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Die Gemeinde Karlskron, Landkreis Neuburg - Schrobenhausen erlasst aufgrund der
88 2 Abs. 1, 9, und 10 Baugesetzbuch (BauGB), des Art. 23 der Gemeindeordnung
(GO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Verordnung uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), der Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der zum Zeitpunkt des Beschlusses vom

27.05.2019 gultigen Fassung, den

Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 38
»Gewerbegebiet Brautlach I11*

als

SATZUNG

Inhalt: A Planzeichnungen
B Festsetzungen durch Planzeichen
C Hinweise durch Planzeichen
D Festsetzung durch Text
E Nachrichtliche Ubernahme durch Text
F Hinweise durch Text
G Verfahrensvermerk
H Begrindung

Inkrafttreten des Bebauungsplans
Dieser Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung nach § 10 BauGB
rechtsverbindlich.

Gemeinde Karlskron, den ...........cocvvveninnn.

1. Burgermeister, Stefan Kumpf Planverfasser

bachgchus’rer

Brodmihlweg 4 85049 Ingolstadt
Tel: +49(0)841 9 38 33 00  Mail: info@bachschuster.de
Fax: +49(0)841 9 38 33 19  http: www.bachschuster.de

Grunordnung/Umweltbericht
Wolfgang Weinzierl
Landschaftsarchitekten GmbH
ParkstraRe 10
85051 Ingolstadt
Tel. 0841 96641-0
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A. Planzeichnung
Siehe Anlage

B. Festsetzung durch Planzeichen

1. Abgrenzung

mm m m s Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

2. Nutzungsschablone

Art baulicher

Grundflach hi
Nutzung Y rundflachenza

GE1|GRZ08 —

Bauweise — @ BMZ10,0 -

BH165m —

— 2
::EE’L =65? g%(a)){,nrgz — Schalltechnisches

Emissionskontingent

Baumassenzahl

Hohe baulicher Anlagen

2.1 Artder baulichen Nutzung

zB.GE 1 Gewerbegebiet 8§ 8 BauNVO, Gebietsnummer

2.2 Mal der baulichen Nutzung

z.B. GRZ 0,8 Maximal zulassige Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO)

z.B. BMZ 10,0 Maximal zuldssige Baumassenzahl (8 16 Abs. 2 Nr. 2 und
BauNVO)

z.B. BH 16,5m Maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlage (8§ 16 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO)

370,30m G.NN Bezugshéhe zur Ermittlung der Héhe baulicher Anlagen auf
e’ 370,30 m U.NN (Uber Normalnull)

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

a Abweichende Bauweise 8§ 22 Abs. 4 BauNVO ohne
Langenbeschrankung

=/emem+ame» Baugrenze § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO
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4, Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11

StralRenbegrenzungslinien § 9 Abs. 1 Nr. 11

4 w W Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten 8 9 Abs. 1 Nr. 11
5. Versorgungsanlagen

0 Elektrizitat - Transformatoranlage 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11

6. Grunordnerische Festsetzungen

6.1 Grunflachen, Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

wWo00000000000
o o

° | 6.1.1 Flachen zum Anpflanzen von Ba&umen und Strauchern
fFO00000000000% (Randelngrunung)

_.I..LJ.J.J.J.'

" 6.1.2 Grunflachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

frrrrrx: Entwicklung von Natur und Landschaft

6.1.3 Ackerwildkrautflora durch Brachlegung auf Acker (hach Abtrag)
mit sukzessiver Selbstbegriinung (A2)

6.1.4 Bluhstreifen ohne Ansaat zur Selbstentwicklung einer
standorttypischen Ackerwildkrautflora (CEF 2)

z.B. (A1V4 ) Ausgleichsflache nach § 15 BNatSchG

6.2 Pflanzgebot

@ (:) 6.2.1 Anpflanzung von Baumen und Strauchern ohne Festsetzung

der Art und des Standortes innerhalb der Flachen fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (MalBnahme V4 / Al).

@ 6.2.2 Anpflanzung von Einzelbdumen 2. Wuchsordnung mit
Festsetzung der Art und des Standortes entlang des Flurweges an
der Anschlussstelle zur BundesstralRe B13

@ 6.2.3 Anpflanzung von Einzelbdaumen 1. und 2. Wuchsordnung ohne
Festsetzung der Art und des Standortes entlang des Flurweges am
Ziegelgraben

7. Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Hochwasserriickhaltebecken
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8. Sonstige Planzeichen

&

Freistehende Werbeanlage, z.B. Pylon

z.B. LEK,T=66 dB(A)/m? tags Schalltechnische Emissionskontingente
z.B. LEK,N=51 dB(A)/m2 nachts

Richtungssektoren fiir schalltechnische
Zusatzkontingente (vgl. Nr. D. 1.1)

C. Hinweise durch Planzeichen

362/1
z.B. 25

Furstiicksnummer
Hausnummer
Bestehende Grundstiicksgrenzen

Geplante Grundstiicksgrenzen

Bestehenden Baukdrper (Haupt- und Nebengebaude)

Hohenlinien und Bdschungen im Bestand

Sichtdreieck

Neu zu planende Béschungen
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D. Festsetzungen durch Text

1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO
Folgende Nutzungen gem. § 1 Abs. 5 BauNVO werden ausgeschlossen:
» Gaststatten und Imbissstande
» Boardinghauser

» Lagerplatze fir Schrott, Abfélle und Autowracks sowie &hnlich wirkende
Lagerflachen. Lagerflachen als untergeordnete Nebenanlagen von zugelassenen
Betrieben bleiben davon unberthrt.

» Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe mit Sortimenten des
Nahversorgungs- und Innenstadtbedarfs.

Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Betriebsleiterwohnungen, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke, Vergniigungsstatte) werden gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
ausgeschlossen.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerédusche die in den
folgenden Tabellen ,Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/m?* und
,<Zusatzkontingente in dB(A) fur die Richtungssektoren® angegebenen
Emissionskontingente LEK und Zusatzkontingente LEK,zus,K nach DIN 45691:2006-
12 ,Gerauschkontingentierung“ weder tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts
(22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) Uberschreiten:

Gebiet mit gewerblicher Bezeichnung der Flache Emissionskontingent Lex [dB(A)/m?]
Nutzung (Teil-) Flache [m?] Tag (06-22 Uhr) | Nacht (22-06 Uhr)
~.Gewerbegebiet Brautlach GE1, GE2 15.259 66 51
1 GE3, GE4 20.405 65 50

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/mz2

Fur die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis C erhdhen sich die
Emissionskontingente LEK um folgende Zusatzkontingente:

Offnungswinkel Zusatzkontingent Lex,zus
Bezeichnung [Grad] [dB(A)]
Richtungssektor(en) Tag (06:00 - | Nacht (22:00
AT et 22:00 Uhr) | - 06:00 Uhr)
A +93,0 +349,0 +3,0 +3,0
B +349,0 +48,0 +3,0 +3,0
C +48,0 +93,0 +4,0 +4,0

Zusatzkontingente Lek,zus k

Der Bezugspunkt BPzus fir die Richtungssektoren hat folgende Gaul3-Kriiger-

Koordinaten: X = 4459927,85/Y =5394714,39
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Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte
im Richtungssektor k LEK,i durch LEK,i + LEK,zus,k zu ersetzen ist.

