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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Firma Echter beabsichtigt die Entwicklung eines Wohnbaugebietes auf dem in ihrem
Eigentum befindlichen Grundsttick FI.Nr. 50/5 mit einer Gro3e von 3.167 m2. Hierfur hat sie
das Planungsbiro pm Baubiro GmbH mit der Erstellung eines Bebauungs- und Erschlie-
Bungskonzeptes beauftragt. Mit der Gemeindeverwaltung Karlskron wurde das Bebau-
ungs- und ErschlieBungskonzept vom 21.12.2018 abgestimmit.

Ziel der Planung ist Errichtung von sechs zweigeschossigen Wohngebauden, 5 davon als
Einfamilienhduser, das Gebéude an der Hauptstral3e als Doppelhaus. Die ErschlieBung
des Baugebietes soll durch eine von der Hauptstral3e abgehenden 6,5 m breiten Stich-
stral3e erfolgen, die eine Weiterentwicklung des Baugebietes nach Stidwesten ermdglicht.

Jedes Einfamilienhaus bzw. jede Doppelhaushélfte erhélt eine Einzelgarage sowie einen
offenen Stellplatz. Die Einfamilienhduser werden von der Stichstral3e erschlossen, das
Doppelhaus direkt von der Hauptstral3e. Im Stiden ist eine Ortsrandeingriinung vorgese-
hen.

2 Planungserfordernis

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des ,Einfachen Bebauungsplanes zur Steuerung
des Mal3es der Nutzung“. Da das Vorhaben den ZulassigkeitsmaRstab des einfachen Be-
bauungsplans in Verbindung mit § 34 BauGB (Mal? der baulichen Nutzung, Uberbaubare
Grundstucksflache) Uberschreitet, ist ein qualifizierter Bebauungsplan aufzustellen. Durch
die Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Karlskron Mitte* wird innerhalb dessen Geltungs-
bereichs der einfache Bebauungsplan vollstandig ersetzt.

Auf Grundlage des vorliegenden Bebauungs- und ErschlieRungskonzeptes wurde nun der
Bebauungsplanentwurf durch WipflerPLAN Planungsgesellschaft mbH erstellt.

3 Bebauungsplanverfahren gem. § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt, da
bereits ein einfacher Bebauungsplan besteht und durch den gegenstandlichen Bebauungs-
plan eine Nachverdichtung vorgesehen ist.

Zudem wird im Bebauungsplan eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 mz fest-
gesetzt. Die in § 13a Abs. 1 S 4 und 5 BauGB genannten Ausschlussgriinde liegen nicht
vor.
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4  Beschreibung des Plangebiets

4.1 Lage und ErschlieBung

Gemeinde Karlskron

Das Gemeindegebiet von Karlskron liegt im Osten des Landkreises Neuburg-Schroben-
hausen und der Region Ingolstadt. Der Hauptort Karlskron befindet sich in etwa mittig im
Gemeindegebiet und beherbergt die wesentlichen Infrastruktureinrichtungen der Ge-
meinde.

Der Hauptort ist Gber die beiden, sich in der Ortsmitte kreuzenden, StaatsstraRe St 2049
und St 2044 an das uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Uber die St. 2049 ist die
BundesstralRe B16 im Norden in 2,5 km Entfernung, tber die St 2044 die B13 im Osten in
rund 4 km Entfernung erreichbar. An die Bundesautobahn A 9 ist Karlskron tber die An-
schlussstellen Manching und Langenbruck in ca. 10-12 km Entfernung angebunden.

Das Oberzentrum Ingolstadt in ca. 20 min mit dem PKW erreichbar, der Flughafen und die
Landeshauptstadt Miinchen in rund 40-50 min.

Die nachstgelegene Bahnlinie ist die Bahnlinie Minchen - Ingolstadt, welche am Halte-
punkt Baar-Ebenhausen, in rund 4 Kilometern Entfernung gelegen, erreicht werden kann.
Uber Linienbusse besteht zudem direkte Verbindung nach Ingolstadt, Neuburg und Schro-
benhausen.

Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich siddstlich der Ortsmitte, jenseits des Schreinergrabens an
der Hauptstral3e, im Hauptort Karlskron. Dieser ist charakterisiert durch schnurgerade
Moosstraf3en mit langestreckten Siedlungsbandern.

Im Bereich der Ortsmitte hat sich diese stadtebauliche Struktur im Laufe der Jahre jedoch

aufgelost und es hat sich durch abzweigende Nebenstral3en eine bauliche Agglomeration

entwickelt. Hier sind auch die wesentlichen Infrastruktureinrichtungen wie Schule, Kinder-

garten, Gemeindeverwaltung, Kirche, Sportanlagen und die Versorgungs- und Dienstleis-

tungsinfrastruktur untergebracht. Entlang der HauptstrafRe befinden sich vereinzelt weitere
Einrichtungen.

