erschliefungsformen
flachensparend auszufihren.

Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden.

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

Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit
ihrer GroRe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.
In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung voll-
ziehen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden
des Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes auflerhalb
von Larmschutzzonen.

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

Zur Freiraumstruktur enthalt der Regionalplan folgendes Leitbild der Landschaftsent-

wicklung:
7.1.1(G)

Die naturlichen Lebensgrundlagen sollen zum Schutze der Menschen
sowie der Tier- und Pflanzenwelt in allen Teilrdumen der Region nach-
haltig gesichert und erforderlichenfalls wieder hergestellt werden. Bei

2 Regionalplan der Region Ingolstadt, Karte 1 Raumstruktur vom 19.12.2022
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der Entwicklung der Region Ingolstadt soll der unterschiedlichen Be-
lastbarkeit der einzelnen TeilrAume Rechnung getragen werden.

Ferner gibt der Regionalplan grundlegende Ziele und Grundsatze zum Schutz von
Boden, Wasser, Luft/Klima, Arten und Lebensrdumen vor, aus denen aufgrund zu-
nehmender Bedeutung der Bodenschutz hervorgehoben wird:

7.1.21(G) Dem Bodenschutz soll besonderes Gewicht zukommen. Die Inan-
spruchnahme und die Versiegelung von Grund und Boden soll
verringert werden.

7.1.2.2 (G) Die vielfaltigen 6kologischen, land- und forstwirtschaftlichen Funktio-
nen des Bodens sollen erhalten und, wo erforderlich, wieder hergestellt
werden (...)

Teile des Gemeindegebiets, sind als landschaftliches Vorbehaltsgebiet dargestellt,
das Plangebiet ist hiervon nicht betroffen.

7.1.8.2 (2) In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege zur Sicherung

- des Arten- und Biotopschutzes

- wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen

- des Landschaftsbildes und der naturbezogenen Erholung
besonderes Gewicht zu.

Dieses besondere Gewicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist bei der
Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen im Einzelfall
zu bertcksichtigen.

7.1.8.4.2.3 (G) Landschaftliches Vorbehaltsgebiet Donaumoos und Paarniederung
(08)

- Wiesenbruterlebensraume sollen gesichert werden.

- Feucht- und Nasswiesen sollen erhalten werden.

- Niedermoorbdden sollen erhalten und renaturiert werden.
- Naturnahe Waldinseln sollen gesichert werden.

- Das Orts- und Landschaftsbild soll durch Begleitgriin an Strallen und
Wassergraben bereichert werden. StralRenbegleitende Alleen sollen
gepflegt und neu angelegt werden.

- Der Flusslauf der Paar soll, soweit moglich, renaturiert werden.

- Lebensraume fur die Bachmuschel sollen gesichert und entwickelt
werden.

Die genannten Ziele und Grundsatze der Regionalplanung werden bei der Aufstellung
des Bebauungsplans berticksichtigt.
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4.3

4.4

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde (18.04.2006) ist das Plangebiet
im Wesentlichen als landwirtschaftliches Kulturland dargestellt, lediglich die Flursti-
cke im Nordosten des Geltungsbereichs sind bereits als Allgemeines Wohngebiet
charakterisiert. Im Osten sowie im Suden schlie3t das Siedlungsgebiet von Karlskron,
mit einem allgemeinen Wohngebiet (WA) an und ist mit einer Ortsrandeingriinung zur
freien Landschaft hin abgegrenzt. Die Graben bzw. Kanale sind als Wasserflachen
dargestellt.

Abb. 1. Ausschnitt aus der 6. Anderung des Fldchennutzungsplans (links) und aus der 14.
Anderung (rechts), Stand: 27.07.2026 (Vorentwurf)

Mit der Ausweisung des Wohngebiets wird eine Arrondierung der Wohngebiete Am
Wasserfall und StraRacker erreicht und die Siedlungsentwicklung an diesem Ortsrand
an den natlrlichen Grenzen zum Abschluss gebracht.

Der Flachennutzungsplan entspricht an dieser Stelle nicht mehr den aktualisierten
Zielvorstellungen der Gemeinde und wird daher im Parallelverfahren geandert.

Rechtskraftige Bebauungsplane

Im Suiden grenzt der Bebauungsplan Nr. 37 ,Strassacker 1. Anderung® an und setzt
innerhalb seines gesamten Geltungsbereichs ein allgemeines Wohngebiet fest. Der
Bebauungsplan ,Fruchtheim®, der die Bebauung ca. 150 m &stlich des Plangebiets
geregelt hatte, wurde im Jahr 2010 aufgehoben, da die Planung aus dem Jahr 1995
nicht mehr zeitgemal war und die getroffenen Festsetzungen einer mafivollen Nach-
verdichtung entgegenstanden.
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5 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Planung beabsichtigt die Gemeinde, dem dringenden Bedarf an Wohnraum
zu begegnen. Die Region Ingolstadt ist derzeit gepragt durch eine hohe Eigendyna-
mik. Der Bevolkerungszuwachs und die Wirtschaftsdynamik liegen mit an der Spitze
Bayerns. Dieser Dynamik soll unter anderem, durch ausreichende und bedarfsge-
rechte Bereitstellung von Bauflachen Rechnung getragen werden. Allen aktuellen
Prognosen nach durfte die Zunahme der Bevolkerung in der Region auch weiterhin
anhalten.

Die Gemeinde mdchte am Siedlungsrand ein attraktives Wohngebiet entwickelt, dass
sich nahtlos an die vorhandene Bebauung anschlie3t und diese abschliefend er-
ganzt. Aufgrund der geringen Grdfe und der Ortsrandlage soll die bauliche Dichte
unverandert mit Einzel- und Doppelhausern beibehalten werden.

Eine hochwertige Ein- und Durchgrinung zur Einbindung des Ortsrandes in das
Landschaftsbild, mit Schaffung 6ffentlicher Grinflachen und dem Erhalt heimischer
Geholze am Siedlungsrand sind zu beachten. Der Schutz vorhandener Gewasser und
wasserwirtschaftlich genutzter Flachen sind ebenfalls zu berlcksichtigen. Weiterhin
wird die Planung an den Grundsatzen einer flachensparsame Verkehrserschliellung
und einer wassersensible Siedlungsentwicklung ausgerichtet.

Artenschutzrechtliche Belange wurden friihzeitig gepruft. Erste Planungen aus dem
Fachgebiet der Erschlielung liegen aktuell mit dem Fokus auf die Baugebietsentwas-
serung vor. Sie sollen parallel zum weiteren Bauleitplanverfahren ausgearbeitet und
mit einzelnen Fachstellen abgestimmt werden.

6 Planerisches Konzept

Als Grundlage flr den Bebauungsplan wurde ein Strukturkonzept erstellt und stetig
weiterentwickelt. Die ortsplanerische Struktur ist gekennzeichnet von Einfamilien- und
Doppelhdusern mit groRzigigen Grin- und Freiflachen. Die Grin- und Freiflachen
dienen dem Gehdlzerhalt, sollen als naturnaher Spielplatz genutzt werden und tber-
nehmen verschiedene Aufgaben im Umgang mit Niederschlagswasser. Die
Flacheninanspruchnahme fir Straflen- und Wege wird mit der gewahlten Ringer-
schliefung minimiert.
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Abb. 2:  Strukturkonzept (April 2025)

Planungsalternativen

Im Rahmen der Planung des Bebauungsplans wurden unterschiedliche Ansatze be-
ricksichtigt, um eine nachhaltige, funktionale und den &rtlichen Gegebenheiten
gerecht werdende Entwicklung des Gebietes zu gewahrleisten.

Gepruft wurde die Mdglichkeit zur Schaffung 6ffentlicher Grinflachen mit unterschied-
lichen Varianten der Abgrenzung, die Wertigkeit des Geholzbestandes und die
Moglichkeiten des Erhalts auf zukunftig 6ffentlichen oder privaten Flachen. Der Um-
gang mit Niederschlagswasser hinsichtlich einer geregelten ortlichen Versickerung
und die Berlcksichtigung der Ableitung des Niederschlagswasser flhrten zur Integra-
tion von Sickermulden. Die Parzellierung wurde weiterentwickelt, um zumindest eine
ortsangepasste Nachverdichtung zu Doppelhausern zu erwirken.
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7 Festsetzungen

71 Art der baulichen Nutzung, Zahl der Wohneinheiten

Als Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Geltungsbereich ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO (WA 1 u. WA 2) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete
dienen vorwiegend dem Wohnen.

In den Wohngebieten (WAs) werden die gemafl § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Anlagen fiur Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) gemalR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und sind damit unzulassig. Das Plangebiet ist aufgrund der Lage
und der Erreichbarkeit nicht fur derartige Nutzungen geeignet. Die Gemeinde
Karlskron beabsichtigt mit dem Ausschluss der ausnahmsweisen zulassigen Nutzun-
gen die Gewahrleistung eines ruhigen Wohngebiets in Ortsrandlage ohne stérende
Nutzungen.

Die Regulierung der Wohneinheiten tragt zur Steuerung der stadtebaulichen Dichte
und des damit einhergehenden Verkehrsaufkommens bei. Mit max. 2 WE in Einfami-
lien- und Doppelhdusern wird generationentbergreifendes Wohnen und eine
Anpassung an sich verandernde Lebenslagen ermaoglicht.

