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BEGRUNDUNG

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Karlskron hat in seiner Sitzung am 23.02.2026 die
Aufstellung der 14. Flachennutzungsplanadnderung beschlossen.

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung bereitet die Gemeinde Karlskron
die Entwicklung weiterer Wohnbauflachen vor. Hierzu sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir ein Wohngebiet mit rund zehn Bauparzellen geschaffen werden.

Die Gemeinde liegt im wirtschaftlich starken Verflechtungsraum der Region In-
golstadt.  Gleichzeitig wirkt der anhaltende Nachfragedruck auf den
Wohnungsmarkten der Metropolregion Minchen bis in das Gemeindegebiet hinein.
Insbesondere ortsansassige Burgerinnen und Burger sowie junge Familien suchen
Wohnraum im gewohnten sozialen bzw. Iandlichem Umfeld. Daraus ergibt sich auch
in der Gemeinde Karlskron ein anhaltender Bedarf an zusatzlichen Wohnbaugrund-
stucken.

Ziel der Planung ist die bedarfsgerechte Bereitstellung zusatzlicher Wohnbauflachen
fur die ortliche Bevolkerung sowie die geordnete Weiterentwicklung der Ortslage. Die
Planung dient der Arrondierung des bestehenden Siedlungskoérpers und sieht eine
flachensparsame ErschlieBung vor. Die Bebauungsstruktur orientiert sich an der an-
grenzenden Wohnbebauung und fiihrt diese unter Berilicksichtigung der Ortsrandlage
stadtebaulich angemessen fort.

2 Bauleitplanung

Die Flachennutzungsplananderung wird im voraussichtlich zweistufigen Normalver-
fahren mit Durchflihrung einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.
Der Umweltbericht wird gesonderter Teil der Begrundung.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in §1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Im Umkreis zum Plangebiet ist
kein Betriebsbereich gemal § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind geman §
50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unfallen im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf
benachbarte Schutzobjekte gemaf § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

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 Grunde fur eine angemessen langere Auslegungsdauer bei der Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vor.

Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewohnlich grofe Anzahl an
betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und
keine anderen komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig
machen wurden.

Auch von Seiten der Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt,
welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen kénnten.
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3.1

3.2

3.3

Auf Grundlage der bisherigen Bewertung wird der Entwurf des Bauleitplanes daher
mit der Begrindung (ggf. und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezoge-
nen Stellungnahmen) gemall § 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.

Beschreibung des Plangebiets

Die Gemeinde Karlskron liegt im Landkreis Neuburg-Schrobenhausen, im nordlichen
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-Sad.

Lage

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand von Karlskron, noérdlich
der StralRe Fruchtheim. Westlich des Plangebiets schliel3t die Wohnbebauung beider-
seits der Stralen ,Am Wasserfall“ an. Sudlich der Strale Fruchtheim liegt das
Wohngebiet ,StralRacker. 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, TF 307/13 und ist rund 0,86 ha grol3.

ErschlieBung

Karlskron ist Uber die Staatsstrallen St 2044 (Ingolstadt-Zuchering-Pobenhausen),
St 2048 (Lichtenau-Pobenhausen) und St 2049 (Lichtenau-Hauptstral’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 fuRlaufig in ca. 15 Minuten erreichbar.

Beschaffenheit

Der auf dem Flurstiick Nr. 307 gelegene Teil des Plangebiets wird derzeit Uberwie-
gend als Intensivgriinland genutzt. Entlang der stidlichen sowie der 6stlichen Grenze
des Geltungsbereichs verlaufen jeweils etwa 10 m breite Geholzstreifen mit teils dich-
tem Baum- und Strauchbewuchs. Entlang des &stlichen Gehdlzstreifens sowie im
ndrdlichen Bereich des Plangebiets befinden sich zudem Reihen aus Nadelbdaumen.
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Im Westen des Plangebiets befindet sich ein Holzstadel. Nérdlich daran schlieft ein
kleiner Hugel an, der dicht mit Gehdlzen bewachsen ist. Im nérdlichen Teil des Gel-
tungsbereichs liegt zudem ein Regenrlickhaltebecken, das funktional dem 6stlich
angrenzenden Wohngebiet zugeordnet werden kann.

Westlich und 6stlich des Rickhaltebeckens pragen weitere zusammenhangende Ge-
holzbestande die Landschaftsstruktur. Ostlich dieser Gehélzflachen erstreckt sich
eine Griunflache mit einem bewachsenen Erdhaufen, an die unmittelbar die beste-
hende Siedlungsbebauung anschliel3t.