Ostlich des Plangebietes bestehen Wohngebaude und groRere Nebengebaude, in denen
sich unter anderem auch eine Schreinerei befindet. Westlich angrenzend befindet sich ein
Gebaude mit Zahnarztpraxis und Dentallabor sowie weiteren Nutzungen. Die Gebaude in
zweiter Reihe sind vorwiegend Wohngebaude.

4.2 Bestandsbeschreibung und Topographie

Das Plangebiet wird weitgehend ackerbaulich bzw. als Grinland intensiv genutzt. Nen-
nenswerte Geholzstrukturen sind, mit Ausnahme eines Baumes in der Mitte des Grund-
stucks, nicht vorhanden.

Es befinden sich zwei Nebengebéude (Scheunen) auf dem Grundsttick, die im Zuge der
Baufeldfreimachung abgebrochen werden.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und liegt auf ca. 370 m GNN.
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5 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Vo raussetzungen

5.1 Belange der Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm

Karlskron ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, 2013) im allgemeinen landlichen
Raum dargestellt.

.Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

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

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.“ (LEP 2013, 2.2.5 G)

Daruiber hinaus soll ,die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden (LEP 2013, 3.1 G) und es sind ,die vorhandenen Potentiale
der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Po-
tentiale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.” (LEP 2013, 3.2 Z).

Regionalplan

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

Die Entfernung zum Oberzentrum Ingolstadt betragt ca. 9 km.
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Abbildung 1:  Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplans der Region Ingolstadt,
i.d.F. vom 16.05.2013, ohne Maf3stab
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Folgende Grundséatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur und
Siedlungsentwicklung (B Ill 1.1 bis 1.5):

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

- Es st anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcenscho-
nend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und Sied-
lungs- und ErschlielRungsformen flachensparend auszufiihren.

- Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete
genutzt werden.

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

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

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

- Esist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in
einem angemessenen Verhaltnis stehen. (...)

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

Fur das Gemeindegebiet von Karlskron trifft der Regionalplan die Einstufung als ,Stadt-
und Umlandbereich im Verdichtungsraum® mit folgenden Grundsatzen (A 1l 3 G):

- Der Dynamik des Verdichtungsraumes Ingolstadt soll u.a. durch die ausreichende, be-
darfsgerechte Bereitstellung von Bauflachen Rechnung getragen werden. (...)

- Eine Zersiedlung ist zu verhindern.

- Die Eigenstandigkeit der jeweiligen Ortsteile und Siedlungen soll rAumlich ablesbar
bleiben.

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

- In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen, ebenso
eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des Stadt- und Umlandbereiches
des Verdichtungsraumes auf3erhalb von Larmschutzzonen. (Blll, 1 G)

- Das Wachstum von Wirtschaft und Bevolkerung lauft in der Region Ingolstadt derzeit
dynamisch ab. Dementsprechend besteht weiterhin ein nicht unerheblicher Bedarf an
Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit. Allen aktuellen
Prognosen nach durfte die Zunahme der Bevdlkerung in der Region bis ca. 2020 an-
halten, wenn u.U. auch nur leicht. In TeilrAumen sind auch Abnahmen nicht auszu-
schliel3en. (BIll, zu 1.1 bis 1.1.2)

- Die Region Ingolstadt ist ein attraktiver Lebens- und Arbeitsraum. Sie verfolgt das Ziel,
neben der wirtschaftlichen Dynamik den Erhalt der natirlichen Lebensgrundlagen in
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sozialer Verantwortung sicherzustellen, so dass es zu gleichwertigen Lebens- und Ar-
beitsbedingungen aller Teilraume kommt und dass die Region in ihrer Gesamtheit ihre
Position behaupten kann. (A I, Leitbild G)

- Als Lebensraum und Heimat kommt den Gemeinden fir eine nachhaltige Raument-
wicklung eine entscheidende Bedeutung zu. Sie tragen mit ihrer eigenstandigen loka-
len Entwicklung zur dynamischen Gesamtentwicklung der Region bei. Bei ihren Ent-
scheidungen sollen die langfristigen 6kologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen
Auswirkungen bei allen Planungen und MalBRhahmen bertcksichtigt werden. (Alll, zu 1,
G)

Das Plangebiet wird vom Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 08 ,Donaumoos und Paar-
niederung” tangiert. Gemaf dem Regionalplan werden ,,Gebiete mit landschaftsékologisch
wertvoller Auspragung und charakteristischem Landschaftsbild (...) als landschaftliche Vor-
behaltsgebiete bestimmt®. (B I, 8.1 2)

.In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes 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 Abwa-
gung mit anderen raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen im Einzelfall zu bertck-
sichtigen.“ (B 1, 8.2 Z)

KarlSKrof 0

Abbildung 2: Auszug aus der Karte 3 ,Landschaft und Erholung” des Regionalplans der Region In-
golstadt, i.d.F. vom 16.05.2013, ohne Mal3stab

Im Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 08 ,Donaumoos und Paarniederung“ soll insbe-
sondere auf folgende Sicherungs- und Pflegemal3nahmen hingewirkt werden:

~Wiesenbruterlebensraume sollen gesichert werden.
- Feucht- und Nasswiesen sollen erhalten werden.
- Niedermoorbdden sollen erhalten und renaturiert werden.