7.2 MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage

Das Mald der baulichen Nutzung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB gibt an wie viel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache tberbaut werden darf
und wird mittels Grundflachenzahl GRZ (§ 17 BauNVO) bestimmt.

So wird fur WA 1 (Einzelhauser) eine GRZ von 0,35 und fir WA 2 eine GRZ von 0,4
(Doppelhauser) vorgegeben.

Damit wird auf die unterschiedlichen Parzellengréfien und die Lage am Ortsrand ein-
gegangen, um die Versiegelung angemessen zu reglementieren. Eine geringe
Versiegelung tragt zu einer hohen Versickerungsrate im Baugebiet und zu einer star-
ken Durchgrinung auf privaten Grundsticksflachen bei. Die Durchgriinung wirkt sich
positiv auf das Orts- und Landschaftsbild aus.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50%
Uberschritten werden. Damit gilt im WA1 eine GRZ Il von 0,53 und im WA2 von 0,60.
Weitere Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf kénnen zugelassen werden (§
19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO). Die sog. GRZ Il ist klarstellend im Bebauungsplan als
Festsetzung aufgefuhrt.

Die maximal zulassige Wandhdhe WH und die maximal zulassige Firsthdhe (FH) sind
im gesamten Geltungsbereich gleich geregelt. Bei WA 1 (Einzelhduser) und WA 2
(Doppelhauser) ist die WH max. auf 6,50 m, die FH auf max. 8,5 m beschrankt und
ermoglicht damit eine zweigeschossige Bebauung.

Die Wandhohe ist traufseitig von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfu3bodens (OK
RFB) bis zum Schnittpunkt der verlangerten Aulienkante der AuRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut oder bis zur Oberkante Attika zu messen.
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Die Firsthoéhe ist von der Oberkante des Erdgeschoss-RohfuRbodens (OK RFB) bis
zum hochstgelegenen Dachabschluss (OK First) zu messen.

Die Hohe der Oberkante des RohfuRbodens im Erdgeschoss (OK RFB) der Haupt-
gebaude wird flr die einzelnen Parzellen in Metern Gber Normalhéhennull, z.B.
XXX, X m 0. NHN festgesetzt. Eine Abweichung um + 0,3 m (nach oben) und -0,3 m
(nach unten) ist zulassig. Die festgesetzten Hohen liegen mit ausreichend Puffer Gber
dem Strallenniveau, um den Schutz der Gebaude vor eindringendem Wasser zu er-
leichtern.

Die konkreten Angaben werden im weiteren Verfahren ergénzt, wenn die technische
ErschlieBungsplanung einschlie8lich Héhenplanung vorliegt.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Als Bauweise sind fur die Einfamilienhauser im WA 1 nur Einzelhauser zuldssig; im
WA 2 sind nur Doppelhauser zulassig.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird fur jede Parzelle der WA 1 und WA 2 sepa-
rat gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Form von Baugrenzen festgesetzt. Durch die
Baufenster je Parzelle wird sichergestellt, dass das ortsplanerische Konzept wie ge-
plant auch im Bau umgesetzt wird. Ferner kann die Lage der Zufahrten zum
Grundstuick, die sich auf die Errichtung des Strallenraums auswirkt, und die Hohen-
lage des Gebaudes, genauer ermittelt werden. Trotz der Ausweisung einzelner
Baufenster bestehen ausreichend individuelle Platzierungsmdglichkeiten auf jedem
Baugrundstulick, da sich die Abstande vorrangig an der Mindestabstandsflache von
3,0 m zur Grundstiicksgrenze orientieren. An einigen Stellen wurde ein leicht erhéhter
Abstand zur Starkung der Durchgriinung, zur Ausbildung sudorientierter Garten oder
zur Ausbildung einer Hofsituation bei der Grundstiickszufahrt eingeplant. Ferner
wurde zum Schutz der vorhandenen Bebauung am 6stlichen Rand des Plangebiets
der Abstand auf ca. 4 — 5 m vergrofert.

Uber das nach § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zuldssige Uberschreiten der Baugrenzen
hinaus durfen die Baugrenzen fir Balkone, Terrassen und Terrassenliberdachungen
um maximal 3,0 m auf eine Lange von 8,0 m uberschritten werden. Dabei ist ein Min-
destabstand von 3,0 m zur Grundstlicksgrenze einzuhalten, sofern aufgrund anderer
Bestimmungen nicht an die Grenze gebaut werden muss (Doppelhaus).

74 Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

In beiden WAs sind Stellplatze und Garagen auch auf3erhalb der Baugrenzen (liber-
baubare Grundstucksflache) zulassig. Allerdings mussen sie zu 6ffentlichen Flachen
einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten, damit fUr die Errichtung von Funda-
menten, die Ableitung von Niederschlagswasser, die Anlage von Rinnen etc.
ausreichend Abstand besteht. Es wird empfohlen, diesen Abstand mit Stauden, Klet-
terpflanzen o. &. naturnah zu begriinen. Vor Garageneinfahrten ist ein mindestens 5,0
m tiefer Stauraum zur Strallenbegrenzungslinie einzuhalten, der nicht eingefriedet
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werden darf. Damit wird sichergestellt, dass die Hofflache jederzeit befahren werden
kann.

Zusatzlich zu den beschriebenen Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen, zu denen auch Garagen, Carports und offene Stellplatze zahlen, regelt die
Stellplatzsatzung der Gemeinde den Umgang und die Ausgestaltung der Stellplatze
und Garagen.

Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind auch Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO gestattet. Diese sind auch aufderhalb der Uberbaubaren Grundstucks-
flache zulassig. Aus den o. g. Griinden mussen sie ebenso wie Garagen zu offentli-
chen Flachen einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Die Gesamtgro3e von
Nebenanlagen wird je zugehdrigem auf max. 20 m? begrenzt.

Zum Schutz des Bodens gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass befes-
tigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Zufahrten, Wege etc., die nicht unterbaut sind,
sickerfahig zu gestalten sind (z. B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflaster-
steine mit Sicker- bzw. Rasenfugen, Rasengitter, Schotterrasen, wassergebundene
Decke).

7.5 Gestalterische Festsetzungen

Aufgrund der GréRRe des Planungsgebiets und der Ortsrandlage und der damit ver-
bundenen Einsehbarkeit, wird auf eine hochwertige Gestaltung der Gebaude
geachtet. Durch die getroffenen Festsetzungen wird zum einen darauf geachtet den
Bauherren eine moderne Ausgestaltung ihrer Gebaude zu erméglichen und zum an-
deren wird an die landliche Lage des Baugebiets angepasst, dem Wunsch nach tra-
ditionellen Bauweisen nachgekommen.

Wesentlichen Einfluss auf das Erscheinungsbild hat die Gestaltung der Dachflachen,
die daher im Bebauungsplan fur die Hauptgebaude geregelt wird. Bei diesem Bauge-
biet steht dabei die Anpassung an den Bestand im Vordergrund. So werden in den
WA1 und WA 2 fir die Wohngebaude sowohl Satteldacher (SD), als auch Walmda-
cher (WD) und Zeltdacher (ZD) zugelassen. Der Hauptfirst der Gebaude ist Gber die
Gebaudelangsseite anzuordnen, so dass Gebaude mit qualitatvollen Kubaturen und
Dachlandschaften entstehen kdénnen, die die Ausrichtung der Dachflachen des ge-
samten Planungskonzepts nach Suden unterstitzen. Es sind nur Dacheindeckungen
aus Betondachsteinen oder Dachziegeln im Farbspektrum von rot bis rotbraun und
von grau bis anthrazit sowie Dachbegriinungen zulassig. Dachaufbauten und Dach-
einschnitte sind nicht zuldssig. Von den Regelungen ausgenommen sind
untergeordnete Dachflachen, wie z.B. Vordacher, Terrassentberdachungen, erdge-
schossige Anbauten u.a., da bei diesen kleineren Dachflachen die Gestaltung nicht
pragend ist.

Geneigte Dacher von Garagen und Carports sind mit der Dachform und -neigung des
Hauptgebaudes zu errichten. Zudem sind mindestens extensiv begrinte Flachdacher
bzw. flach geneigte Dacher (bis max. 10 Grad) zulassig. Fir Nebenanlagen, wie z.B.
Gartenhauschen, trifft der Bebauungsplan keine Vorgabe.

Zur Wahrung eines harmonischen Ortsbildes sind grelle Fassadenanstriche unzulas-
sig.
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7.6

Doppelhauser sind hinsichtlich Wandhéhe und Dachneigung profilgleich zu errichten.
Ein Versatz in der Lage der beiden Doppelhauser ist bis zu 0,5 m zulassig, ein Ver-
satz in der Hohenlage der EG-Rohfu3bdden ist nicht zuldssig. Diese Festsetzung
sorgt flr eine homogene Dachlandschaft bei aneinandergebauten Doppelhdusern
und tragt zu einem einheitlichen Bild bei.

Inwiefern der H6henversatz notwendig ist, soll im weiteren Verfahren geklért werden,
wenn die Héhenplanung zum Baugebiet vorliegt.