Die Relevanzgrenze der Regelung in Abschnitt 5 Abs. 5 der DIN 45691:2006-12 ist
anzuwenden; sie wird nicht ausgeschlossen.

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens tber mehrere Teilflachen, so ist
dieses Vorhaben dann zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht
groRer ist als die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden
Immissionskontingente. Die Regelung zur Summation gemafR Abschnitt5 DIN
45691:2006-12 findet Anwendung; sie wird nicht ausgeschlossen.

Grundlage fur die Festsetzung ist die Schalltechnische Untersuchung des
Ingenieurblros Kottermaier GmbH mit der Auftragsnummer 5609.0/2016-TM.

1.2 MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Baumassenzahl (821 BauNVO)
Maximal zulassige Baumassenzahl je Baugrundstiick

Die Baumasse von Garagen- oder Kellergeschossen ohne Aufenthaltsrdume
unterhalb der Bezugshdhe (370,30 u. NHN) von sonst anders genutzten Geb&uden
ist auf die zulassige Baumasse nicht anzurechnen (8 21a BauNVO).

1.3 Bauweise (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzelgeb&dude sowie
Gebaudegruppen in unbeschréankter Lange.

Die Abstandsflachen nach Landesrecht Art. 6 BayBO und die landesrechtlichen
Vorgaben fir den Brandschutz sind einzuhalten.

Die Festsetzungen fur die Baumassenzahl unter 1.2 sind einzuhalten.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenze (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung
festgesetzt. Die Baugrenze darf durch untergeordnete Bauteile, die mit der
Hauptanlage verbunden sind um bis zu 1,50m Uberschritten werden.

1.5 Hohenlage Erdgeschoss (89 Abs. 1, 2 und 3 BauGB)
Die Ful3bodenoberkante des Erdgeschosses wird auf mindestens 369,10 U.NN
festgesetzt.

1.6 Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Nebenanlagen nach 814 BauNVO Abs. 1 aul3erhalb der Baugrenzen sind wie folgt
zulassig:

Stellplatze, Garagen, Carports sowie Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO Abs. 1 sind
nur auf den Flachen ohne festgesetzte Grinflachen und Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern zuladssig. Ausgenommen hiervon sind Abgrabungen,
Aufschittungen oder Rigolen zur Regenwasserversickerung.

Untergeordnete Nebenanlagen zur Kleintierhaltung sind nicht zugelassen.
Die in 814 Abs. 2 BauNVO genannten Ausnahmen sind grundsétzlich zulassig.
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1.7 Abgrabungen / Aufschittungen (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die fertige Gelandeoberkante wird auf mindestens 369,10 U.NN und bis maximal auf
370,50 U.NN festgesetzt. Abgrabungen und Aufschittungen aul3erhalb der
festgesetzten Gelandeoberkanten sind zur Herstellung der Verkehrsflachen, zur
ErschlieRung der Baugrundsticke und zum Anschluss an Nachbargrundsticke,
sowie zur Herstellung von Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung zulassig.

1.8 Beseitigung von Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Als MalRnahme zum Schutz der Natur ist das im Geltungsbereich anfallende, nicht
verwendete Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zur
Verdunstung/Versickerung zu bringen. Nicht zulédssig dabei sind linienférmige
Rigolen oder punktformige Sickerschachte.

2. Grinordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

2.1 Allgemein
Es ist mindestens 20% der Grundsticksflache zu begriinen und gartnerisch zu
unterhalten.

Pro angefangene 500m2 Grundsticksflache ist ein Laubbaum 1. oder 2.
Wuchsordnung auf dem Grundstiick zu pflanzen. Die im Bebauungsplan durch
Planzeichen dargestellten Einzelbaumpflanzungen entlang des Flurweges am
Ziegelgraben und des Flurweges entlang der Anschlussstelle der Bundesstralie B 13
(Randeingrinung) sind dabei anrechenbar.

Die Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen von Baugrundstiicken ist
entsprechend der grinordnerischen Festsetzungen vorzunehmen und in dieser
Weise zu erhalten, artensprechend zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang der
Arten entsprechend nachzupflanzen. Die erforderlichen Grenzabstande von Pflanzen
gem. Art. 47 und 48 AGBGB sind einzuhalten. Pflanzflachen entlang von
Grundstiicksgrenzen sind daher in einer Mindestbreite von 3,0m auszufihren.

Innerhalb der festgesetzten Grunflachen und Flachen zum Anpflanzen von B&dumen
und Strauchern sind private Verkehrsflachen, Garagen und Stellplatze sowie
Nebenanlagen nach 814 Abs. 1 BauNVO, ausgenommen Anlagen zur
Regenwasserversickerung, unzulassig.

2.2 Grunflachen, Flachen zur Bepflanzung mit Baumen und Strduchern

Eingrinung des Siud- und Ostrandes des Gewerbegebietes

(Planzeichen 6.1.2 und 6.2.3):

Die Eingrinung erfolgt zur Abschirmung storungsempfindlicher feldbritender
Vogelarten als dichte Anpflanzung mit Baumen und Strauchern (Planzeichen 6.2.3)
mit folgender Artenauswabhl.

Die Flache ist mit Planzeichen 6.1.1 gleichzeitig als Flache fur MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt
(MalBnahme V4 / Al). Auffullungen, Bebauungen oder gartnerische Nutzungen sind
nicht zulassig.
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Artenliste Straucher:

Grau-Weide — Salix cinerea Rote Heckenkirsche — Lonicera xylosteum
Haselnuss — Corylus avellana Schwarzer Holunder — Sambucus nigra
Wein-Rose — Rosa rubiginosa Pfaffenhitchen — Euonymus europaeus
Kornelkirsche — Cornus mas Gemeiner Schneeball — Viburnum opulus

Liguster — Ligustrum vulgare

Artenliste Baume:

Spitzahorn — Acer platanoides Eberesche — Sorbus aucuparia
Stieleiche — Quercus robur Bergahorn — Acer pseudoplatanus
Feld-Ahorn — Acer camprestre Sandbirke — Betula pendula
Hainbuche — Carpinus betulus Winterlinde — Tilia cordata

Eingrinung des Ostrandes des Gewerbegebietes

(Planzeichen 6.1.1 und 6.2.2):

Der Gelandestreifen entlang des Flurweges an der Anschlussstelle zur Bundesstral3e
B13 ist als extensiv genutzter Wiesenstreifen mit Wildobst-Einzelbaumpflanzungen
herzustellen und dauerhaft zu unterhalten (2-malige Mahd des Wiesenstreifens).