- Naturnahe Waldinseln sollen gesichert werden.
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- Das Orts- und Landschaftsbild soll durch Begleitgrin an Straf3en und Wassergraben
bereichert werden. Stral3enbegleitende Alleen sollen gepflegt und neu angelegt wer-
den.

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

- Lebensraume fur die Bachmuschel sollen gesichert und entwickelt werden.*
(B1,8.4.23G)

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

5.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlskron aus dem Jahr 2006
wird im Bereich des Plangebietes eine von der Gemeinde gewiinschte Verlegung der
Staatsstral3e als Ortsumgehung mit begleitenden Baumpflanzungen sowie dem erforderli-
chen Larmschutz dargestellt. Diese Ortsumgehung ist jedoch bereits aufgrund anderer Pla-
nungen obsolet. Die tbrigen Flachen sind als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4
BauNVO dargestellt. Der Bebauungsplan wird demnach aus dem Flachennutzungsplan
gem. 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt.

R ;’/
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (i.d.F. vom 24.06.2006, ohne MaRstab) mit Kenn-
zeichnung des Plangebietes
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5.3 Rechtskraftige oder in Aufstellung befindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des ,Einfachen Bebauungsplanes zur Steuerung
des Mal3es der Nutzung“. Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 42 ,Karlskron
Mitte* wird innerhalb dessen Geltungsbereichs der einfache Bebauungsplan vollstéandig er-
setzt (siehe Punkt 3 Bebauungsplanverfahren).

5.4 Donaumoos Entwicklungskonzept

Die fur das Wohnbaugebiet tberplante Flache ist im Donaumoos Entwicklungskonzept
dem Funktionsraum ,Siedlung” zugeteilt. Ein geringer Anteil fallt in die Zielnutzungen inten-
sive bzw. extensive landwirtschaftliche Nutzung. Durch den untergeordneten Anteil dieser
Bereiche und den klaren Zusammenhang mit bereits bebauten Ortsteilen stellt das Vorha-
ben damit auch keine mafRgebliche Abweichung vom Entwicklungskonzept dar.

5.5 Belange des Denkmalschutzes

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich weder im Planungsgebiet noch im néheren
Umfeld Boden- oder Baudenkmaler.

Sollten dennoch Bodendenkmaler zu Tage treten, unterliegen diese gemaf Art. 8 Abs. 1-2
DSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde.

5.6 Belange des Artenschutzes

Anfang 2019 wurden Begehungen durch eine Sachkundige durchgefiihrt. Die Umsetzung
der vorliegenden Planung hat den Verlust von landwirtschaftlich genutzten Flachen zur
Folge. Die Bebauung fuhrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen. Boden und
Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
geht verloren. Insgesamt betrachtet hat die Flache jedoch geringe Bedeutung fiir den Ar-
tenschutz.

Die Gesamtsituation fur die Artenvielfalt bleibt somit gréf3tenteils erhalten.

5.7 Belange des Bodenschutzes

Im Umgriff des Planungsbereiches sind nach unserer derzeitigen Aktenlage und nach den
Informationen aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Dateninformationssystem (ABuDIS)
keine Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenverdnderungen
bekannt.

Es ist dennoch nicht auszuschlie3en, dass im Zuge von Baumalinahmen in den betroffe-
nen Bereichen Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenverunreinigungen
aufgedeckt werden. Sollte sich dies bestatigen, sind das Landratsamt Neuburg-Schroben-
hausen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt umgehend zu informieren. Fir die wei-
tere Vorgehensweise sind dann die folgenden Punkte zu beachten: Die erforderlichen
MafRnahmen sind durch einen fach- und sachkundigen Sachverstandigen (Bereich Boden-
schutz) in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt festzulegen. Des Weite-
ren sind im Anschluss die notwendigen Untersuchungen durchzufiihren, die fachgerechte
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Ausfihrung zu Uberwachen sowie die gewerteten Ergebnisse in einem Bericht zusammen
zu fassen, der dem Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und dem Wasserwirtschafts-
amt Ingolstadt zeitnah und unaufgefordert zur Prifung vorzulegen ist.

Kontaminiertes Aushubmaterial ist in dichten Containern oder auf befestigter Flache mit
vorhandener Schmutzwasserableitung zwischen zu lagern, zu untersuchen und nach Vor-
liegen der Untersuchungsergebnisse ordnungsgemal zu entsorgen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers Uber belastete Aufflllungen ist nicht zulas-
sig. Kontaminierte Auffillungen im Bereich von evtl. geplanten Versickerungsanlagen sind
entsprechend den Sickerwegen vollstandig auszutauschen und ordnungsgemar zu entsor-
gen. Die Z0 - Werte der LAGA - Boden sind dabei einzuhalten. Dies ist durch Sohl- und
Flankenbeprobungen zu belegen. Der Parameterumfang ist mit dem Wasserwirtschaftsamt
Ingolstadt im Vorfeld abzustimmen.