T TN ¢ T

Abb. 1:  Luftbild mit Flurkarte und Kennzeichnung des Plangebiets '

Das Plangebiet befindet sich am Rand der bestehenden Siedlungsstruktur. Ostlich
schlieBen 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 Gehdlzsaum eingefasst ist. AnschlieRend an den Kanal erstrecken sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Westlich wird das Gebiet durch den Adelshause-
ner Bach begrenzt. Daran schliefen Uberwiegend kleinteilig strukturierte, intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Das Gelande liegt im Donaumoos im Norden auf einer Hohe von ca. 372 m (. NHN
und steigt sehr geringfligig nach Siden hin auf ca. 373 m G. NHN an. Das Regen-
ruckhaltebecken ist als naturnahes Erdbecken ausgefihrt. Dartber hinaus treten

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

vereinzelt kleinere, bewachsene Gelandeerhebungen auf. Abgesehen von diesen lo-
kal begrenzten Gelandeformen weist das Plangebiet insgesamt eine weitgehend
gleichmaRige und nur sehr gering geneigte Topografie auf.

Schutzgebiete des Naturschutzes, aus dem Bereich Wasserwirtschaft, Uber-
schwemmungs- 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.

Ubergeordnete und informelle Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

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

1.2.1(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine raumlich mdoglichst
ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
raume sollen geschaffen werden.

1.2.1(2) 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) Die Abwanderung vor allem junger Bevdlkerungsgruppen soll insbe-
sondere in denjenigen Teilrdumen, die besonders vom
demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

1.2.2 (G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen die
Maoglichkeiten

- 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 fur Kinder, Jugendliche, Auszubil-
dende, Studenten sowie fliir Familien und altere Menschen,

genutzt werden.

1.2.2 (G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines aus-
reichenden Wohnangebots flr einkommensschwachere, weniger
beguterte Bevolkerungsgruppen durch entsprechende Modelle zur Er-
haltung und Stabilisierung gewachsener Bevdlkerungs- und
Sozialstrukturen hingewirkt werden.
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4.2

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

22.2(G) Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wah-
rung ihrer spezifischen raumlichen Gegebenheiten ergdnzen und
gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmaoglichkeiten
zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.

2.2.5(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- 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 Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen 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 begrindet 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 Ubernimmt ferner der
benachbarte Stadtbezirk Ingolstadt-Sud.
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2.3.1.1 (G)

2.3.1.7 (G)

Wellheim

lethausen ' Neyburg a.d.Donau Weichering

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

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)

Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in An-
spruch zu nehmen und Siedlungs- und ErschlieBungsformen
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 GroéRRe, 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 aulerhalb
von Larmschutzzonen.

2 Regionalplan der Region Ingolstadt, Karte 1 Raumstruktur vom 19.12.2022
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3.44 (2) 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
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 dkologischen, 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 berucksichtigen.

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 Stralen und
Wassergraben bereichert werden. Straflenbegleitende Alleen sollen
gepflegt und neu angelegt werden.

- Der Flusslauf der Paar soll, soweit méglich, renaturiert werden.
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- Lebensraume fir die Bachmuschel sollen gesichert und entwickelt
werden.

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

5 Planung

Im Flachennutzungsplan wird zunachst die Art der Bodennutzung nach den voraus-
sehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzligen dargestellt. Die Kommune
greift zunachst auf die Bauflachendarstellung zurtick und abstrahiert damit die Fest-
legungen von Baugebieten auf Bebauungsplanebene, um Entwicklungsmaoglichkeiten
offen zu halten.

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

Abb. 3: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan (Ausgangslage)

Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung kann auf Grundlage der Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplans nicht umgesetzt werden. Zur Wahrung des
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Entwicklungsgebotes gemal § 8 Abs. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan daher
im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Wasserfall“ geandert.

Gemal der o.g. Planungsziele soll die Flache zukunftig als allgemeines Wohngebiet
mit einer 6ffentlichen Grinflache im Norden dargestellt werden. Ein Teil der Grinfla-
che ist als Flache fir die Wasserwirtschaft vorgesehen.