Es wird festgesetzt, dass Einfriedungen mit einer Héhe von max. 1,20 m uber Ge-
lande zulassig sind. Vollflachig geschlossene Zaunanlagen, wie z.B. Mauern, Gabio-
nenwande etc. sind unzuldssig. Zur Strallenseite und zu Nachbargrundsticken
dirfen einzelne geschlossene Elemente bis zu einer Lange von jeweils max. 1,0 m
alternierend in die Einfriedung integriert werden, jedoch nicht im Bereich der privaten
oder o6ffentlichen Ortsrandeingriinung. Werden geschlossene Zaunelemente verwen-
det, tragen eine strukturierte und abwechslungsreichen Anordnung, die Verwendung
von Holz und eine Begrinung (vorgepflanzt, mit Schling- oder Kletterpflanzen) zu ei-
ner qualitatvollen Gestaltung bei. Zaune sind sockellos und fir Kleintiere durchlassig
auszufuhren. So muss eine Bodenfreiheit von mindestens 10 cm erfolgen, wodurch
eine héhere Artenvielfalt entsteht. Der Stauraum vor Garagen oder Carports darf zur
Stralde und zu einem seitlich angrenzenden Stauraum nicht eingefriedet werden. Die
Festsetzung der Einfriedungen tragt dazu bei, dass trotz der unterschiedlich dichten
Bauweisen ein offenes Siedlungsgebiet in dorflicher Ortsrandlage entsteht, in dem
viel Wert auf ein nachbarschaftliches Miteinander gelegt wird.

Das Gelande darf entlang der Gebaude bis zum Niveau der Oberkante des Fertigful3-
bodens im Erdgeschoss (OK FFB) aufgeflllt oder abgegraben werden. Das Gelande
darf an das Niveau der Strallenverkehrsflache angeglichen werden. Béschungen sind
mit einem Neigungsverhaltnis von hdchstens 2:1 (Lange : Héhe) auszubilden. Stutz-
mauern sind nicht zulassig.

Grunordnerische Festsetzungen

Alle grunordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und MafRnahmen sind im
Zuge der jeweiligen BaumalRnahme umzusetzen, spatestens jedoch in der Pflanz-
bzw. Vegetationsperiode nach BaugebietserschlieRung bzw. bei einem privaten Grin
nach Nutzungsaufnahme der Gebaude.

Alle vorhandenen heimischen Geholze sind artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu un-
terhalten und bei Abgang in der festgesetzten Art und Mindestqualitat zu ersetzen.
Bei Ersatzpflanzungen ist der Standort auf dem jeweiligen Baugrundstlick oder der
offentlichen Flache frei wahlbar. Aufgrund des umfangreichen Gehdlzbestands auf
einzelnen Bauparzellen ist es notwendig, dass dieser entfernt werden darf, damit eine
Bebauung und Nutzung als Freizeitgarten etc. moglich ist. Es sind daher auch keine
vollumfanglichen Ersatzpflanzungen erforderlich.

- Mindestqualitat Strauch: verpflanzter Strauch, Hohe 60-100 cm
- Mindestqualitat Laubbaume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
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- Mindestqualitat Obstbaume: Halb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang
12-14 cm

Offentliches Griin

Fir eine durchgangige Eingrinung des Baugebiets der Flachen fir die Wasserwirt-
schaft werden offentliche Grunflachen festgesetzt.

Die offentlichen Grinflachen, mit Ausnahme des bestehenden Regenriickhaltebe-
ckens sind als krauterreiche Wiesenflache (Regiosaatgut Herkunft ,Frankische Alb
Anteil Blumen 70%, Anteil Graser 30%) anzulegen und als solche dauerhaft zu pfle-
gen. FuRwegeverbindungen in wasserdurchlassiger Bauweise und
Gelandemodellierungen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind zulassig. Sie
sind 1- bis 2-mal pro Jahr zu mahen. Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig
zu entfernen. Bei der Unterhaltung der Flache ist der Einsatz von Dungemitteln, Rest-
stoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln nicht
gestattet.

In nordwestlicher Lage ist die Errichtung einer 6ffentlichen Grunflache mit der Zweck-
bestimmung ,Spielplatz® sowie in Richtung Norden mit der Zweckbestimmung
»,Randeingrinung“ vorgegeben, welche im Norden und Nordwesten zur Abschirmung
des Vorhabens hin zur freien Landschaft und als Puffer zum Hauptkanal festgesetzt
ist.

Im &ffentlichen Verkehrsraum konnten in der geplanten ErschlieBungsstral’e Baum-
standorte flr Laubbdume zur Auflockerung des Stralienbildes integriert werden
Aufgrund der besonderen Anforderungen im Strallenraum sind heimische oder stand-
ortgerechte klimaangepasste Laubbdume auszuwahlen.

Eine weitere Abstimmung mit der technischen ErschlieBungsplanung zu den genauen
Standorten ist im weiteren Planungsprozess vorgesehen. Eventuelle Anderungen
werden zur Entwurfsfassung des Bebauungsplans eingearbeitet.

Privates Grin

Um eine wirksame Durchgriinung zu sichern, sind die nicht Gberbauten Grundstucks-
flachen nach landschaftspflegerischen Gesichtspunkten anzulegen. Nadelgeholz-
hecken sind weder aus heimischen noch aus nicht heimischen Arten zulassig. Auf
den Privatflachen ist auflerdem je 300 m? Grundstlcksflache ein heimischer Laub-
oder Obstbaum zu pflanzen, artgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten so-
wie bei Abgang zu ersetzten. Der Standort ist innerhalb des Grundstticks frei wahlbar.
Vorhandene Baume dirfen angerechnet werden.

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs ist innerhalb der privaten Bau-
grundsticke ein zu begrinender Grundsticksanteil zur Ortsrandeingrinung
festgesetzt. Innerhalb der Ortsrandeingrinung ist je Baugrundstiick mindestens ein
heimischer Laub- oder Obstbaum sowie mindestens 15 Straucher als 2-3 reihige He-
cke in Gruppen im Pflanzraster von max. 1,5 m x 1,5 m zu pflanzen. Bauliche Anlagen
(wie z.B. Garagen, Stellplatze, Terrassen, Freisitze, Nebenanlagen wie Holzlegen,
Gartenhauschen, u.a.) sind innerhalb dieser Flache unzulassig.
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Vorgarten sind, soweit nicht als Geh-, Fahr-, Stellplatze oder Terrassenflachen ge-
nutzt, als Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdl-
ze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Kombinationen mit natirlich vorkommen-
den, mineralischen Feststoffen (z. B. Kies, Bruchsteine, Bruchsteinmauer) sind bis zu
einem Drittel der Vegetationsflachen zulassig. In den Vegetationsflachen ist nur die
Verwendung von offen-porigen wasserdurchlassigen Materialien zulassig. Wasser-
undurchlassige Sperrschichten, wie z. B. Abdichtbahnen und vollstandig als Kies- und
Schottergarten angelegte Vorgarten sind unzulassig.

8 Bedarfsbegrindung

GemalR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung gewahrleisten und zu einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden
sozialgerechten Bodennutzung beitragen. Dabei ist gemal § 1a Abs. 2 BauGB mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen; die Moglichkeiten der Innen-
entwicklung sind zu nutzen sowie die Notwendigkeit der Inanspruchnahme
zusatzlicher Freiflachen zu begrinden.

Diese Grundsatze werden durch Ziel 3.2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) konkretisiert. Demnach sind vorhandene Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Neue Siedlungsflachen durfen nur ausgewiesen werden, soweit
hierfur ein nachvollziehbarer Bedarf besteht.

Die Bedarfsbegriindung dient der Herleitung des Wohnbauflachenbedarfs fir das vor-
liegende Bauleitplanverfahren. Sie erfolgt auf Grundlage der zum Planungszeitpunkt
verfigbaren Datengrundlagen unter Bericksichtigung der aktuellen Auslegungshilfe
zur Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen (Stand: 01.04.2026). Hierzu werden
die Bevolkerungsentwicklung, der Wohnbauflachenbedarf sowie die vorhandenen In-
nenentwicklungspotenziale betrachtet und bewertet. Im Ergebnis wird der Bedarf fur
die geplante Wohnbauflachenentwicklung nachvollziehbar begriindet.

8.1 Bevoélkerungsentwicklung

Grundlage der nachfolgenden Betrachtung sind die amtlichen Bevoélkerungsdaten so-
wie die Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fir Statistik.
Die Bevdlkerungsentwicklung setzt sich zusammen aus dem naturlichen Bevolke-
rungssaldo von Geburten- und Sterberate sowie aus den Wanderungsbewegungen
uber die Gemeindegrenzen hinaus.