Als Auffillmaterial darf nur schadstofffreies Material (z.B. Erdaushub, Sand. Kies usw.) ver-
wendet werden.

Falls der Einbau von Recycling-Bauschutt aus aufbereitetem Bauschutt und Stral3enauf-
bruch in technischen Bauwerken fiir den Erd-, Straf3en- und Wegebau geplant ist, sind die
Vorgaben des Leitfadens "Anforderungen an die Verwertung von Bauschutt in technischen
Bauwerken" vom 15.Juni 2005 zwingend zu beachten.

5.8 Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet kann an die vorhandene technische Infrastruktur der Wasserver- und Ab-
wasserentsorgung in Karlskron angeschlossen werden.

Eine Entsorgung der anfallenden Abwasser ist im Trennprinzip vorgesehen. Das Schmutz-
wasser wird Uber ein Vakuum-System abgeftihrt.

Hausdranagen durfen an die Vakuumkanalisation nicht angeschlossen werden.

Das von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser
der Baugrundstiicke ist grundsatzlich auf den Grundstiicken breitflachig zu versickern. Ei-
ner linienférmigen (Rigole) oder punktférmigen (Sickerschacht) Versickerung kann nicht zu-
gestimmt werden, da der mittlere Grundwasserspiegel ca. 1,00 m unter Gelandeoberkante
liegt.

Grundsatzlich sind alle Versickerungsanlagen nach dem Regelwerk der DWA, Arbeitsblat-
ter M 153 (Stand August 2007) und Arbeitsblatt A 138 (Stand April 2005) zu bemessen.
Des Weiteren sind gegebenenfalls noch die DWA-Arbeitsblatter A 117, A 118 und A 166 zu
bertcksichtigen.

Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), bzw. die Anderung zum
11.09.2008 und die entsprechenden aktualisierten Technischen Regeln (TRENGW und
TRENOG) dazu, wird hingewiesen.

Eine Versickerung von Regenwasser uber belastete Bodenflachen darf nicht erfolgen.
Sollte eine Versickerung nicht mdglich sein, so ist dies durch entsprechende Nachweise zu
belegen.
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6 Planerisches Konzept

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch eine von der Hauptstral3e abgehende
6,5m breite Stichstral3e, die eine Weiterentwicklung des Baugebietes nach Sudwesten er-
maglicht. Beidseitig der ErschlieRungsstralie sind insgesamt sechs zweigeschossige
Wohngebaude vorgesehen, 5 davon als Einfamilienhduser, das Geb&ude an der Haupt-
stral3e als Doppelhaus. Jedes Einfamilienhaus bzw. jede Doppelhaushélfte erhalt eine Ein-
zelgarage sowie einen offenen Stellplatz. Die Einfamilienhduser werden von der Stich-
stral3e erschlossen, das Doppelhaus direkt von der Hauptstraf3en Im Suden ist eine Orts-
randeingriinung vorgesehen.
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Weitere Festsetzungen zur Gebaudehohe, zum Umgang mit Gelandeveranderungen und
Einfriedungen und zur Grinordnung sichern ein Mindestmaf’ an Anforderungen bezlglich
der Gestaltung des Ortsbildes sowie eine Durchgriindung des Baugebietes.

Weiterhin werden die gemafl RASt (Richtlinie fur die Anlage von StadtstraRen) freizuhal-
tenden Sichtdreiecke in die Planung miteinbezogen.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Dies entspricht der beabsichtigten weiteren Entwicklung von Wohn-
nutzungen im stdostlichen Teil Karlskrons.

Die Zahl der zulassigen Wohnungen je Geb&ude wird dabei bei den Einzelh&usern auf eine
beschrankt, so dass hier die beabsichtigte Entwicklung von Einfamilienhausern gesichert
ist. Lediglich an der Hauptstraf3e sind zwei Wohneinheiten zulassig, um hier die geplante
Errichtung eines Doppelhauses zu ermdglichen.
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Zudem wird mit der Begrenzung der Wohneinheiten der angrenzenden Wohnbebauung
entsprochen und einem mit einer hoheren Nutzungsdichte verbundenen Stellplatzbedarf zu
begegnet.

Gem. 8§ 1 Abs. 6 BauNVO werden die gem. § 4 Abs. BauNVO als Ausnahme zul&ssigen
Nutzung (Beherbergungsbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans, da sie dem Charakter des geplanten Gebietes widersprechen.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflache / Grundflachenzahl

Als MaR der baulichen Nutzung wird eine hochstzulassige Grundflachenzahl mit 0,35 fest-
gesetzt, welches der Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans entspricht. Die Grundfla-
chenzahl halt somit die in 8 17 BauNVO festgelegte Obergrenze fiir Wohngebiete ein.