Abb. 4: Ausschnitt aus der Flachennutzungsplanédnderung (angestrebte Darstellung)

Der Geltungsbereich ist rund 0,84 ha grof3 und setzt sich zusammen aus:

- Allgemeines Wohngebiet: 0,69 ha
- Offentliche Griinflache: 0,15

6 Bedarfsbegriindung

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléane eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung gewahrleisten und zu einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden
sozialgerechten Bodennutzung beitragen. Dabei ist gemafl § 1a Abs. 2 BauGB mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen; die Mdglichkeiten 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.
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Die Bedarfsbegriindung dient der Herleitung des Wohnbauflachenbedarfs fir das vor-
liegende Bauleitplanverfahren. Sie erfolgt auf Grundlage der zum Planungszeitpunkt
verfugbaren Datengrundlagen unter Berucksichtigung der aktuellen Auslegungshilfe
zur Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen (Stand: 01.04.2026). Hierzu werden
die Bevdlkerungsentwicklung, der Wohnbauflachenbedarf sowie die vorhandenen In-
nenentwicklungspotenziale betrachtet und bewertet. Im Ergebnis wird der Bedarf fir
die geplante Wohnbauflachenentwicklung nachvollziehbar begriindet.

6.1 Bevolkerungsentwicklung

Grundlage der nachfolgenden Betrachtung sind die amtlichen Bevdlkerungsdaten so-
wie die Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fur Statistik.
Die Bevolkerungsentwicklung 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 tberwog beispielsweise um 2020 fir wenige Jahre die Zahl der
Fortgezogenen die Zahl der Zugezogenen.

Bevélkerungsentwicklung

o
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1939
1950
1961
1970
1987
2m

Abb. 5: 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 Uberstieg die Zahl der Sterbefalle. Seither
weist der Landkreis Neuburg-Schrobenhausen einen negativen naturlichen Bevolke-
rungssaldo auf, sodass die Bevdlkerungsentwicklung ausschliefdlich durch
Wanderungsgewinne ausgeglichen bzw. gesteigert werden kann. Die Wanderungs-
bewegung verlief bis Mitte der 1980er Jahre weitgehend ausgeglichen. Seitdem

3 Bayerische Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2025, Gemeinde Karlskron
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werden Uberwiegend Wanderungsgewinne verzeichnet, die erheblich zur Bevolke-
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 demgegenlber eine gunstigere demografische Ent-
wicklung auf. Die Entwicklung auf Landkreisebene wird erganzend als regionaler Ver-
gleichsmalRstab herangezogen, da einzelne demografische Kenngrofien der
Gemeinde Karlskron aufgrund der vergleichsweisen geringen Einwohnerzahl starke-
ren jahrlichen Schwankungen unterliegen konnen.

Bevolkerungsprognose

Die Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fir Statistik
weist fir den Landkreis Neuburg-Schrobenhausen bis zum Jahr 2041 gegenliber 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.

Eichstatt
Kelh Veranderung
Ri €Nt 2043 gegentliber 2023
nau-Ries
Ingolstadt - unter -7,6
Neuburg- -7,5 bis unter -2,5
Schroben- -2,5 bisunter 2,5
, e A 2,5 bis unter 7,5
u hofen 7,5 oder mehr
a.d.llm
Ai_chach—
Friedberg Freising
gsburg Bayern: +4,6 %
Dachau

Abb. 1:  Bevdlkerungsentwicklung in den Kreisfreien Stddten und Landkreisen, Verédnde-
rung 2043 gegenliber 20234

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

Fur 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 hdhere Lebenserwartung zurtickzufuhren ist.

4

Bayerisches Landesamt fir Statistik (2024), Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung flir Bayern bis 2043
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Entwicklung des Durchschnittsalters von 2024 bis 2044 im Vergleich zu Landkreis,
Regierungsbezirk und Bayern

47
46 —_ -

45 ————

42

Karlskron Neuburg-Schrobenhausen (Lkr) == = = Oberbayern == == Bayern

2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040 2042 2044

Abb. 2:  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.

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 Bevilkerung 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. 3:  Verdnderung der Bevélkerung nach Altersgruppen®

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

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

6.2 Ermittlung des Wohnraumbedarfs

Die durchschnittliche HaushaltsgréRRe ist dem allgemeinen demografischen Trend fol-
gend seit Jahren ricklaufig. Fur Gemeinden der GréRenklasse bis 5.000 Einwohner

5  Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Demographie-Spiegel Karlskron,

6 ebd.
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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 flr diesen Zeitraum prognostizierten Bevol-
kerungszuwachs von rund 125 Einwohnern ergibt sich unter Zugrundelegung einer
durchschnittlichen HaushaltsgrofRe 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 Einfamilienhausern bleiben aufgrund ihrer geringen
Anzahl unbericksichtigt.

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 auszuschépfen.