Bisherige demographische Entwicklung

Seit den 1960 Jahren zeigt sich eine kontinuierliche Bevdlkerungszunahme. Durch-
wegs liegt die Zahl der Lebendgeborenen Uber der Zahl der Gestorbenen, so dass
die Gemeinde eine positive natirliche Bevdlkerungsbewegung aufweist. Zudem pro-
fitiert die Gemeinde von Zuwanderung im niedrigstelligen Bereich mit wenigen
Unterbrechungen. So Uberwog beispielsweise um 2020 fur wenige Jahre die Zahl der
Fortgezogenen die Zahl der Zugezogenen.
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Bevélkerungsentwicklung
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Abb. 3: Bevélkerungsentwicklung seit 18403

Die Einwohnerzahl der Gemeinde entwickelte sich von 4.858 Einwohnern im Jahr
2014 auf 5.150 Einwohner im Jahr 2024. Dies entspricht einem Zuwachs von + 292
Einwohnern und einem Gesamtwachstum von ca. 6,0% bzw. einem jahrlichen Zu-
wachs von 29 Einwohnern (0,6% pro Jahr).

Auf Landkreisebene war die natlrliche Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2005
positiv; die Zahl der Lebendgeborenen lberstieg die Zahl der Sterbefalle. Seither
weist der Landkreis Neuburg-Schrobenhausen einen negativen natirlichen Bevolke-
rungssaldo auf, sodass die Bevdlkerungsentwicklung ausschlief3lich durch
Wanderungsgewinne ausgeglichen bzw. gesteigert werden kann. Die Wanderungs-
bewegung verlief bis Mitte der 1980er Jahre weitgehend ausgeglichen. Seitdem
werden Uberwiegend Wanderungsgewinne verzeichnet, die erheblich zur Bevdlke-
rungsentwicklung des Landkreises beitragen. In den vergangenen Jahren belief sich
der Wanderungssaldo auf +1.492 Personen (2022), +1.167 Personen (2023) und
+177 Personen (2024). Die deutliche Abschwachung im Jahr 2024 verdeutlicht die
jahrlichen Schwankungen des Wanderungsgeschehens.

Die Gemeinde Karlskron weist demgegeniber eine glinstigere demografische Ent-
wicklung auf. Die Entwicklung auf Landkreisebene wird erganzend als regionaler
Vergleichsmalistab herangezogen, da einzelne demografische Kenngrélien der Ge-
meinde Karlskron aufgrund der vergleichsweisen geringen Einwohnerzahl starkeren
jahrlichen Schwankungen unterliegen kénnen.

Bevolkerungsprognose

Die Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fur Statistik
weist fur den Landkreis Neuburg-Schrobenhausen bis zum Jahr 2041 gegentber dem
Basisjahr 2021 eine Bevolkerungszunahme von rund 9,4 % aus. Dies entspricht einer
durchschnittlichen jahrlichen Wachstumsrate von rund 0,5 % pro Jahr. Der Landkreis
zahlt damit bayernweit zu den Regionen mit einer starken Bevolkerungszunahme und
weist weiterhin glinstige demografische Entwicklungsperspektiven auf.

3

Bayerische Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2025, Gemeinde Karlskron
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Eichstatt
Kelh Veranderung
aU-Ries €ln¢ 2043 gegentliber 2023
Ingolstadt - unter -7,5
Neuburg- -7,5 bis unter -2,5
Schroben- -2,5 bisunter 2,6
, L 2,5 bis unter 7,5
u hofen 7,5 oder mehr
a.d.llm
Aichach-
Friedberg Freising
gsburg Bayern: +4,6 %
Dachau

Abb. 4: Bevoblkerungsentwicklung in den Kreisfreien Stadten und Landkreisen, Verédnde-
rung 2043 gegeniiber 20234

Aufgrund der geringen Einwohnerzahl der Gemeinde dient die Bevdlkerungsvoraus-
berechnung des Landkreises als regionaler Vergleichsmalstab zur Einordnung und
Plausibilisierung der gemeindlichen Entwicklung.

Fiar die Gemeinde Karlskron weist der Demographie-Spiegel des Bayerischen Lan-
desamtes fur Statistik bis zum Jahr 2044 eine Entwicklung der Einwohnerzahl von
5.150 auf 5.400 Einwohner aus. Dies entspricht einer Veranderung von insgesamt
von 250 Personen (4,9%) bzw. einem durchschnittlichen jahrlichen Zuwachs von 13
Einwohnern bzw. 0,2 % pro Jahr.

Entwicklung der Altersstruktur

Bundesweit betrachtet gibt es einen Trend zur sog. ,Uberalterung” der Gesellschaft,
die auf sinkende Geburtsraten und eine héhere Lebenserwartung zurtickzufihren ist.

Entwicklung des Durchschnittsalters von 2024 bis 2044 im Vergleich zu Landkreis,
Regierungsbezirk und Bayern

47
46
45 —_——
44 e ————
43
42
Karlskron Neuburg-Schrobenhausen (Lkr) == == == Oberbayern w= == Bayern

0
2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040 2042 2044

Abb. 5:  Entwicklung des Durchschnittsalters im Vergleich®

So steigt auch das Durchschnittsalter in Bayern, dem Regierungsbezirk Oberbayern,
im Landkreis Neuburg-Schrobenhausen und in der Gemeinde stetig an. Dabei liegt
die Gemeinde Karlskron aktuell und auch weiterhin deutlich unter dem Durchschnitt.

4

Bayerisches Landesamt fir Statistik (2024), Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung flir Bayern bis 2043

5  Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Demographie-Spiegel Karlskron,
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Der Anteil der Uber 65-jahrigen steigt am starksten an (Durchschnitt Landkreis:
+34 %, alle Vergleichszahlen auf Landkreisebene 2044 gg. Basisjahr 2024 ), gefolgt
von der Altersgruppe der unter 18-jahrigen (Durchschnitt Landkreis: 0,4). Die mittlere
Altersgruppe reduziert sich leicht. (Durchschnitt Landkreis: 18- bis unter 40-Jah-
rige:1,1; 40- bis unter 65-Jahrige: - 2,5).

Verdnderung der Bevdlkerung 2044 gegeniiber 2024 nach Altersgruppen
in Prozent

unter 18 Jahre

18 bis unter 65 Jahre

65 Jahre oder alter
-25 -20 -1 -10 -5 0 5 10 15 20 25

Abb. 6: Verdnderung der Bevilkerung nach Altersgruppen®

Gegenuber dem Landkreis nimmt die Altersgruppe der Jingeren unverandert deutlich
zu, wahrend die Senioren-Altersgruppe weniger stark ansteigt.

Die Gemeinde Karlskron weist sowohl in der riickblickenden Betrachtung als auch
nach der amtlichen Bevdlkerungsvorausberechnung eine insgesamt positive demo-
grafische Entwicklung auf. Auch die Altersstruktur entwickelt sich im Vergleich zum
Landkreis weiterhin glnstig. Die demografischen Rahmenbedingungen lassen damit
eine anhaltende Nachfrage nach Wohnraum erwarten und bilden die Grundlage flr
die nachfolgende Ermittlung des Wohnraumbedarfs.

Ermittlung des Wohnraumbedarfs

Die durchschnittliche HaushaltsgréRe ist dem allgemeinen demografischen Trend fol-
gend seit Jahren ricklaufig. Fir Gemeinden der GroRRenklasse bis 5.000 Einwohner
wird daher eine durchschnittliche HaushaltsgroRe von 2,2 Einwohnern je Haushalt
angesetzt.

Far die Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs wird ein Betrachtungszeitraum von
zehn Jahren zugrunde gelegt. Aus dem fur diesen Zeitraum prognostizierten Bevol-
kerungszuwachs von rund 125 Einwohnern ergibt sich unter Zugrundelegung einer
durchschnittlichen Haushaltsgréfe von 2,2 Einwohnern je Haushalt rechnerisch ein
zusatzlicher Bedarf von rund 57 Wohneinheiten.

Der Bebauungsplan ermdglicht die Errichtung von insgesamt 11 Wohneinheiten. Ein-
liegerwohnungen innerhalb von Einfamilienhdusern bleiben aufgrund ihrer geringen
Anzahl unberucksichtigt.

Mit den im Bebauungsplan vorgesehenen 11 Wohneinheiten wird lediglich ein Teil
des fur den Betrachtungszeitraum rechnerisch ermittelten Bedarfs von rund 57
Wohneinheiten gedeckt. Das vorliegende Bauleitplanverfahren tragt somit zur De-
ckung des bestehenden Wohnbauflachenbedarfs bei, ohne den fir den
Betrachtungszeitraum ermittelten Bedarf vollstandig auszuschdpfen.
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Flachenpotentiale

Innenentwicklung

Ein flachendeckendes Baullcken- oder Innenentwicklungskataster liegt fur die Ge-
meinde Karlskron derzeit nicht vor. Erkenntnisse zu den vorhandenen
Innenentwicklungspotenzialen ergeben sich insbesondere aus den laufenden Kennt-
nissen der Gemeindeverwaltung sowie einer im Jahr 2023 durchgeflhrten
Eigentimerbefragung. Weitere fachliche Konzepte zur Innenentwicklung, wie bei-
spielsweise ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) oder ein
Vitalitatscheck, wurden bislang nicht erstellt.

Wohnbauflachen im Fldchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlskron (2006) stellt in mehre-
ren Ortsteilen Wohnbauflachen fir die zukiinftige Siedlungsentwicklung dar. Ein Teil
dieser Flachen wurde zwischenzeitlich entwickelt und weitgehend bebaut. Daneben
bestehen im FNP’ weitere Wohnbauflachenreserven, deren Entwicklung entspre-
chend dem gemeindlichen Bedarf schrittweise erfolgen kann.