Gem. den allgemein zulassigen Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO
darf die GZR um 50%, also bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,525 durch die Flache von Ga-
ragen und Stellplatzen mitsamt Zufahrten und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO uber-
schritten werden.

Zahl der Vollgeschosse / H6he baulicher Anlagen

Die zulassige Hohenentwicklung der Gebaude wird lber die Festsetzung der héchstzulas-
sigen Wandhohe von 6,8 m in Zusammenschau mit der Hohe des Erdgeschosses mit may.
0,20 m uber der Hohe des angrenzenden Stral3enniveaus reglementiert.

Daruber hinaus wird das zulédssige Mal3 der baulichen Nutzung auch durch die Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse auf zwei (zwingend) bestimmt. In Zusammenschau mit den zu-
lassigen Wandhoéhen wird dadurch die Gebaudekubatur, insbesondere auch in Bezug auf
die Héhenentwicklung, entsprechend der drtlichen Situation angepasst, geregelt. Zudem
entspricht dies den heutigen Anforderungen an eine energieeffiziente Bauweise.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen und Abstandsflachen
Bauweise

Um die beabsichtige lockere Bebauungsstruktur mit tiberwiegend Einfamilienhausbebau-
ung zu erreichen, wird eine offene Bauweise festgesetzt und nur Einzelhduser zugelassen.
Lediglich an der Hauptstral3e ist die Errichtung eines Doppelhauses zulassig.

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch grof3ziigige Baugrenzen vorgesehen,
die eine flexible Aufteilung der Grundstlicke sowie eine flexible Stellung der Geb&ude er-
maglicht.

Abstandsfléchen

Die Abstandsflachen geméaf3 Bayerischer Bauordnung BayBO sind grundsatzlich zur Siche-
rung einer ausreichenden Belichtung und Belliftung sowie zur Wahrung gesunder Arbeits-
verhaltnisse einzuhalten.
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Da das natirliche Gelande unterhalb der geplanten ErschlieBungsstrafe liegt, wird bei
Grenzgaragen zur Bestimmung der zuldssigen Wandhéhe von 3 m im Sinne des Art. 6
Abs. 9 BayBO als unterer Bezugspunkt die Oberkante der n&chstgelegenen Stral3e festge-
setzt.

6.4 Ortliche Bauvorschriften

Um eine stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten, werden Festsetzungen zur Gestaltung
baulicher Anlagen aufgenommen. Diese betreffen insbesondere die Gestaltung der Dacher
der Hauptgebaude und der Garagen.

6.5 Immissionsschutz
Verkehrslarm

In einer schalltechnischen Untersuchung! wurden Verkehrslarmimmissionen auf das Plan-
gebiet prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau ent-
sprechend der DIN 18005 beurteilt.

Die hochsten Beurteilungspegel werden an der zur Staatsstral3e 2049 nachstgelegenen
Baugrenze ermittelt. Im Tages- und Nachtzeitraum kénnen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 von bis zu 8 dB(A) tags/I | dB(A) nachts festgestellt werden. Im
Garten des zur Hauptstral3e nachstgelegenen Grundstiicks werden die Tages-Orientie-
rungswerte um bis zu 7 dB(A) Uberschritten. Ebenfalls nicht eingehalten werden die Werte
im oberen Geschoss der 6stlichen Baugrenze in der zweiten Reihe. Hier sind nachts Uber-
schreitungen von ca. 2 dB(A) festzustellen. An der westlichen Baugrenze in der zweiten
Baureihe werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete im I.
Obergeschoss um | dB(A) Uberschritten. Die um 4 dB(A) héheren Immissionsgrenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV), die als Anhalt fir das Vorliegen (noch)
gesunder Wohnverhéltnisse dienen kdnnen, werden in der zweiten Baureihe eingehalten.

In den Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitungen der zuldssigen Orientierungs-
werte der DIN 18005 und der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden weiterge-
hende passive Schallschutzmal3ihahmen an den Gebauden festgesetzt, die Uber die Min-
destanforderungen zum Schallschutz von AufRenbauteilen nach DIN 4109 hinausgehen.
Aktive SchallschutzmafRnahmen zum Schutz der Geb&ude, Garten- und Freiflachen (z. B.
Schallschutzwéande, -walle) beeintrachtigen das Ortsbild erheblich. Des Weiteren ist durch
die vorgesehenen Grundstiickszufahrten an der Hauptstrafl3e eine durchgehende larmwirk-
same Wand nicht realisierbar.

Die zur Stral3e nachstgelegene Baugrenze wurde auf Hohe der Bestandsgebaude festge-
setzt, um zum einen die ortstypische Geb&udeflucht einzuhalten und zum anderen die Ver-
kehrslarmsituation durch die Bauleitplanung nicht weiter zu verscharfen.