Artenauswahl:
Wild-Kirsche — Prunus avium Wild-Apfel — Malus sylvestris
Wild-Birne — Pyrus pyraster Wild-Zwetschge — Prunus domestica

und weitere standortgerechte, heimische Wildobstbaume

Eingrinung des Westrandes des Gewerbegebietes

(Planzeichen 6.1.1 und 6.2.3):

Der Gelandestreifen entlang des Flurweges am Ziegelgraben ist als extensiv
genutzter Gras-Krautstreifen / Hochstaudenflur mit Einzelbaumpflanzungen
herzustellen. Die dargestellten Baumstandorte sind Standortvorschlage und dirfen
verschoben werden. Der Gelandestreifen ist einmal jahrlich nach dem 01.09. zu
mahen.

Artenliste:

Silberweide — Salix alba Schwarz-Erle — Alnus glutionosa
Winterlinde — Tilia cordata Sandbirke — Betula pendula
Schwarz-Pappel — Populus nigra Grau-Pappel — Populus x canescens

2.3 Begrinung von Stellplatzen

Zusatzlich ist pro 5 KFZ-Stellplatze ein Baum 1. oder 2. Wuchsordnung auf dem
jeweiligen Grundstick zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Baumscheiben sind vor Uberfahrung zu sichern.

2.4 Mindestqualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung

Einzelbdume 1. und 2. Wuchsordnung: H, 3xv, StU 12-14

Straucher: vStr 3-4 Triebe 60-100 h bzw. vStr 3-5 Triebe 100-125 h

In geschlossenen Pflanzungen gilt ein Pflanzverband von 1,5 x 1,5 m, dabei sind
mindestens 3 verschiedene Laubbaumarten und 5 verschiedene Straucharten zu
pflanzen.
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2.5 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemalR Planzeichen 6.1.2

Als naturschutzfachliche MalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches sind

festgesetzt:

Al

Eingrinung des Sud- und Ostrandes des Gewerbegebietes zur Abschirmung
storungsempfindlicher feldbrutender Vogelarten als dichte Anpflanzung von Baumen
und Strauchern auf privaten Grinflachen.

Anrechenbare Ausgleichsflache: 3.620 m?

A2

Entwicklung von Ackerwildkrautfluren durch Brachlegung auf Acker (nach Abtrag far
Retentionsraumausgleich) mit sukzessiver Selbstbegriinung als gelenkte Sukzession
damit kein Geholzbewuchs aufkommt (Teilflache Flurnummer 548 Gemarkung
Karlskron) auf offentlicher Flache. Der Bewuchs wird jahrlich im Herbst (hach 31.08.)
geméaht und im Bedarfsfall bei hoher Bewuchsdichte (geschlossene
Vegetationsdeckung) gegrubbert. Verzicht auf Dingemittel und Pestizide.
Anrechenbare Ausgleichsflache innerhalb des Retentionsraumes: 11.500 m?

CEF2

Herstellung eines Bluhstreifens als Ersatz fur den Lebensraumverlust feldbritender
Vogelarten (Feldlerche, Rebhuhn, Schafstelze) entlang des Sidrandes der
Retentionsraumflache auf Flurnummer 548 Gemarkung Karlskron auf offentlicher
Flache. Der Bluhstreifen wird ohne Ansaat zur Selbstentwicklung einer
standorttypischen Ackerwildkrautflora angelegt.

Anrechenbare Flache: ca. 130m x 10m = ca. 1.300 m?

3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

3.1 Décher (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1)

a. Dachformen
Im gesamten Geltungsbereich sind fir Haupt- und Nebengebaude geneigte sowie
gewodlbte Dacher und begriinte Flachdacher zuldssig.

Flachdacher ohne Begriinung sind nur fir Nebenanlagen bis zu einer Flache von je
65gm zugelassen.

b. Dachneigungen
Zulassig von 0° bis 25°, bei Pultdachformen bis max. 15°

c. Dachdeckungmaterial
Zulassig sind Dachdeckungsmaterialien in den Farben Rot bis Rotbraun, Grau bis
Anthrazit mit einem Glanzgrad nach DIN EN 13300 matt bis stumpfmatt.

3.2 Fassadenfarben
Zulassig als Fassadenfarben sind helle Farben bzw. hellgetonte Pastellfarben.
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3.3 Stellplatze / Garagen / Zufahrten (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1, 4, 5)
Vor Garagen zu offentlichen Verkehrswegen ist ein Stauraum von mind. 5m
einzuhalten.

Offene Stellplatze fur Personenkraftwagen (PKW) miuissen in dauerhaft
wasserdurchlassiger Bauweise (Abflussbeiwert max. 0,5) ausgefuhrt werden (z.B.
Schotterrasen, Pflasterrasen, offenporiges Pflaster).

Die nicht Uberbauten Decken von Tiefgaragen sind zu begriinen und zu unterhalten.
Die durchwurzelbare Mindestschichtdicke wird auf 60 cm festgesetzt, um eine
Bepflanzung auch mit Strauchern zu ermdglichen.

3.4 Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5)

Als Einfriedungen sind nur Zaunanlagen als Stabgitter- oder Maschendrahtzaun
ohne Sockel mit einer HOhe von maximal 2,00 m zuléassig. Die Zaununterkante muss
mindestens 10cm Uber der Gelandeoberkante liegen. Sockelanlagen sind nicht
zulassig.

3.5 Werbeanlagen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 2)

Werbeanlagen sind bis zu einer Gesamtflache von 10mz je Baugrundstiick und bis zu
einer HOhe von 6m Uber geplantem Gelande zulassig.

Selbstleuchtende Werbeanlagen und Laseranlagen, sowie bewegliche oder
blinkende Beleuchtungen sind nicht zul&ssig.

Ausgenommen von der Hohenbeschrankung ist die festgesetzte freistehende
Werbeanlage (Pylon) in GE 2.

E. Nachrichtliche Ubernahme durch Text

1. Donaumoos-Entwicklungskonzept DEK

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in den Flachen fir intensive,
standortgerechte  landwirtschaftliche  Nutzung und  niedermoorschonende
landwirtschaftliche Nutzung des Donaumoos-Entwicklungskonzepts.

2. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann mit Bodendenkmalern gerechnet
werden. Beim Auffinden von Bodendenkmalern besteht gem. Art. 8 DSchG
Meldepflicht bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege.