6.3 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 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlskron (2006) stellt in mehre-
ren Ortsteilen Wohnbauflachen fir die zukinftige Siedlungsentwicklung dar. Ein Teil
dieser Flachen wurde zwischenzeitlich entwickelt und weitgehend bebaut. Daneben
bestehen im FNP7 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
StraRacker - entwickelt; weit- im Verkauf: 2 Parzellen

- 2021 gehend bebaut

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

8 Die Flachenangaben wurden aus dem BayernAtlas ungeféhr abgegriffen, in Abgleich zwischen der Darstellung im FNP und
dem vorhandenen Siedlungsbestand.
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(1. And.) mehrere Bauvorhaben genehmigt /
- 2022 vorbeschieden, kurzfristiger Baube-
(2. And.) ginn wird erwartet
3 Parzellen im Gemeindeeigentum
18 Parzellen im Privateigentum
Nordost aktuell keine Entwick- | 3,68 ha
(Josephenburg) lung in Arbeit
Mitte - Std
- Siud | - 1999 - entwickelt; tiw. be- | - 12 Parzellen im Privateigentum
- Sud baut - 1,52 ha
Grillheim (Nord aktuell keine Entwick- | 3,20 ha
und Mitte) lung in Arbeit
Adelshausen
Linnerberg entwickelt; nach | im Verkauf: 6 Parzellen
Grundstucksverkauf ,
wird eine zeitnahe Be- 4 laufende Baugenehmigungsverfah-
ren
bauung erwartet
12 Parzellen im Privateigentum
Sudéstlich 2 Parzellen: 1 wird ak- | ausgeschopft
Siedlungsstrae | - 2023 tuell bebaut, 1 wird
zeitnah folgen
Pobenhausen
Sud-West (Kron- entwickelt; tiw. 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
Mandelfeld
Mitte Entwickelt, weitge- | 5 Parzellen im Privateigentum
hend bebaut
An der Kramer- Entwickelt, aktuell | 3 Parzellen im Privateigentum
stralRe - 2015 keine Umsetzung

Aschelsried

Sid

aktuell keine Entwick-
lung in Arbeit
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6.4

6.5

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 Grundstiicks- 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 flhrt die Gemeinde ver-
schiedene Mallnahmen des kommunalen Flachenmanagements durch.

Bei der Entwicklung neuer Wohnbaugebiete wird seit mehreren Jahren ein gemeind-
liches Vergabemodell mit Bauverpflichtung fir die Grundstiicke in Gemeindehand
angewendet. Danach sind die verauf3erten 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 Grundstlicke gleich durchgesetzt werden kénnte.

Zur Ermittlung der Mobilisierbarkeit der Innenentwicklungspotenziale fuhrte die Ge-
meinde im Jahr 2023 eine schriftliche Eigentimerbefragung 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 Eigentumer
(10,8 %) eine Bebauung innerhalb der nachsten funf Jahre. Weitere 21 Eigentumer
mochten ihre Baullicke in den nachsten 5 — 15 Jahren einer Bebauung zufihren. Un-
ter  Berlcksichtigung des fur  Bebauungspldane  zugrunde  gelegten
Betrachtungszeitraums von 10 Jahren ist Uberschlagig davon auszugehen, dass rund
18 Eigentumer (ca. 18 %) eine Bebauung ihrer Grundstucke innerhalb dieses Zeit-
raums beabsichtigen.

Innerhalb eines Betrachtungszeitraums von zehn Jahren kann voraussichtlich weni-
ger als ein Funftel der vorhandenen Baullicken aktiviert werden. Diese
Groéflkenordnung 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 flnf 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.
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6.6

71

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 erméglicht.

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

Das Vorhaben tragt damit in angemessenem Umfang zur Deckung des ortlichen
Wohnraumbedarfs bei.

Standort- und Planungsalternativen

Standortalternativen

Aufgrund der o. g. Lage ist dieser Standort fir die Siedlungsentwicklung besonders
geeignet. Aufgrund mehrjahriger Vorbereitungen kann ferner von einer zeitnahen Um-
setzung einschlieldlich Bebauung der Privatgrundstiicke ausgegangen werden.

Insofern hat sich die Gemeinde entschieden, der Umsetzung an diesem Standort Vor-
rang einzurdumen gegeniber der Umsetzung von Flachen an anderer Stelle.

Planungsalternativen

Aufgrund der geringen Flachengrdlie, der vorgegebenen verkehrlichen Anschluss-
moglichkeiten und der Lage der Grinflachen, haben sich auf
Flachennutzungsplanebene keine sich wesentlich unterscheidenden Planungsalter-
nativen ergeben.