Auf verbleibende Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wird mit
einer larmoptimierten Grundrissorientierung reagiert. Schiutzenswerte Raume (Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmer) der direkt an die Staatsstrafl3e 2049 angrenzenden Bebauungen
sind auf die verkehrslarmabgewandte Gebaudeseite zu orientieren. Falls dies in begriinde-
ten Fallen nicht mdglich ist, missen die AuRenbauteile schiitzenswerter Raume an den zur

1 Schalltechnische Untersuchung, Gemeinde Karlskron Bebauungsplan Nr. 42 ,Karlskron Mitte”, Bericht Nr.
070-6143-01, Mohler+Partner Ingenieure AG, Augsburg, 21.06.2019
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Staatsstral’e 2049 Stral3e hingewandten Hausseiten durch passive Schallschutzmaf3nah-
men geschuitzt werden. Des Weiteren kdnnen an Balkonen zur Reduzierung der Verkehrs-
l[Armimmissionen Wintergarten o0.4. vorgesehen werden.

Passive SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden werden durch Anforderungen an die
Schallddmmung von AuRenbauteilen konkretisiert. In Bayern ist hierfur die bauaufsichtlich
eingefihrte DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" maRgeblich. Die Anforderungen an die
AulRenbauteile Fiihren im vorliegenden Fall nach Tabelle 7 der DIN 4109 zu einem resultie-
renden Schalldamm—Mal von R'w,es = 40 dB fur Aufenthaltsraume von Wohnungen (ent-
spricht Larmpegelbereich IV). Gemal Beiblatt | zur DIN i 8005 ist ein ungestoérter Schlaf bei
gekipptem Fenster selbst ab Beurteilungspegeln von 45 dB(A) haufig nicht mehr maglich.
Damit Fenster ihre schallddmmende Wirkung erzielen, miissen sie daher in Schlafraumen
dauernd geschlossen gehalten werden. Um dennoch einen ausreichenden Luftaustausch
zu gewabhrleisten, mussen in Schlaf- und Kinderzimmern entlang der StaatsstraRe 2049
schallgedammte Liftungseinrichtungen vorgesehen werden. In Wohnraumen, die nur tags-
Uber genutzt werden, kann den Anforderungen der Lufthygiene durch Stof3llften entspro-
chen werden.

Gewerbeldrm

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 42 ,Karlskron Mitte” wurden die Gerau-
schimmissionen der Schreinerei Auernhammer (FL.-Nrn. 49/2 und 49/3; Hauptstraf3e 118)
gemalf der DIN 18005 nach der TA Larm ermittelt und beurteilt.

Auf Grundlage dieser Ergebnisse zeigt sich, dass es im norddstlichen Bereich des Grund-
stiickes Nr. 5 zu einer Uberschreitung des Tages-Immissionsrichtwertes fiir eine allgemei-
nes Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) kommt. Des Weiteren wird das Spitzenpegelkriterium
der TA Larm tags Uberschritten. Wahrend des Nachtzeitraumes werden die zulassigen Im-
missionsrichtwerte und das Spitzenpegelkriterium eingehalten.

Zur Konfliktlosung wird eine Bebauung im Konfliktbereich der Schreinerei ausgeschlossen
(Zuriicknahme der Baugrenze im Vergleich zum ersten Bebauungsplanentwurf).

6.6 Gelandeveranderungen, Stitzmauern und Einfriedungen

Gelandeveranderungen und Stitzmauern

Um einen harmonischen Ubergang zwischen den bebauten Grundstiicken, der geplanten
ErschlielBungsstralRe und dem freien Feld zu erhalten wurden Festsetzungen zum Umgang
mit Gelandeveranderungen und Bdschungsverhaltnissen aufgenommen.

Auf privaten Grundstticken darf das Gelande bis auf das Niveau der spéateren Erschlie-
Bungsstral3e angeschittet bzw. abgegraben werden, um héhengleiche Zufahrten und Zu-
gange zu ermoglichen, sowie bis auf das Niveau der angrenzenden bebauten Grundsti-
cke, um unndtige Stitzmauern zu vermeiden.

Da die Erdgeschossebene bis zu 0,20 m tiber dem Niveau der nachstgelegenen Verkehrs-
flache liegen darf, darf an den Hauptgebauden das Geldnde bis zum Niveau der Erdge-
schossebene aufgeschittet werden. Auch dies ermdglicht hdhengleiche Zufahrten und Zu-
gange.

Um etwaige Erosionen auf die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu vermeiden,
ist entlang der Grundsticksflachen zu freien Flur das natirliche Gelande zu erhalten.
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Einfriedungen

Zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sind Festsetzungen zur Art, Gestaltung
und Héhe von Einfriedungen aufgenommen.

Die zulassige Hohe von Einfriedungen wird auf max. 1,20 m tber geplantem Gelénde be-
grenzt, zudem sind Mauern oder vollflaichig geschlossene Zaunanlagen unzuléassig, um
den offenen Charakter des Baugebiets zu entsprechen und die Durchléssigkeit fur Klein-
tiere zu gewabhrleisten.

AulRerdem sind Zaunsockel nur zuldssig, sofern auch hier die Durchlassigkeit fur Kleintiere
sichergestellt ist.