3. Oberirdische Gewasser

Der Geltungsbereich grenzt im Nahbereich an den Hauptkanal, ein Gewasser 2.
Ordnung und den Ziegelgraben, ein Gewéasser 3. Ordnung mit Anlagengenehmigung
nach 836 WHG i.V. m. Art. 20 BayWG an.

F. Hinweise durch Text

1. MalRentnahme
Die Planzeichnung ist fur MalRentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Messung
sind etwaige Differenzen nicht auszuschlie3en und auszugleichen.
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2. Genehmigungsunterlagen
In den Bauzeichnungen sind die vorhandenen und geplanten Gelandehdhen sowie
die Hohe des Anschlusses an die offentliche Erschlie3ung darzustellen.

Bei Neu- und Anbaumafnahmen ist die Gestaltung der Aul3enanlagen in einem
Freiflachengestaltungsplan darzustellen.

Es wird empfohlen das Formular der Gemeinde Karlskron zur Berechnung der
Grundflachenzahl (GRZ) gem. BauNVO 1990 und 2013 zu verwenden. Dies kann bei
der Gemeindeverwaltung angefordert werden.

Im Ubrigen wird auf die Verordnung tber Bauvorlagen und bauaufsichtliche
Anzeigen (Bauvorlagenverordnung - BauVorlV) verwiesen.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und
weitere Regelwerke werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wéahrend der
ublichen Offnungszeiten in der Bauverwaltung der Gemeinde Karlskron (Hauptstrale
34, 85123 Karlskron) zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-
Vorschriften sind auch archivmalRig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.

3. Regenerative Energien

Die Errichtung von Anlagen zur Gewinnung und Nutzung regenerativer Energie,
sowie zur Grauwassernutzung wird empfohlen. Dabei sind u.a. die gesetzlichen
Vorgaben durch Energieeinsparverordnung EnEV und Erneuerbare-Energien-Gesetz
— EEG zu beachten.

4.  Ausgleichflachen

Flachen zum Ausgleich von Eingriffen im Sinne des § 15 BNatSchG
(Ausgleichsbedarf: 20.495 m?):

Die private Griunflache am Sidd- und Ostrand ist in ihrer Grundflache als
Ausgleichsflache Al anrechenbar (3.620 m?) und als Flache fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
Ebenso ist die Flache des Retentionsraumausgleichs als Ausgleichsflache A2/CEF2
anrechenbar (11.500 m?2) und als Flache fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Der fur den Eingriff zusatzlich auf3erhalb des Geltungsbereiches erforderliche
naturschutzrechtliche Ausgleich von ca.5.375 mz erfolgt auf folgenden Flachen:

» A3: Flurnummer 1220, Gemarkung Karlskron
(8.315 mz2 - daraus anteilig 5.375 m?)

5. Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen
V1. Die Baufeldraumung sowie etwaige Gehdlzbeseitigungen erfolgen zwischen
Oktober und Februar auf3erhalb der Brutzeit von Végeln (Marz bis September).

V2: Fur den Fall, dass zwischen Baufeldraumung und Baubeginn die betreffenden
Bauflachen innerhalb der Brutzeit von Kiebitz, Feldlerche oder Schafstelze (Mitte
Marz bis Mitte Juli) unbearbeitet brachliegen, muss unmittelbar vor Baubeginn durch
einen vogelkundlichen Experten (Ornithologe) gepruft werden, ob die Arten aktuell im
Eingriffsbereich briten. Im Falle einer Brut muss der Baubeginn im Umkreis von
mindestens 200 m auf einen Zeitpunkt nach Fliiggewerden der Jungtiere verschoben
werden.
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V3: Der Gehdlzbestand am Ziegelgraben am Westrand aul3erhalb des
Geltungsbereiches wird erhalten und wahrend Bau und Betrieb des
Gewerbegebietes nicht beeintrachtigt. Gegebenenfalls ist hierzu wéahrend der
Bauphase eine Schutzzaunung erforderlich.

V4/Al: Die AulRenrander an der Sud- und Ostseite des Gewerbegebietes werden
durch  Pflanzung von B&umen und  Strauchern  zur  Abschirmung
térungsempfindlicher feldbritender Vogelarten (Kiebitz, Feldlerche, Rebhuhn) und
zur Bereitstellung von Ausweichhabitaten fur gehdlzbrutende Vogelarten
(Goldammer, Feldsperling) eingegrint.

CEF 1: Als Ersatz fur den Lebensraumverlust von feldbritenden Vogelarten (Kiebitz,
Rebhuhn) werden in nahegelegenen Acker- und/oder Grunlandflachen dauerhaft
zwei feuchte Mulden a ca. 200 m2 angelegt, in denen keine Einsaat und
Bewirtschaftung wahrend der Brutzeit (Marz bis Juli) erfolgt. Die Anlage der Mulden
erfolgt in den Wintermonaten. Pflegemahd und ggf. Grubbern der Bereiche werden
aul3erhalb der Brutzeit zwischen August und Februar durchgefuhrt.

Aufgrund der gleichzeitigen Betroffenheit der Kiebitzflache durch den Bebauungsplan
Nr. 23 ,Brautlach Sud“ der Gemeinde Baar-Ebenhausen wird die erforderliche CEF-
Malnahme gemaf der saP zum Industriegebiet ,Brautlach Sud“ (BBV LandSiedlung
GmbH, Minchen vom 19.06.2018) unter Beriicksichtigung agrarstruktureller Belange
im Gemeindebereich Baar-Ebenhausen auf Flurnummer 722 Gemarkung Baar
erbracht, da die Gemeinde Karlskron Uber keine geeigneten Grundsticksflachen
verfugt.

CEF2: Als Ersatz fur den Lebensraumverlust von feldbritenden Vogelarten
(Feldlerche, Rebhuhn, Schafstelze) wird auf einer grof3rdumigen Ackerflache im
naheren Umfeld (Abstand zum Planungsraum max. 2 km) ein BlUhstreifen mit einer
Flache von 1.000 m? angelegt. Die Breite des Streifens sollte ca. 10 m betragen und
6 m nicht unterschreiten). Der Blihstreifen wird ohne Ansaat zur Selbstentwicklung
einer standorttypischen Ackerwildkrautflora angelegt. Der Aufwuchs wird jahrlich im
Herbst gemaht und im Bedarfsfall bei hoher Bewuchsdichte (geschlossene
Vegetationsdeckung) gegrubbert. Eine Einbringung von Dingemitteln und Pestiziden
darf nicht erfolgen. Dies gilt auch fir eine Kontamination aus benachbarten Flachen.
Der Bluhstreifen wird unter Berticksichtigung agrarstruktureller Belange innerhalb der
Flache fur den Retentionsraumausgleich (= anrechenbar als Ausgleichsflache A2)
am Sidrand der Flache auf Flurnummer 548 Gemarkung Karlskron erbracht und
kann bei einer Breite von 10 m und einer Lange von ca. 130 m die
artenschutzrechtlichen Anforderungen erfillen.

Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch

Stral3enbeleuchtung und Geb&udelampen:

* |In Bereichen wo eine Beleuchtung unvermeidlich ist, sollten LED-Lampen
verwendet werden.

= Verwendung von moglichst niedrigen Lampen mit einem asymmetrischen
Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel.

= Verwendung von vollstdndig geschlossenen Lampen, die ein Eindringen von
Insekten ausschliel3en.

Die geplanten CEF-Malinahmen sind rechtzeitig herzustellen.
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6. Schalltechnische Untersuchung

Mit dem Bauantrag ist ein qualifiziertes Sachverstandigengutachten zum Nachweis
der Einhaltung der schallschutztechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet Brautlach IlII* vorzulegen. Gemal Art. 13 Abs. 2 BayBO mussen
Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz haben. Gerdusche, die
von ortsfesten Einrichtungen in baulichen Anlagen oder auf Baugrundstiicken
ausgehen, sind so zu dammen, dass Gefahren oder unzumutbare Belastigungen
nicht entstehen. Gemald 8§ 12 BauVorlV missen die Berechnungen den nach
bauordnungsrechtlichen Vorschriften geforderten Schall- und Erschitterungsschutz
nachweisen.

7. Sichtdreieck

Die innerhalb der Sichtdreiecke liegenden Flachen sind von Gegenstanden,
baulichen Anlagen und Bewuchs von 0,70 bis 2,50 m Hohe, bezogen auf die
Fahrbahnoberflache standig freizuhalten. Sichtbehinderndes Gelande ist ggf.
abzutragen. Einzeln stehende Baume kdnnen zugelassen werden.

8. Wasserwirtschaft

Schmutzwasserbehandlung:

Die geplanten Bauvorhaben sind an die Offentlichen Abwasseranlagen
anzuschlieRen. Bei Ansiedlung von abwasserintensiven Betrieben ist die
Leistungsfahigkeit des bestehenden Trennsystems (Vakuumsystem) zu prufen.

Versickerung von Niederschlagswasser auf 6ffentlichen Flachen:

Fur die Entwasserung der offentlichen Flachen wird eine fahrbahnbegleitende
Sickermulde angelegt. Sie wird nach den einschlagigen Richtlinien der DWA (M 153,
A 117 und A 138) dimensioniert.

An die Entwéasserungsanlagen fur die offentlichen Flachen (Fahrbahn, Gehbahn,
Grunflachen etc.) durfen keine Flachen im Privateigentum angeschlossen werden.
Diese sind gesondert zu entwéssern.

Versickerung von Niederschlagswasser auf privaten Flachen:

Fur die Entwasserung der Baugrundstiicke steht kein Anschluss (Kanal,
Sickeranlage 0.4.) zur Verfigung. Der Baugrund ist laut Baugrundgutachten gut
sickerfahig, daher ist vom jeweiligen Grundstuicksbesitzer eine Versickerung (ggf. mit
Ruckhaltung) auf dem jeweiligen Grundstiick unter Beachtung der DWA Richtlinien
M153, A117 und A138 zu projektieren, herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.
Dabei sind die Flachen mdglichst durchlassig zu gestalten und die Versiegelung auf
ein Mindestmald zu beschranken. Die Herstellung von Dachbegrinungen zur
Niederschlagsruckhaltung wird empfohlen. Ein qualifizierter Nachweis zur
Ruckhaltung/Versickerung der anfallenden Niederschlagswassers auf dem
Grundstuick ist zur Baugenehmigung zu erstellen.

Versickerung von Niederschlagswasser allgemein

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.
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Sollte eine Versickerung nicht maglich sein, so ist dies durch entsprechende
Nachweise zu belegen.

Grund- und Schichtwasserableitung
Hausdranagen durfen am Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.

Oberirdische Gewasser

Der Geltungsbereich grenzt im Nahbereich an den Hauptkanal, ein Gewasser 2.
Ordnung und den Ziegelgraben, ein Gewasser 3. Ordnung mit Anlagengenehmigung
nach 836 WHG i.V. m. Art. 20 BayWG an.

Genehmigungspflicht sind alle Anlagen, auch ansonsten verfahrensfreier Vorhaben
nach Art. 57 BayBO (z.B. Einfriedungen, Garagen u.a.), die weniger als sechzig
Meter von der Uferlinie von oberirdischen Gewéssern nach 8 36 WHG i.V. m. Art. 20
BayWG entfernt sind oder die die Unterhaltung oder den Ausbau beeintrachtigen
kénnen. Die Genehmigung ist bei der zustandigen Kreisverwaltungsbehdrde
einzuholen.

Bauwasserhaltung

Ggf. erforderliche Bauwasserhaltungen wahrend der Bauzeit, sowie die
wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von Niederschlagswasser, soweit die
NWFreiV nicht anwendbar ist, sind im wasserrechtlichen Verfahren beim zustandigen
Landratsamt zu beantragen.

Wassergefahrdende Stoffe
Bei Lagerung und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist die fachkundige
Stelle des zustandigen Landratsamtes zu beteiligen.

Bauausfihrung

Auf Grund des hoch anstehenden Grundwasser und der angrenzenden
Hochwasserschutzzone sind Kellergeschosse wasserdicht auszubilden, die
Bodenplatte auftriebssicher auszubilden und ggf. Heizolbehalter mit einer
Auftriebssicherung zu versehen.

9. Versorgungsausbau

Vor dem Ausbau der notwendigen Versorgungsleitungen ist die Planung mit den
Versorgungstragern rechtzeitig abzustimmen. Ggf. notwendige Flachen fur z.B.
Ubergabestationen oder Transformatorenstationen mit Dienstbarkeiten sind rechtlich
zu sichern.

10. Telekommunikationslinien

Im Flurstick 553 (landwirtschaftlicher Weg entlang des Ziegelgrabens) sind
hochwertige Telekommunikationslinien der Telekom verlegt. Bei der Planung und
Bauausfuihrung ist eine Beschéadigung oder Veranderung zu vermeiden.

11. Bepflanzungsabsténde

Bei Pflanzungen entlang von Versorgungsleitungen ist das Merkblatt DWA-M 162
,B8aume, unterirdische Leitungen und Kanéle" der Forschungsgesellschaft fur
Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 3 und 6 - zu
beachten.