Umwelt-, Natur- und Artenschutz

Umwelt- und Naturschutz

Im Rahmen der im beiliegenden Umweltbericht dargestellten Umweltprifung wird auf-
gezeigt, dass die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust eines
Freizeitgrundstlicks mit einem Gebaude sowie von Intensivgrinland und Gehdlzbe-
standen in verschiedenen Auspragungen (sowohl heimische als auch nicht heimische
Geholze, junge bis mittelalte Auspragung, Heckenbestande, Einzelbdume, Feldge-
holze) zur Folge hat, welche insgesamt eine geringe bis mittlere Bedeutung fir den
Naturhaushalt haben.

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 fur
Tiere und Pflanzen verandert sich. Die geplanten baulichen Anlagen fihren zu einer
Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.

Durch Vermeidungs-, Verhinderungs- und Verringerungsmafinahmen sowie die An-
lage geeigneter Ausgleichsflachen zur Kompensation kann die Gesamtsituation von
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7.2

8.1

Natur und Landschaft erhalten bleiben. Auf Bebauungsplanebene wird der konkrete
Ausgleichsbedarf ermittelt sowie Ausgleichsflachen und -maflinahmen zugeordnet.

Eine Abschichtung auf Bebauungsplanebene ist sowohl zuldssig als auch mdglich,
da geeignete Rechtsgrundlagen und Festsetzungsméglichkeiten auf Bebauungspla-
nebene zur Verfigung stehen und eine Konfliktldsung moglich ist.

Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet, unter Berlicksichtigung der
Maflinahmen zur Vermeidung und Minimierung auf Bebauungsplanebene - keine er-
heblich nachteiligen Umweltauswirkungen auf Natur und Landschaft zu erwarten.

Artenschutz

Fur das vorliegende Vorhaben wurde bereits im Jahr 2022 eine artenschutzrechtliche
Relevanzprifung durchgefihrt. Hierfur 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.

Die Ergebnisse sowie geeignete Vermeidungsmaflnahmen werden auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung abgehandelt.

Unter der Voraussetzung der Umsetzung der Malinahmen sind bei Durchflihrung des
Vorhabens keine Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu
erwarten.

Weitere fachliche Belange

Hochwasserschutz

Laut dem Umweltatlas des Bayerischen Landesamts fir 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 Flielwege mit
starkem Abfluss hinterlegt. Darlber hinaus ist die nérdliche Halfte des Geltungsbe-
reichs als Geldndesenke 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.

Potenzielle FlieBwege bei Starkregen definieren die rein topografisch ermittelte Fliel3-
richtung des Wassers bei Regen. In diesen Bereichen ist also im Starkregenfall die
Wahrscheinlichkeit erhoht, dass ein konzentrierter Oberflachenabfluss stattfindet.
Gelandesenken befinden sich in lokalen Tiefpunkten und kdnnen bei Starkregen
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8.2

Oberflachenabfluss sammeln. Potenzielle Aufstaubereiche entstehen beispielsweise
an Durchlassen oder kleinen Bricken durch Verstopfung oder unzureichende Kapa-
zitat, oder in Senken ohne Abflussmadglichkeit. Die dargestellten Flachen zeigen dabei
eine angenommene Maximalfillung auf rein topografischer Basis. Die tatsachliche
Uberflutung hangt vom konkreten Regenereignis ab und sollte vor Ort tiberpriift wer-
den.

Potentielle FlieBwege bei Starkregen
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
maBiger Abfluss
=== erhohter Abfluss

= starker Abfluss

Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche
. Gelandesenken und Aufstaubereiche
Gewasserflachen

¢

Wassersensible Bereiche
Wassersensibler Bereich

Abgrenzung des Wassersensiblen Bereichs nicht
mdaglich

|
Abb. 1: Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut®

Ortlich sind keine Uberflutungen in diesem Bereich bekannt. Der Standort ist wie all-
gemein das Donaumoos durch grundwassergepragte Standortverhaltnisse gekenn-
zeichnet. Bei Starkniederschlagen kann es zu einem weiteren Anstieg des Grund-
wassers mit daraus resultierenden Grundwasserdruckbelastungen und Vernas-
sungserscheinungen 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 fur 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.

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”.

9

Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Ausschnitt Hinweiskarte, Juni 2026, ohne Maf3stab, Norden ist oben
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Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehoérde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

WIPFLERPLAN P-NR. 3038.102 STAND 27.07.2026 SEITE 21 VON 21