6.7 Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind grundsatzlich innerhalb der
Baurdume zulassig und kdnnen gem. 8§ 23 Abs. 4 Satz 2 BauNVO auch aul3erhalb dieser
zugelassen werden. Um hier jedoch die ortstypischen Vorgartenzonen, gerade zur Haupt-
stral3e hin, aber auch ausreichende Abstande zur neuen ErschlieBungsstraf3e sowie den
erforderlichen Stauraum von 5,0 m zur Hauptstral3e sicherzustellen, werden zusatzlich Fla-
chen fur Garagen, Carports und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO festgesetzt. Die be-
zeichneten Anlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der Flachen fir Ga-
ragen, Carports und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO zuléassig. Neben der Freihaltung
der Vorgartenzone und somit der Vermeidung bedrangender Wirkungen durch Gebaude
unmittelbar am StraRenrand, wird hierdurch ein angemessener Abstand von baulichen An-
lagen zum Ortsrand bzw. zur Randeingriinung eingehalten. Dieser kann somit wirksamer
entwickelt werden.

6.8 Verkehrsflachen und Sichtfelder

Verkehrsflache

Die fur die verkehrliche ErschlieRung geplante StraRe mit 6,5 m Breite ist als offentliche
Verkehrsflache mit Stralenbegrenzungslinie festgesetzt.

Die StichstralRe wird innerhalb des Bebauungsplanumgriffs ohne Wendeanlage ausgebil-
det. Die Gemeinde nimmt diese in Kauf, da an dieser Stelle der Anschlusspunkt fiir eine
madgliche Erweiterung des Baugebietes entsteht. Die siidwestlich des Planungsgebietes
gelegenen Flachen sind im Flachennutzungsplan der Gemeinde Karlskron als Bauerwar-
tungsland verzeichnet. Aktuell sind keine Erweiterungen geplant.

Wie in Karlskron an der HauptstralRe Ublich sollen die Mulltonnen innerhalb der bereits vor-
handenen Griinflachen entlang der HauptstralRe zur Abholung bereitgestellt werden.

Sichtfelder

Gemal3 der Richtlinie fur die Anlage von StadtstralRen missen an Knotenpunkten, Rad-
/Gehweguiberfahrten und Uberquerungsstellen fiir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer
und Ful3ganger Mindestsichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe von stéandigen Sicht-
hindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten
werden. Baume, Lichtmaste, Lichtsignalgeber und ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder
maglich.

Zur Absicherung dieser Sichtfelder wurden diese in den Bebauungsplan mit aufgenommen.
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6.9 Grunordnung

Besonders Bebauungen im landlich gepragten Raum sind charakterisiert durch freie und
intensive Naturelemente wie Baume, Straucher, Wiesen und Wasserlaufe. Gerade die
Ortsrander sollten von hoher Qualitat gestaltet werden und von zu hohen, fremdlandisch
und abstrakt wirkenden Gebauden freigehalten werden.

Um den Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung Nachdruck zu verleihen, die Ein- und
Durchgriinung des Baugebiets zu sichern, die Versiegelung zu minimieren und das Klein-
klima und den Wasserkreislauf zu sichern, sind die Freiflachen wasseraufnahmefahig zu
belassen bzw. herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen.

Zudem ist je 200 m? angefangene Grundstucksflache, unabhangig des tiberbauten Anteils
bzw. des Freiflachenanteils, mindestens ein Obstbaum oder heimischer Laubbaum zu
pflanzen.

Am Ortsrand wurde eine 3,0 m tiefe Randeingriinung festgesetzt, wobei in diesem Bereich
je 10 m Lange mindestens ein heimischer Laubbaum zu pflanzen ist. Zudem sind Strau-
cher und Stauden naturnah anzupflanzen. Die in der Ortsrandeingriinung gepflanzten
Baume konnen auf die nach Punkt 8.2 geforderten Planzungen angerechnet werden, um
die Randgrundstticke nicht zu benachteiligen.

Zur Sicherung einer qualitatvollen Ein- und Durchgriinung wurden Mindestqualitaten der
Baumpflanzungen festgesetzt.

Hecken aus Nadelgehdlzen sind grundsatzlich unzulassig, da hierdurch bedrangende und
verschattende Wirkungen auf Nachbargrundstiicke einhergehen.

Bei Baumpflanzungen ist auf den Grenzabstand bei landwirtschaftlichen Flachen gem. Art.
48 Ausfihrungsgesetz zum Burgerlichen Gesetzbuch (AGBGB) zu beachten.

7 Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz

7.1 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Aufgrund der in 8 1a Abs. 2 BauGB aufgefiihrten Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, indem die zusatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen reduziert sowie die Bodenversiegelung
auf das notwenige Malf3 begrenzt werden soll.

Das Planungsgebiet ist bisher unbebaut, wird jedoch von Bebauung umgeben. Daher wird
bei dieser Planung nicht Uber den bestehenden Ortsrand hinaus entwickelt.