Tab. 1:  Entwicklungsstand der im Fldchennutzungsplan dargestellten Wohnbaufldchen

Baugebiet Abschluss Entwicklungs- Potential
B-Plan stand (Flachenangaben gerundet)?
Karlskron
StraR&cker - entwickelt,  weit- | vonauf. 2 Parzellen
- 2021
1. And gehend bebaut mehrere Bauvorhaben genehmigt /
(1. And.) vorbeschieden, kurzfristiger Baube-
- 2022 ginn wird erwartet
(2. And.) 3 Parzellen im Gemeindeeigentum
18 Parzellen im Privateigentum
Nordost aktuell keine Entwick- | 3,68 ha
(Josephenburg) lung in Arbeit
Mitte - Std
- Sud | - 1999 - entwickelt; tiw. be- | - 12 Parzellen im Privateigentum
- sudll baut - 1,52 ha
Grillheim (Nord aktuell keine Entwick- | 3,20 ha
und Mitte) lung in Arbeit

Zu weiteren Entwicklungsflachen, die in der Begriindung zum Flachennutzungsplan erwahnt, in der Planung jedoch nicht
dargestellt oder zugeordnet werden kénnen, sind keine Informationen greifbar.

Die Flachenangaben wurden aus dem BayernAtlas ungeféhr abgegriffen, in Abgleich zwischen der Darstellung im FNP und
dem vorhandenen Siedlungsbestand.
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Adelshausen

Linnerberg entwickelt; nach | im Verkauf: 6 Parzellen
Grundstlicksverkauf
wird eine zeitnahe Be-
bauung erwartet

4 laufende Baugenehmigungsverfah-
ren

12 Parzellen im Privateigentum

Sudéostlich 2 Parzellen: 1 wird ak- | ausgeschopft
Siedlungsstrale | - 2023 tuell bebaut, 1 wird
zeitnah folgen
Pobenhausen
Sud-West (Kron- entwickelt; tlw. bebaut | 14 Parzellen im Privateigentum
berg) - 2011
Ost aktuell keine Entwick- | 1,4 ha
lung in Arbeit
Brautlach
Nord aktuell keine Entwick- | 2,6 ha
lung in Arbeit
Sud aktuell keine Entwick- | 0,2 ha
lung in Arbeit
Méndelfeld
Mitte Entwickelt, weitge- | 5 Parzellen im Privateigentum
hend bebaut
An der Kramer- Entwickelt, aktuell | 3 Parzellen im Privateigentum
stralle - 2015 keine Umsetzung

Aschelsried

Siud aktuell keine Entwick-
lung in Arbeit

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachenreserven, auf denen bis-
her keinerlei Entwicklung stattgefunden hat, umfassen insgesamt rund 12,1 ha. Sie
stellen den langfristigen Entwicklungsrahmen der Gemeinde dar und werden entspre-
chend dem Ortlichen Bedarf sowie den jeweiligen Grundsticks- und
ErschlieBungsverhaltnissen schrittweise entwickelt. Eine unmittelbare Umsetzung
samtlicher Flachen innerhalb des fur den Bedarfsnachweis zugrunde gelegten Be-
trachtungszeitraums ist weder vorgesehen noch stadtebaulich erforderlich.

AktivierungsmafRnahmen
Zur Mobilisierung vorhandener Innenentwicklungspotenziale fihrt die Gemeinde ver-
schiedene MalRnahmen des kommunalen Flachenmanagements durch.

Bei der Entwicklung neuer Wohnbaugebiete wird seit mehreren Jahren ein gemeind-
liches Vergabemodell mit Bauverpflichtung fur die Grundstiucke in Gemeindehand
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angewendet. Danach sind die veraufRerten Baugrundstiicke innerhalb von finf Jahren
nach dem Grundstiickserwerb mit einem bezugsfertigen Wohngebaude zu bebauen.
Hierdurch wird einer langfristigen Bevorratung von Baugrundsticken entgegenge-
wirkt und eine zeitnahe Bebauung sichergestellt. Die Parzellen, die nach Umlegung
im Privateigentum verbleiben, werden bislang noch nicht mit einer Bauverpflichtung
belegt. Fur zukunftige Entwicklungen, bei denen stadtebauliche Vertrage noch zu ver-
handeln und abzuschlieRen sind, prift die Gemeinde, ob eine Bauverpflichtung fur
alle Grundsticke gleich durchgesetzt werden konnte.

Zur Ermittlung der Mobilisierbarkeit der Innenentwicklungspotenziale fiihrte die Ge-
meinde im Jahr 2023 eine schriftliche Eigentumerbefragung durch. Insgesamt gingen
102 Rickmeldungen zu 210 Bauparzellen ein, die nicht oder nur zu einem Teil bebaut
sind. Von den 102 befragten Eigentimern beabsichtigen lediglich 11 Eigentimer
(10,8 %) eine Bebauung innerhalb der nachsten funf Jahre. Weitere 21 Eigentumer
mochten ihre Baullicke in den nachsten 5 — 15 Jahren einer Bebauung zufiihren. Un-
ter  Berucksichtigung des fur  Bebauungsplane  zugrunde  gelegten
Betrachtungszeitraums von 10 Jahren ist Uberschlagig davon auszugehen, dass rund
18 Eigentimer (ca. 18 %) eine Bebauung ihrer Grundsticke innerhalb dieses Zeit-
raums beabsichtigen.

Innerhalb eines Betrachtungszeitraums von zehn Jahren kann voraussichtlich weni-
ger als ein Funftel der vorhandenen Bauliicken aktiviert werden. Diese
Groélkenordnung deckt sich mit den Erfahrungen aus vergleichbaren Gemeinden und
bestatigt die nur eingeschrankte Mobilisierbarkeit privater Baulandreserven.

Zur Aktualisierung der Datengrundlage und zur erneuten Aktivierung vorhandener In-
nenentwicklungspotenziale beabsichtigt die Gemeinde, die Eigentimerbefragung
nach einem Zeitraum von etwa drei bis finf Jahren zu wiederholen. Hierdurch sollen
zwischenzeitlich eingetretene Veranderungen der Eigentimerabsichten erfasst und
zugleich ein weiterer Aktivierungsimpuls gesetzt werden.

Fazit

Die demografische Entwicklung sowie die Bevolkerungsvorausberechnung belegen
einen anhaltenden Bedarf an zusatzlichem Wohnraum in der Gemeinde Karlskron.
Fir den zugrunde gelegten Betrachtungszeitraum von zehn Jahren ergibt sich ein
rechnerischer Bedarf von rund 57 Wohneinheiten, wahrend der vorliegende Bebau-
ungsplan die Errichtung von 11 Wohneinheiten ermdglicht.

Neben vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen verflgt die Gemeinde Uber wei-
tere Wohnbauflachenreserven im Flachennutzungsplan. Die Eigentimerbefragung
zeigt jedoch, dass private Baulandreserven innerhalb des planungsrelevanten Be-
trachtungszeitraums nur eingeschrankt mobilisierbar sind.

Das Vorhaben tragt damit in angemessenem Umfang zur Deckung des &rtlichen
Wohnraumbedarfs bei.
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Umwelt-, Natur- und Artenschutz

Umweltschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung
durchzufuhren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Im Rahmen, der im beiliegenden Umweltbericht dargestellten Umweltprifung wird
aufgezeigt, dass die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust eines Freizeit-
grundstlicks mit einem Gebaude sowie von Intensivgrinland und Gehdlzbestanden
in verschiedenen Auspragungen (sowohl heimische als auch nicht heimische Ge-
hdlze, junge bis mittelalte Auspragung, Heckenbestande, Einzelbaume, Feldgehdlze)
zur Folge hat.

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die Bebauung flhrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen. Boden und Was-
serhaushalt werden dadurch lokal begrenzt beeintrachtigt und der Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen verandert sich. Die geplanten baulichen Anlagen fuhren zu einer
Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.

Im Rahmen der Bebauungsplanung kann der Eingriff durch Festsetzungen so gering
wie moglich gehalten werden und durch konfliktivermeidende MafRnahmen sowie die
Anlage geeigneter Ausgleichsflachen die Gesamtsituation von Natur und Landschaft
erhalten bleiben.

Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Schutzguter
auszugehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 14 BNatSchG sind die mit der Umsetzung der Satzung verbundenen Ver-
anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die Veranderung von
Boden, Wasserhaushalt und Landschaftsbild als Eingriff in Natur und Landschaft zu
werten.

Zur Bewertung zukUnftiger Eingriffe und zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs-
faktors wurde der Bayerische Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Dezember 2021) verwendet. Fir die
zu erwartenden Eingriffe wurde der Ausgleichsbedarf ermittelt.