Die Grenzabstande bei Bepflanzung sind nach ,Ausfiihrungsgesetz zum
Blrgerlichen Gesetzbuch“ (AG BG B), Art. 47 und 48 zu beachten.
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12. Landwirtschaftliche Emissonen

Durch die an den Geltungsbereich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
kobnnen Larm-, Staub- und Geruchsemissonen entstehen. Diese kdnnen auch an
Wochenenden und Feiertagen entstehen und sind zu dulden.

13. Feuerwehr

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1.8/5, Stand 08.2000 des Bayer.
Landesamts fur Wasserwirtschaft bzw. nach den Technischen Regeln des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331
und W 405 - auszubauen. Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem
Ermittlungs- und Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landesamts fur Brand- und
Katastrophenschutz zu ermitteln. Punkt 1.3 ,Ldschwasserversorgung“ der
VollzBekBayFwG ist zu beachten. Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat
gegenzuzeichnen.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der
Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr
jederzeit und ungehindert befahren werden kdénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fur
Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die DIN 14
090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstlcken" verwiesen.

Der Wendebereich am Ende der ErschlieBungsstralle ist ausreichen zu
dimensionieren. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser von
mind. 18 m, flir Feuerwehreinsatze mit einer Drehleiter DL(K) 23-12 ein Durchmesser
von mind. 21 m erforderlich. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrankungen
(Halteverbot) zu verfugen.

14. Baugrund

Zum Bauleitplanverfahren ist ein Gutachten zur Baugrunderkundung fir den
Bebauungsplan Brautlach Il der Gemeinde Karlskron mit Stand 17.11.2016 von
SYNLAB Umweltinstitut GmbH Umweltinstitut Ingolstadt IFUWA erstellt worden.

15. Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten

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

Es ist dennoch nicht auszuschlieBen, dass im Zuge von Baumaflinahmen in den
betroffenen Bereichen Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche
Bodenverunreinigungen aufgedeckt werden. Sollte sich dies bestétigen, sind das
Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt
umgehend zu informieren. Fir die weitere Vorgehensweise sind dann die folgenden
Punkte zu beachten:

= Die erforderlichen MaRRnahmen sind durch einen fach- und sachkundigen
Sachverstandigen (Bereich Bodenschutz) in  Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt festzulegen, die notwendigen Untersuchungen
durchzufihren, die fachgerechte Ausfiihrung zu dberwachen sowie die
gewerteten Ergebnisse in einem Bericht zusammen zu fassen, der dem
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Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und dem Wasserwirtschaftsamt
Ingolstadt zeithah und unaufgefordert vorzulegen ist.

= Kontaminiertes Aushubmaterial ist in dichten Containern oder auf befestigter
Flache mit vorhandener Schmutzwasserableitung zwischen zu lagern, zu
untersuchen und nach Vorliegen der Untersuchungsergebnisse ordnungsgemald
Zu entsorgen.

= Eine Versickerung des Niederschlagswassers Uber belastete Auffullungen ist
nicht zulassig. Kontaminierte Auffullungen im Bereich von evtl. geplanten
Versickerungsanlagen sind entsprechend den Sickerwegen vollstdndig
auszutauschen und ordnungsgemal zu entsorgen. Die ZO-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.) verwendet werden.

Falls der Einbau von Recycling-Bauschutt aus aufbereitetem Bauschutt und
Stral3enaufbruch in technischen Bauwerken fir den Erd-, StraRen» 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.

16. Genehmigungsverfahren

Vorsorglich wird von der Gemeinde darauf hingewiesen, dass die Anwendung das
Art. 58 BayBO Genehmigungsfreistellung auf Grund der Nahe zum Ziegelgraben als
Gewasser 3. Ordnung nicht mdglich ist. Die Gemeinde erklart, dass das vereinfachte
Baugenehmigungsverfahren bei allen Bauvorhaben durchgefiihrt werden soll (Art.58
Abs. 2 Nr. 5).

17. Fassadengliederung
Die Fassaden sollen nach 50 m Gebaudelange vertikal gegliedert werden, um die
gestalterische Qualitat der Gebaude zu erhéhen.

G. Verfahrensvermerk

Aufstellungsbeschluss

Am 13.06.2016 wurde in der Sitzung des Gemeinderates Karlskron der Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 38 ,Gewerbegebiet Brautlach [l mit
gleichzeitiger Anderung des Flachennutzungsplans gefasst; der Beschluss wurde am
23.07.2016 ortsublich bekannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhorung fiar den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 38
,Gewerbegebiet Brautlach I1l* in der Fassung vom 24.04.2017 hat in der Zeit vom
01.06.2017 bis 11.07.2017 stattgefunden.
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Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemall 8 4 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhorung fir den
Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 38 ,Gewerbegebiet Brautlach III* in der Fassung
vom 24.04.2017 hat in der Zeit vom 01.06.2017 bis 11.07.2017 stattgefunden.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 38 ,Gewerbegebiet Brautlach Il in der
Fassung vom 10.12.2018 wurde mit der Begriindung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 29.01.2019 bis 01.03.2019 offentlich ausgelegt.

Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 38 ,Gewerbegebiet Brautlach III* in der
Fassung vom 10.12.2018 wurden die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange gemalR 8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.01.2019 bis 01.03.2019
beteiligt.

Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Karlskron hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 27.05.2019
den Bebauungsplan Nr. 38 ,Gewerbegebiet Brautlach IlI* in der Fassung vom
27.05.2019 als Satzung beschlossen.
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H. Begrindung
1. Einfahrung

1.1. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt an der sudlichen Gemeindegrenze Karlskron Ortsteil
Brautlach zur Gemeinde Baar-Ebenhausen. Der Geltungsbereich wird durch die
Munchener Straf3e im Norden, die Gemeindeverbindungsstrale von B13 nach
Ebenhausen-Werk im Osten, der Gemeindegrenze zu der Gemeinde Baar
Ebenhausen im Suden und dem Feldweg entlang dem Ziegelgraben im Westen
eingegrenzt.

Im Geltungsbereich fir die Gewerbegebietsflache liegen die Flurstiicke 554, 555 und
Teilflache 556 der Gemarkung Karlskron.

Westlich des Ziegelgrabens erweitert sich der Geltungsbereich auf eine Teilflache
der Flurstiicke 548, 551 und 552. Die Flache fiur den Retentionsraum und Ausgleich
wird nord-westlich durch den Hauptkanal begrenzt.