Es kommt zwar zu einer héheren Bodenversiegelung innerhalb des Geltungsbereichs. Je-
doch wird dies durch die Festsetzungen einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl be-
grenzt.

7.2 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbhildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes durch Eingriffe in Natur und Landschaft zu berticksichtigen.
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In diesem Fall ist aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen kein Ausgleich erforderlich, da
es sich um eine Maf3nahme der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB handelt.

7.3 Erhaltung und Schutz der Natura 2000-Gebiete

Im Planungsgebiet bzw. im ndheren Umfeld befinden sich keine Natura 2000-Gebiete
(FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete). Eine Beeintrachtigung dieser Ge-
biete liegt daher nicht vor.

7.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

Aufgrund der in 8 1a Abs. 5 BauGB aufgefiihrten Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berticksichtigt werden.
Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malfhahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawan-
del dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalRhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO; -
AusstofRes und die Bindung von CO- aus der Atmosphéare durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Ergeb-
nis der Abwagung zusammen:

Anpassung an den Berticksichtigung durch folgende MalRhahmen
Klimawandel

Hitzebelastung » Festsetzung von Grunflachen, Pflanzung von Baumen

» Zulassigkeit von Grindachern

- ausgleichende Wirkung fur das Kleinklima

- Vermeidung von Stauwirkung, Durchlassigkeit von Luftstromungen

- wirkt Uberhitzung entgegen

Extreme Niederschlage | « Festsetzungen von Griinflachen, Pflanzung von Baumen
» Zulassigkeit von Grindachern

- Forderung der Verdunstung, Versickerung und Filterung von Nie-
derschlagswasser

Trockenheit » Ausbildung flacher Boschungen
- Begegnung der Erosionsgeféhrdung
e Festsetzung von Griinflachen, Pflanzung von Baumen

- Sicherung der Luftfeuchtigkeit
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Dem Klimawandel entge- | Beriicksichtigung durch folgende Malinahmen
genwirken (Klimaschutz)

Nutzung regenerativer » Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen
Energien /

Energieeinsparung - Madglichkeit zur individuellen Nutzung regenerativer Energie

e Zwingen zwei Vollgeschosse

- Energieeffiziente Bauweise durch kompakte Baukorper

Vermeidung von » Festsetzungen von Grinflachen, Pflanzung von Baumen
COz-Emissionen /

Forderung der CO2-Bindung | ° Moglichkeit der Dachbegriinung

- Bindung von CO:2

8 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Gro3e von ca. 3.860 m2
werden Flachen in folgender GréRenordnung festgesetzt (Angaben gerundet):

Bezeichnung Flache

Allgemeines Wohngebiet (Nettobauland) 2.700 m2
Offentliche Verkehrsflache — Bestand 690 m?
Offentliche Verkehrsflache — Neubau 470 m?

In Zusammenschau mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,35 ergibt sich eine zu-
lassige Grundflache von ca. 945 mz fir die Hauptgebaude im Wohngebiet.

9 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Parallel zum Bauleitplanverfahren findet die ErschlielBungsplanung des Baugebiets statt, so
dass nach Rechtskraft des Bebauungsplans mit einer ztigigen ErschlieBung und Veraul3e-
rung der Baugrundstiicke zu rechnen ist. Mit einer Bebauung ist in einem Planungshorizont
ca. 1 - 5 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplans zu rechnen.

Mit dem Bebauungsplan wird in Karlskron Wohnraum fur Familien in Form von Einfamilien-
und Doppelhdusern geschaffen, welche der hohen Nachfrage nach Wohnraum in Karlskron
und in der Region Ingolstadt begegnen soll. Nach aktuellem Planungsstand sind sechs
Parzellen mit insgesamt sieben Wohneinheiten vorgesehen.

Bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte von ca. 2,1 Einwohner (bayerischer Durch-
schnitt) je Wohneinheiten kann das neue Baugebiet rund 15 Einwohner aufnehmen. Bei ei-
ner in Einzel- und Doppelhdusern Ublicherweise héheren Belegungsdichte erhoht sich die
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Anzahl der Personen entsprechend bis beispielsweise rund 28 Personen bei 4-Personen-
Haushalten.

Auswirkungen auf die 6ffentliche Infrastruktur, z.B. steigender Bedarf an Kinderbetreuungs-
einrichtungen, steigender Verkehr etc., sind ggf. zu bertcksichtigen.

Es gehen landwirtschaftlich genutzte Flachen verloren, welche insgesamt betrachtet ge-
ringe Bedeutung fur den Naturhaushalt haben. Die Bebauung fuhrt zu einer dauerhaften
Versiegelung von Flachen; Boden und Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen geht verloren. Die geplanten Verkehrsflachen und bau-
lichen Anlagen fiihren zu einer Ver&nderung des Orts- und Landschaftsbildes. Durch Fest-
setzungen im Bebauungsplan wird der Eingriff jedoch so gering wie méglich gehalten und
dem Ortscharakter entsprechend angepasst.

Durch die Planung sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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