Zur Einschatzung des naturschutzfachlichen Potenzials der Flache wurde im Mai
2026 eine Ortsbegehung durchgefuhrt. Weiterreichende Bestandserhebungen sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat vorwiegend den Verlust von Intensiv-
grunland, Geholzen verschiedener Auspragungen, Ruderalfachen und Staudenfluren
zur Folge, welche insgesamt eine geringe bis mittlere Bedeutung fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild haben.
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Biotop-/Nutzungstypen Bestand

Mesophiles Gebiisch/Hecke

B141 Schnitthecken einheimisch

‘ ‘ Feldgehdlze einheimisch,
junge Auspragung

Feldgehdlze einheimisch,
mittlere Auspragung

Einzelbdume einheimisch,
mittlere Auspragung

Einzelbdume gebietsfremd,
| junge Auspragung

Intensivgrinland

Artenarme Saume, Staudenfluren

MaRig artenreiche Sdume, Staudenfluren
feuchter bis nasser Standorte

Ruderalfldchen im Siedlungsbereich,
vegetationsarm/-frei

Ruderalflachen im Siedlungsbereich
mit artenarmen Ruderal- und Staudenfluren

Schilf-Wasserrohrichte
Verkehrsflachen, versiegelt

V12 Verkehrsflachen, befestigt

V332 Rad-/FuBwege, unbefestigt, bewachsen

StraRenbegleitgrin

Dorf-, Kleinsiedlungs- und Wohngebiete

>

4 Gebaude

Eingriffsfaktor/GRZ
TR
J26%%%% IR

: % m GRZ 0,4
’ < m Eingriffsfaktor 1,0

<

Abb. 7: Darstellung des Bestands sowie der Eingriffsfldéchen, ohne Mal3stab (WipflerPLAN,
22.06.2026)

Die vorstehende Abbildung zeigt den Bestand innerhalb des Geltungsbereichs sowie
die in der Bilanzierung angesetzten Flachen. Die 6ffentlichen und privaten Grunfla-
chen zur Ortsrandeingriinung bzw. Niederschlagswassersammlung wurden in der
Bilanzierung nicht mit einbezogen, da die Flachen weiterhin unversiegelt und begrint
vorliegen und aus naturschutzfachlicher Sicht keine Verschlechterung aus der Nut-
zungsanderung resultiert. Vorhandene Gehdlze sind als zu erhalten festgesetzt.

Durch geeignete Festsetzungen kann die Eingriffsintensitat vermindert werden, wel-
che als Planungsfaktor angerechnet werden kénnen. Die MalRhahmen sind in der
nachfolgenden Bilanzierungstabelle aufgelistet.

WIPFLERPLAN P-NR. 3038.102 STAND 27.07.2026 SEITE 27 VON 38



BEGRUNDUNG

9.3

Tab. 2:  Eingriffsermittlung

Eingriffsberechnung
Ausgangs- L .
. .. Ausgangs- |Eingriffs- | Ausgleichs-
2
zustand Bezeichnung Flache (m?) zustand (WP)| faktor | bedarf (WP)
(BNT)
1024 g 0.35 2.867
B112 mesophile Geblische/Hecken 320 8 04 1.024
86 g 1 686
B141 Schmh‘hgcke mit iiberwiegend 136 3 0,35 143
heimischen Arten
Feldgehdlze mit iiberwiegend 143 8 04 458
B212 einheimischen, standorigerechten Arten, ' 120
mittlere Auspragung 15 8 1
B312 Einzelbdume einheimisch, mittlere 94 8 0,35 263
Auspragung 2 8 1 16
B321 Einzelbdume gebietsfremd, junge 39 3 0,35 41
Auspragung 10 3 1 30
2366 3 0,35 2.484
G11 Intensivgriniand 981 3 0.4 1.177
485 3 1 1.455
" 98 3 04 118
K11 Artenarme Sdume und Staudenfluren 24 3 7 102
P31 Ruderalflachen im Siedlungsbereich, 3 3 0,35 3
vegetationsarm 49 3 1 147
" ) 3 3 0.4 4
V12 Verkehrsfldachen, befestigt 50 3 7 150
i 12 3 0,35 13
V332 Rad-, Fu.fi;::g;‘;c:;aﬁst-uegei 47 3 04 56
155 3 1 465
V51 Griinflachen und Gehdlzbestande 57 3 04 68
entfang von Verkehrsflachen 90 3 1 270
X11 Doitf-, Siedlungs- und Wohngebiete 32 3 0,35 34
Summe [WP] 12.196
Planungsfaktor Schutzgut Sicherung Angabe in %
Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens Baden, Festsetzung in BP, auf 5
durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge Wasser Grundlage §9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB
Naturmahe Gestaltung dffentlicher/privater Arten und Festsetzung in BP, auf 5
Grinflachen, z.B. durch Festsetzung einer Ansaat und |Lebensrdume | Grundlage §9 Abs. 1 Nr.
Mindestanzahl von heimischen Baumen pro m? 15, 20, 25a, 25b BauGB
10
Summe (max. 20 %)
Summe [WP] - Planungsfaktor = Summe Ausgleichsbedarf [WP] 10.976

Durch das geplante Vorhaben entsteht unter Berlcksichtigung geeigneter Vermei-

dungs-

bzw.

Wertpunkten.

Nachweis der Ausgleichsflache (n)

Minimierungsmaflinahmen

ein

Die Ausgleichsfldchen werden im weiteren Verfahren ergénzt.

Ausgleichsbedarf von

10.976
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Artenschutz

Fir das vorliegende Vorhaben wurde bereits im Jahr 2022 eine artenschutzrechtliche
Relevanzprifung durchgefihrt. Hierfar fand eine Begehung im September 2022 statt.
Im Mai 2026 erfolgte eine erneute Begehung zur Uberpriifung des aktuellen Zustands
des Plangebiets und zur Verifizierung der Ergebnisse aus der Relevanzprifung.

Das Untersuchungsgebiet (UG) umfasst ein Grundstuck mit teilweise dichten, vorwie-
gend standortgerechten, heimischen Gehdlzen aus Baumen und Strauchern in den
Randbereichen. Im Norden befindet sich ein mit Schilf bewachsenes Ruckhaltebe-
cken, dessen Boschungen Verbuschungstendenzen aufweisen. Im Westen des UG
befindet sich ein holzverkleideter Freizeit- und Gerateschuppen. Die mittig gelegenen
Wiesenflachen werden regelmalig gemaht.

Die Relevanzprifung kommt zu folgenden Ergebnissen:

- Im Untersuchungsgebiet bestehen potentielle Fledermausquartiere (Gebaude,
Baumhdohlen, Rindenablésungen).

- Das Plangebiet stellt kein geeignetes Habitat fur planungsrelevante Reptilien-,
Amphibien-, Libellen-, Fisch- oder Schmetterlingsarten sowie Gefalpflanzen dar.

- Eine Besiedelung des Hauptkanals durch die Flussmuschel (Unio crassus agg.)
kann nicht ausgeschlossen werden. Es wird empfohlen, bei Eingriffen ins Ufer
bzw. Gewasser im Vorfeld rechtzeitig Malnahmen mit einem Muschelexperten
abzustimmen.

- Der Schuppen im Untersuchungsgebiet bietet ein potentielles Habitat flir Gebau-
debruter.

Der Fachbeitrag nennt des Weiteren Vermeidungsmafnahmen, unter deren Einhal-
tung keine Verbote des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG eintreten.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde fand am 07.11.2022 eine Bege-
hung des Schuppens mit einer Naturschutzwachterin des Landkreises Neuburg-
Schrobenhausen statt, um eine Besiedelung durch Fledermause und Gebaudebriter
zu untersuchen. Gemal Dokumentation erwies sich die Begutachtung aufgrund der
Nutzung als Lager sowie eines Holzstapels an der AuRenwand stellenweise schwie-
rig. Im Innenraum wurde an zwei Stellen wenig alter Fledermauskot festgestellt, im
Aulenbereich wurde an der Sudseite ebenfalls wenig Kot gesichtet. Gemal Empfeh-
lung der Naturschutzwachterin und in Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde
wird eine Ausflugkontrolle im Sommer vor dem Abriss empfohlen, um das Eintreten
von Verbotstatbestanden zu vermeiden. Vogelnester wurden nicht gesichtet, eine Be-
troffenheit saP-relevanter Gebaudebriter wurde ausgeschlossen.

Die erneute Begehung im Mai 2026 kommt grundlegend zu dem Resultat, dass die
Ergebnisse der Relevanzprufung weiterhin zutreffen. Die vorliegenden Unterlagen so-
wie Erkenntnisse aus der erneuten Begehung wurden unter Berlcksichtigung des
zeitlichen Abstands der Untersuchungen zusammengefihrt. Daraus wurden folgende
Vermeidungsmafinahmen entwickelt, unter deren Beachtung keine Verbotstatbe-
stdnde geman § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG eintreten:
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- Die Baufeldfreimachung (Rodung der Gehdlze sowie Abschieben der Vegetati-
onsdecke) erfolgt zwischen Oktober und Februar aul3erhalb der Brutzeit von
Végeln (Marz — September). Ist vorauszusehen, dass die Zeiten nicht eingehalten
werden koénnen, ist eine Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde durch-
zufihren.

- Vor der Fallung der Gehdlze aulierhalb der Vogelschutzzeit (01.10. bis 28./29.02.)
hat eine Untersuchung der Geholze auf Habitatstrukturen zu erfolgen. Hohlen sind
mittels Endoskop auf das Vorkommen von Fledermausen durch eine versierte
Fachperson zu untersuchen. Baume ohne Strukturen oder mit nicht besetzten
Hohlen kénnen sofort gefallt werden. Sollten besetzte Strukturen festgestellt wer-
den, wird das weitere Vorgehen in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde festgelegt.