Abbildung 1: Luftbild mit Geltungsbereich — ohnefMaBstab

’ R
A S

Quelle: Bayernatlas, Stand 04.03.2017
Bearbeitung: Bachschuster Architektur GmbH, Nov. 2018

1.2. Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Planungsziele des bestehenden, ca. 100 m nérdlich gelegenen Bebauungsplans
Nr. 17 "Gewerbegebiet an der B13 bei Brautlach" und des Bebauungsplanes Nr. 22
.Industriegebiet an der B13 bei Brautlach® wurden bereits umgesetzt und die
Grundstlcke bebaut.
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Weitere Flachen fir die gewerbliche Um- und Ansiedlung stehen in diesem
Gemeindebereich von Karlskron nicht mehr zur Verfugung. Es wird daher eine
Erweiterung des Gewerbegebietes Brautlach angestrebt. Unter den Interessenten flr
die neuen Gewerbeflachen befinden sich Uberwiegend ortsansassige Unternehmen.
Die Gemeinde wird in einem parallelen Verfahren eine Anderung des
Flachennutzungsplans durchfihren, in dem die GI-Flachen zu GE-Flachen
umgewidmet werden.

Um eine gesteuerte Entwicklung, mit der Berticksichtigung des bestehenden Bedarfs
und der angrenzenden Bebauung zu erreichen, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans mit entsprechenden Festsetzungen erforderlich. Die Gemeinde
Karlskron hat daher in der Sitzung des Gemeinderates am 13.06.2014 den
Beschluss zu der Anderung des Flachennutzungsplanes sowie der Aufstellung des
Bebauungsplanes gefasst.

Nach der friihzeitigen Beteiligung hat sich die Erweiterung des Geltungsbereichs zur
Schaffung von Retentionsraum bei  Hochwasserereignissen und des
naturschutzrechtlichen Ausgleichs ergeben. Die Erweiterung des Geltungsbereichs
hierflr ist zwischen Ziegelgraben und Hauptkanal gelegen.

2. Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Der Geltungsbereich liegt sudlich des bestehenden Gewerbe/Industriegebiets des
Ortsteils Brautlach, am sidlichen Ortsrand.

Begrenzt wird der Geltungsbereich fur das Gewerbegebiet:

= im Norden durch die Minchener Strae und durch den Bebauungsplan
,industriegebiet an der B13 bei Brautlach " mit der Bebauung der Fa. Binder
Technologie GmbH

= im Sidden durch Ackerflachen auf dem Gemeindegebiet Baar Ebenhausen.
Diese sind teilweise als Vorranggebiet Hochwasserschutz DM 1 ausgewiesen.

= im Osten durch die Abfahrt von der B13 mit Gemeindeverbindungsstral3e nach
Ebenhausen-Werk

= im Westen durch den Feldweg entlang des Ziegelgrabens und die dariber
liegende Ackerflachen, die als Vorranggebiet Hochwasserschutz DM 1 im
Flachennutzungsplan ausgewiesen sind.

und fur den Retentionsraum mit naturschutzrechtlichen Ausgleich:

* im Nord-Westen durch den Hauptkanal

» im Sud-Westen durch Ackerflachen, die als Vorranggebiet Hochwasserschutz
DM 1 im Flachennutzungsplan ausgewiesen sind

= Im Siud-Osten durch den Ziegelgraben.

2.2 Bebauung und Nutzung

Die Gebietsflache ist unbebaut und wird momentan landwirtschaftlich genutzt.
Nordlich der Minchener Stral3e sind Gewerbe- und Industriebauten vorhanden.

2.3  Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die bestehende Miinchener Strale mit
Anbindung an die GemeindestralRe in Richtung Ebenhausen-Werk als Anschluss zur
B13.
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2.4  Ver-und Entsorgung

Bestehende Versorgungsleitungen fur Trinkwasser, Erdgas, Strom und
Telekommunikationsversorgung und Schmutzwasser im Geltungsbereich des ca.
100m nordlich gelegenen Bebauungsplans Nr. 17 ,Gewerbegebiet an der B13 bei
Brautlach® und Bebauungsplanes Nr. 22 ,Industriegebiet an der B13 bei Brautlach®
kénnen nach derzeitigem Kenntnisstand erweitert werden.

Anfallendes Niederschlagswasser der Verkehrsflachen wird in fahrbahnbegleitende
Sickermulden eingeleitet und offen versickert. Diese werden nach den einschléagigen
Richtlinien der DWA (M 153, A 117 und A138) dimensioniert .

Anfallendes Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken ist dort zurtick zu halten
und zu versickern, da kein Anschluss hierfir vorgesehen ist. Der Baugrund ist It.
Bodengutachten nach Abtrag des Mutterbodens gut sickerfahig. Zu den
Bauantragsverfahren ein hydrologischer Nachweis zu erstellen unter Beachtung der
gultigen technischen Richtlinien. Um die Regenwasserriickhaltung auf den
Baugrundstiicken zu férdern wird eine Dachbegriinung bei Flachdachern, der Einbau
von Brauchwasserzisternen, Ausbildung der privaten Stellplatze und Verkehrsflachen
mit versickerungsoffenem Materialien festgesetzt bzw. empfohlen. Zur Versickerung
des Niederschlagswassers kénnen offene oder geschlossene Rigolen mit Mulden auf
den privaten Grunflachen angeordnet werden, sofern keine Festsetzung zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen vorgegeben ist.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Die uberplanten Flurstiicke werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Weitere Informationen sind dem angefligten Umweltbericht zu enthnehmen.

2.6  Eigentumsverhaltnisse

Teilweise stehen die Flurstiicke im Geltungsbereich im Gemeindebesitz bzw. der
offentlichen Hand. Derzeit werden Vertragsverhandlungen mit den weiteren
Eigentimern von der Gemeinde Karlskron zum Erwerb des Flurstiicks 554 mit dem
derzeitigen Eigentimer gefuhrt, sowie Klarungen bzgl. der Teilflache von FI.St. 548
mit dem Donaumoos-Zweckverband.

3. Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich befindet sich derzeit im Aul3enbereich. Im Flachennutzungsplan
sind die zu Uberplandenden Flurstiicke tUberwiegend als Industriegebiet GI im Sinne
von 89 BauNVO ausgewiesen. Die Flache fur den Ausgleich des
Retentionsraumverlustes ist im Bereich der Vorrangflache fur den
Hochwasserschutz, tbernommen aus dem Donaumoos- Entwicklungskonzept. In
einem parallelen Verfahren wird die Gemeinde Karlskron die 7. Anderung des
Flachennutzungsplans mit der Umwidmung des Gebietes von Industriegebiet Gl zu
Gewerbegebiet GE durchfuhren.