- Vor dem Gebaudeabriss muss eine gutachterliche Untersuchung zu potenziellen
Quartierplatzen fir Fledermause sowie Nistplatze fur Gebaudebriter durchge-
fuhrt werden. Ist eine Betroffenheit gegeben, sind entsprechende MalRnahmen zur
Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde zu treffen, um die Erfullung
von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG auszuschlie-
Ren.

- Sofern das Regenrlickhaltebecken Wasser fihrt, sind Bauarbeiten am Becken
aulRerhalb der Amphibien-Laichzeit durchzufihren.

- Um naturschutzfachlich bedeutsame Lebensraume (zu erhaltende Gehdlze) vor
Beeintrachtigungen durch Bautatigkeit zu schutzen, sind an entsprechenden Stel-
len ortsfeste Bauzaune o. a. zur Begrenzung des Baufelds zu errichten.

- Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen fur nachtaktive Insektenarten und far
Fledermause sollten fur die AuRenbeleuchtung ausschlief3lich LED-Leuchtmittel
mit Richtcharakteristik oder Natriumdampf-Niedrigdrucklampen zum Einsatz kom-
men. Die Lampengehause sollten vollstandig gekapselt sein und eine warmweil3e
Lichtfarbe (< 4000 K) verwendet werden.

Die nachfolgende Fotodokumentation zeigt die relevanten Strukturen im Plangebiet.

Abb. 8: Freizeitschuppen (links), Wiesenfldche (rechts) im Plangebiet
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Abb. 10: Gehdlze im Osten des Plangebiets (links), Hecke im Siiden an der Stral3e (rechts)

10 Weitere fachliche Belange

10.1 Hochwasserschutz

Laut dem Umweltatlas des Bayerischen Landesamts fur Umwelt (https://www.umwel-
tatlas.bayern.de; aufgerufen am 24.06.2026) befindet sich das Untersuchungsgebiet
nicht in einer Hochwassergefahrenflache sowie in keinem Uberschwemmungsgefahr-
deten Gebiet.

Der gesamte Geltungsbereich ist als Wassersensibler Bereich ausgewiesen. Die dar-
gestellten FlieRwege mit starkem Abfluss bilden die vorhandenen Kanale, Bache und
Graben ab Der Adelshausener Bach sowie der Hauptkanal sind als FlieBwege mit
starkem Abfluss hinterlegt. Darliber hinaus ist die nérdliche Halfte des Geltungsbe-
reichs als Gelandesenke und Aufstaubereich dargestellt. In wassersensiblen
Bereichen kann es aufgrund von Nahe zu Bachlaufen, hochanstehendem Grundwas-
ser, mangelnder Versickerungsfahigkeit des Untergrundes o. dgl. zu hydrologisch
bedingten Einflissen auf das Bauvorhaben kommen. Im Unterschied zu ausgewiese-
nen oder vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten sind jedoch fir
wassersensible Bereiche keine konkreten Uberschwemmungsrisiken wie z.B. HQ100
oder HQextrem definiert.
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Potenzielle FlieRwege bei Starkregen definieren die rein topografisch ermittelte Fliel3-
richtung des Wassers bei Regen. In diesen Bereichen ist also im Starkregenfall die
Wahrscheinlichkeit erhéht, dass ein konzentrierter Oberflachenabfluss stattfindet.
Gelandesenken befinden sich in lokalen Tiefpunkten und kénnen bei Starkregen
Oberflachenabfluss sammeln.

Potenzielle Aufstaubereiche entstehen beispielsweise an Durchlassen oder kleinen
Briicken durch Verstopfung oder unzureichende Kapazitat, oder in Senken ohne Ab-
flussmoglichkeit. Die dargestellten Flachen zeigen dabei eine angenommene
Maximalfiillung auf rein topografischer Basis. Die tatséchliche Uberflutung hangt vom
konkreten Regenereignis ab und sollte vor Ort Gberprift werden.

Potentielle FlieBwege bei Starkregen
Potentielle FlieBwege bei Starkregen

maRiger Abfluss
== erhohter Abfluss
= starker Abfluss
Geldndesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche
. Gelandesenken und Aufstaubereiche
Gewasserflachen

Wassersensible Bereiche
Wassersensibler Bereich

Abgrenzung des Wassersensiblen Bereichs nicht
moglich

|
Abb. 1: Hinweiskarte Oberflichenabfluss und Sturzflut®

Ortlich sind keine Uberflutungen in diesem Bereich bekannt. Der Standort ist wie all-
gemein das Donaumoos durch grundwassergepragte Standortverhaltnisse
gekennzeichnet. Bei Starkniederschlagen kann es zu einem weiteren Anstieg des
Grundwassers mit daraus resultierenden Grundwasserdruckbelastungen und Ver-
nassungserscheinungen kommen.

Zum Schutz der Bebauung vor den Auswirkungen von Starkregen-Ereignissen sind
von den Bauherren eigenverantwortlich geeignete Malinahmen zum Schutz gegen
eintretendes Wasser zu treffen. Dies gilt insbesondere flr Kellergeschosse, Trep-
penabgange, Lichtschachte etc. Geeignete Mallnahmen sind z.B. Malihahmen zur
Abdichtung von Fugen, die Verwendung wasserundurchlassigen Betons, der Einbau
von Ruckstauklappen, die Gestaltung der Grundstucksfreiflachen, so dass Nieder-
schlagswasser von den Gebauden weggeleitet wird, etc.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

9

Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Ausschnitt Hinweiskarte, Juni 2026, ohne Maf3stab, Norden ist oben
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10.2 Denkmalschutz

Baudenkmaler, Ensembles oder landschaftsbildpragende Denkmaler befinden sich
nicht im Plangebiet oder in unmittelbarer Nahe.

Sudostlich des Geltungsbereichs befindet sich das Bodendenkmal (Nr. D-1-7334-
0160) ,Freilandstation des Mesolithikums®. Westlich des Plangebiets befindet sich au-
Rerdem das Bodendenkmal (Nr. D-1-7334-0101) ,Freilandstation des Mesolithikums
und Verhittungsplatz der spaten Laténezeit”.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt flr Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehoérde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

10.3 Klimaschutz

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berlcksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRhahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und MalRhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringe-
rung des CO2 - AusstolRes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Tab. 3: MaBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

MaRnahmen zur Anpassung an den | Beriicksichtigung durch:

Klimawandel

Hitzebelastung: - Ortsrandlage mit guter Durchliftung und an-

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Be- grenzenden Freiflachen

bauungsstruktur, vorherrschende - GroRzugige Frei- und Grunflachen mit Pflanz-
Wetterlagen, Freiflachen ohne Emissi- geboten

onen, Gewasser, Grunflachen mit
niedriger Vegetation, an Hitze ange-
passte Fahrbahnbelage)

Extreme Niederschlage: - Bereitstellung eines Regenruckhaltebecken im

] o Norden des Geltungsbereichs sowie Bereitstel-
(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infra-

struktur, Retentionsflachen,
Anpassung der Kanalisation, Siche- - Festsetzung von wasserdurchlassigen Bela-
rung privater und 6ffentlicher gen

Gebaude, Beseitigung von Abflusshin-
dernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

lung von zwei Sickermulden
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Trockenheit:

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserver-
sorgung, an Trockenheit angepasste
Vegetation. Schutz vor Waldbrand und
langen Durreperioden) privater und 6f-
fentlicher Gebaude, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

- Bereitstellung eines Regenrlckhaltebeckens

nordlich des Geltungsbereichs

- Foérderung der Verdunstung durch Pflanzge-
bote etc.

Starkwindb6en und Stirme:

(z.B. Anpassung der Vegetation, tief
wurzelnde Baume, keine Gehdlze in
Gebaudenahe, bauliche Anpassung
Dach- und Gebaudekonstruktion)

Tab. 4:

MaBRnahmen, die dem Klimawandel

entgegenwirken (Klimaschutz)

- Flexibilitat bei den Baumstandorten

MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Beriicksichtigung durch:

Energieeinsparung/Nutzung regene-
rativer Energien:

(z.B. Warmedammung, Nutzung er-
neuerbarer Energien, installierbare
erneuerbare Energieanlagen, An-
schluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Ab-
sorption)

- Flachensparende ErschlieRung
- Offentliches Wegenetz fordert Fuk- und Rad-

verkehr

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

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungs-
prozesse in privaten Haushalten,
Industrie, Verkehr, CO2 neutrale Mate-
rialien)

Erneuerbare Energien

- Nutzung des vorhandenen ortlichen Wegenet-
zes

- Flachensparende ErschlieRung

- Offentliches Wegenetz férdert Ful- und Rad-
verkehr

Die Nutzung erneuerbarer Energien leistet einen wesentlichen Beitrag zur Minderung
von Treibhausgasemissionen und zur Erreichung der Klimaschutzziele. Im Plangebiet
bestehen aufgrund geeigneter Dachflachen gute Voraussetzungen fir die Nutzung
solarer Strahlungsenergie. Die Nutzung solarer Strahlungsenergie soll im Rahmen
der Gebaudeplanung mdglichst umfassend bericksichtigt werden.

Die jeweils geltenden Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sowie der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) bleiben unberthrt.
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Aus gestalterischer Sicht wird empfohlen, Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf
geneigten Dachern dachparallel anzuordnen und die Module zu einer mdglichst zu-
sammenhangenden rechteckigen Flache zusammenzufassen.

Die Kombination mit Batteriespeichern kann den Eigenverbrauch erhéhen und zu ei-
ner nachhaltigen Energieversorgung der Gebaude beitragen.

10.4 Boden- und Grundwasserschutz

Zu der Malinahme liegt eine Baugrund- und orientierende Schadstoffuntersuchung
der Nickol & Partner AG vom 14.01.2025 vor (s. Anlage), dem die folgenden Aussa-
gen auszugsweise entnommen sind:

Im vorliegenden Bericht werden der vor Ort festgestellte geologische Schichtenauf-
bau, die zu erwartenden Grundwasserverhaltnisse und die Versickerungsfahigkeit der
Bodenschichten dargestellt, sowie Empfehlungen zur Bauwerksgriindung und zum
Fahrbahnaufbau im Bereich von Verkehrsflachen gegeben. Die Ergebnisse der che-
misch-analytischen  Laboruntersuchungen werden gem. den geltenden
abfallrechtlichen Bestimmungen bewertet.

Die Erkundung umfasst insgesamt 6 Kleinbohrungen sowie 4 schwere Rammsondie-
rungen. Zur genaueren Klassifizierung und Zuordnung der Bodenparameter wurden
ausgewahlte Proben bodenmechanischen Laboruntersuchungen unterzogen.

Baugrund

Die im Plangebiet durchgefiihrten bodenmechanischen Untersuchungen zeigen mitt-
lere bis teilweise unglnstige Untergrundverhaltnisse. Fur die ErschlieBung ist daher
mit einem erh6hten Bodenaufwand, etwa durch Bodenaustausch, zu rechnen.

Der Untersuchungsbereich ist von quartdaren Ablagerungen (Kiese bzw. quartare
Schmelzwasserschotter sowie Schwemmsande) gepragt.

Aufgrund des teils rel. inhomogenen Schichtenaufbaus am Untersuchungsstandort
(teils Sande, teils feinkdrnige Deckschichten, teils Kiese) werden die voraussichtli-
chen Grundungsebenen nur teilweise innerhalb griindungsfahiger Horizonte liegen.
Generell sollte daher im Grundungsbereich mit einem Bodenaustausch gerechnet
werden. Treten zudem im Grindungsbereich weiche Baugrundschichten oder Aufful-
lungen auf, so sollten diese vollstandig abgetragen bzw. ausgetauscht werden.

Hinsichtlich der Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswas-
ser sind die Verhaltnisse tendenziell ungunstig zu beurteilen: Eine Versickerung von
Niederschlagswasser ist nur eventuell innerhalb der Sande und Kiese der Baugrund-
schichten Nr. 4 und Nr. 5 mdglich. In weiten Teilen des Plangebiets stehen jedoch
weniger durchlassige Schluff- und Tonbdden an, die fur eine Versickerung nicht ge-
eignet sind und einen vollstdndigen Bodenaustausch im Bereich der Sickermulde
erforderlich machen. Hinzu kommt, dass das Grundwasser im Plangebiet relativ ober-
flachennah ansteht. Demnach kommt fur die Niederschlagsversickerung lediglich
eine Sickermulde in Betracht. Der nach den geltenden Vorgaben erforderliche Min-
destabstand von 1,0 m zwischen der Unterkante der Versickerungsanlage und dem
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mittleren héchsten Grundwasserstand (MHGW) kann jedoch auch damit nicht einge-
halten werden. Daher ist mit der zustandigen Behoérde abzustimmen, ob eine
Reduzierung des Mindestabstands auf etwa 0,4 m zugelassen werden kann.

Grundwasserverhaltnisse

Im Rahmen der Bohrarbeiten wurde bei KRB 6 quartares Grundwasser bei 2,0 m u.
AP, bzw. 369,2 m U. NHN angetroffen.

Fir das Untersuchungsgelande kénnen gem. Baugrunduntersuchung folgender Mitt-
lerer Ho6chstgrundwasserstand (MHGW) und folgende, grob (berschlagige
Bemessungswasserstande angegeben werden:

- Mittlerer héchster Grundwasserstand (MHGW): 0,7 m u. GOK bzw. 370,6 m Q.
NHN (MHGW bei den Messstellen DEUBLING Q1 und KARLSKRON-PROBF.
132C, zzgl. Sicherheitszuschlag 0,3 m);

- Bemessungswasserstand flr die Bauphase: 0,4 m u. GOK bzw. 370,9 m (. NHN
(MHGW bei den Messstellen DEUBLING Q1 und KARLSKRON-PROBF. 132C,
zzgl. Sicherheitszuschlag 0,6 m);

- Bemessungswasserstand fir den Endzustand: gleich Gelandeniveau (GOK)

1 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

11 Umgang mit Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser soll dezentral vor Ort versickert werden. Auf den Privat-
grundsticken sind die entsprechenden Versickerungsanlagen durch die Eigentimer
zu errichten.

Das Oberflachenwasser der Verkehrsflachen wird Gber die Langsneigung im Stra-
Renraum bis zu einer der beiden Versickerungsmulden gefiihrt, Gber die belebte
Oberbodenschicht gefiltert und in den Untergrund versickert. Das geplante Stralien-
niveau wird so weit Uber dem Gelande geplant, dass die Muldensohlen einen
ausreichenden Flurabstand zum MHGW erlauben.

Wahrend bei der stdlichen Mulde ein Abstand zum MHGW von 1,20 m erreicht wird,
kann bei der nérdlichen Mulde aufgrund des Zwangspunktes Stral3enanschluss ,Am
Wasserfall“ nur ein Abstand von 0,60 m zum MHGW ermdglicht werden. Dies ist im
weiteren Verlauf mit den zustandigen Behdrden abzustimmen

Die Bemessung der Versickerungseinrichtungen erfolgt nach dem Arbeitsblatt DWA-
A138 fir ein 5-jahrliches Regenereignis. Die Sickerleistung des Oberbodens (kf =5 x
10-5 m/s) wird fur die Dimensionierung mafgeblich.

Die qualitative Beurteilung der Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser wird nach den Anforderungen des Merkblatts DWA-M153 beurteilt. Es handelt
sich um ein Wohngebiet mit entsprechend gering verschmutzten Flachen. Eine Re-
genwasserbehandlung durch die belebte Oberbodenzone in den Mulden wird als
ausreichend angesehen. Der Strallenraum der ErschlieRung wird im Querprofil als
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umgedrehtes Dach angelegt. Sowohl im Bemessungsfall als auch im Falle eines
Starkregenereignisses erfolgt ein oberflachiger Abfluss im Strallenraum, welcher das
Niederschlagswasser den Versickerungsmulden zufuhrt. Diese werden mit einem
Notlberlauf in den Adelshausener Bach ausgestattet, welcher bei Vollfillung der
Mulde aktiviert wird. Eine Beeintrachtigung von Privatgrundsticken in der Erschlie-
Bung durch zurtickstauendes Regenwasser wird vermieden.

11.2 Wasserversorgung

Der Anschluss des Baugebiets erfolgt Gber die Erweiterung des vorhandenen offent-
lichen Wasserversorgungsnetzes.

11.3 Abwasserentsorgung

In der Gemeinde Karlskron wird das Schmutzwasser Uberwiegend in Form einer Un-
terdruckentwasserung beseitigt. In den angrenzenden Strallenzligen liegen jeweils
Vakuumkanale vor. Die Planung sieht einen Abwasserstrang zur Fruchtheimer Stralle
VOor.

12 Flachenbilanz

Tab. 5: Flachenstatistik (Gré68enangaben gerundet)

Geltungsbereich 8.660 m?
1. Allgemeines Wohngebiet (WA) 5.830 m?
- davon uberbaubare Grundstiicksflache 2440 m?
2. Verkehrsflachen 1.130 m?
- davon Verkehrsbegleitgriin 160 m?
3. Griinflachen 1.700 m2
13 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Die Gemeinde strebt aufgrund des aktuell dringenden Bedarfs am Wohnraum eine
zeithahe Umsetzung der Planung mit ErschlieBung des Baugebiets an. Der Beginn
der ErschlieBung ist fur das Jahr 2027 vorgesehen. Die Umsetzung soll Uber einen
ErschlieBungstrager erfolgen, die Bodenneuordnung dbernimmt dann das Vermes-
sungsamt.

Mit der Planung entstehen 7 Einfamilienhduser und 2 Doppelhduser, also insgesamt
11 Wohneinheiten und somit Wohnraum flir ungefahr 25 Personen. Ferner werden
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Grinflachen gesichert und o6ffentlich zuganglich gemacht. Bei der technischen Er-
schlieBungsplanung wird die besondere Entwasserungssituation im Donaumoos
besonders beachtet.

Unter der Voraussetzung, dass die ermittelten Eingriffe in den Naturhaushalt im wei-
teren Verfahren vollstandig ausgeglichen werden, verbleiben keine Defizite. Durch
die Planung werden keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen erwartet.
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