3.2 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Karlskron ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern der Region 10
— Ingolstadt zugeordnet und in der Strukturkarte Anhang 2 mit dem Ziel der
Raumordnung als ,Allgemeiner landlicher Raum® dargestellt.
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Abbildung 2: Landesentwicklungsprogramm Bayern Anhang 2 Strukturkarte
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Quelle: Bayerisches Staatsministerium flr Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und 'Technologie
Bearbeitung: Bachschuster Architektur GmbH, Méarz 2017

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP, Stand 01.09.2013, ge&ndert am
01.03.2018 werden u.a. folgende Ziele genannt:

Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen: ,In allen Teilrdumen sind
gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. [...]
Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden.*

Nachhaltige Raumentwicklung: ,Die raumliche Entwicklung [...] ist nachhaltig zu
gestalten”

Flachensparen: ,Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.®

Wirtschaftsstruktur: ,Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft,
insbesondere fir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen
sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und
verbessert werden.”

Innenentwicklung vor Aussenentwicklung: ,In den Siedlungsgebieten sind die
vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen.”

3.3 Regionalplanung Region 10

Die Gemeinde Karlskron liegt unter Karte 1 im Stadt- und Umlandbereich des
Verdichtungsraums Ingolstadt.
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Abbildung 3: Ausschnitt Regionalplan Ingolstadt Karte 1 Raumstruktur
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Bearbeitung: Bachschuster Architektur GmbH, Mé&rz 2017

In Karte 2 Siedlung und Versorgung sind Teile des Bereichs als Gewerbliche
Bauflache, einschlief3lich gewerblich genutzter Sonderbauflache (grau) dargestellt.

Abbildung 4: Ausschnitt Regionalplan Ingolstadt Karte 2 Siedlung und Versorgung Stand
27. April 2012
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3.4 Flachennutzungsplanung

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan weist den Geltungsbereich als
Industriegebiet (Gl) im Sinne von § 9 BauNVO aus.

In einem parallelen Verfahren wird durch die Gemeinde Karlskron eine Anderung des
Flachennutzungsplans mit der Umwidmung des Industriegebietes Gl zu
Gewerbegebiet GE durchgefiuhrt.

Abbildung 5: Ausschnitt Flachennutzungsplan Karlskron

Quelle: ' Gemeinde Karlskron, Verwaltung
Bearbeitung: Bachschuster Architektur GmbH, Nov. 2018

3.5 Donaumoos-Entwicklungskonzept DEK

Die Gemeinde Karlskron ist Mitglied im Zweckverband Donaumoos. Der
Geltungsbereich ist eine Teilflache des Donaumoos-Entwicklungskonzeptes und liegt
in der Flache fir intensive, standortgerechte landwirtschaftliche Nutzung und
niedermoorschonende landwirtschaftliche Nutzung. Dieser Teil des Funktionsraums
umfasst den Nordrand des Donaumooses, in dem der Torfkérper bereits weitgehend
mineralisiert ist sowie das Zentralmoos mit seinen Ackerbaulagen. Hier hat die
Weiterfihrung der tblichen landwirtschaftlichen Nutzung Vorrang vor den anderen
Belangen.
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Abbildung 6: Ausschnitt Ubersicht Funktionsraume
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Quelle: http://www.donaumoos-zweckverband.de/uploads/pics/uebersichtskarte_01.gif
Bearbeitung: Bachschuster Architektur GmbH, Marz 2017

Weitere Informationen zum  Donaumoos-Entwicklungskonzept sind dem
Umweltbericht (Anlage 1) des Buros Weinzierl zu entnehmen.

3.6 Sonstige stadtebauliche Planungen der Gemeinde

Nordlich sind der Bebauungsplan Nr. 17 ,Gewerbegebiet an der B 13 bei Brautlach®
vom 28.09.1992 und die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 "Gewerbegebiet
an der B 13 bei Brautlach® vom 22.01.2001 gultig. Direkt nérdlich grenzt der
Bebauungsplan Nr. 22 ,Industriegebiet an der B13 bei Brautlach® an. Hier wurde die
2. Anderung beschlossen.

3.7 Sonstige stadtebauliche Planungen der Nachbargemeinde

Die Nachbargemeinde Baar-Ebenhausen (Landkreis Pfaffenhofen an der 1lm) wird im
direkten Anschluss an das Gewerbegebiet Brautlach [l ein Industriegebiet
ausweisen und hat dazu am 23.10.2018 den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan Nr. 23 ,Brautlach Sid“ gefasst. Die beiden Plane stehen in direkter
Verbindung zueinander, da das Gebiet ,Brautlach Sud“ ausschlief3lich tber die zu
realisierenden Verkehrsanlagen des Gebietes ,Brautlach IlI“ zu erschlief3en ist und
gleichzeitig ein Kiebitz-Lebensraum im Grenzgebiet der beiden Gewerbe- und
Industrieflachen betroffen ist, dessen Verlust gemeindetbergreifend Uber eine CEF-
MalRnahme der Gemeinde Baar-Ebenhausen kompensiert wird. Fur die
gemeindeibergreifenden Mafl3nahmen der Erschlie3ung und des
artenschutzrechtlichen Ausgleichs sind entsprechende Vereinbarungen zwischen
den beteiligten Kommunen erforderlich; ebenso erfolgte beziglich der
artenschutzrechtlichen Belange eine Abstimmung zwischen den Unteren
Naturschutzbehtérden der Landratsamter Pfaffenhofen an der llm und Neuburg-
Schrobenhausen.
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3.8 Fachplanungen

Die Gemeinde Karlskron hat das Biro Bachschuster Architektur GmbH, Ingolstadt
mit der Entwicklung und Betreuung der Bauleitplanung beauftragt.

4. Planungskonzept

4.1  Ziele und Zwecke der Planung

Die grundlegende Planungsabsicht des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Brautlach
[I* ist die Schaffung der Gewerbeflachen zur Abdeckung der bestehenden Nachfrage
von Gewerbetreibenden aus Karlskron und der Umgebung. Die in die Planung
aufgenommen Festsetzungen sollen der vorhandenen Bebauung in dem
benachbarten Gewerbegebiet angepasst werden und gleichzeitig die Bedurfnisse der
Interessenten in Rahmen der derzeit gultigen Gesetzgebung beriicksichtigen.

Zwar steht die Neuausweisung dem Planungsziel des LEP 3.1 (In den
Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen) entgegen. Geeignete Flachen im Innenbereich zur Entwicklung
von Gewerbeflachen stehen der Gemeinde nicht zur Verfigung. Um dennoch die
Neuversiegelung moglichst gering zu halten und das Anbindegebot zu beachten, ist
die direkte Anordnung an die bestehende Muinchener StraRe vorgesehen. Es ist
daher eine Ausnahme nach LEP 3.1 moglich, da Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen.

Durch die gesteuerte Planung der Gewerbegebietsflaichen mochte die Gemeinde
Karlskron vor allem die mittelstandischen Firmen im Gemeindegebiet starken und
Arbeitsplatze sichern.

Im Geltungsbereich wird fir die Flache des Gewerbegebietes ca. 4,7ha und flur die
zugeordnete Flache zur Schaffung von Retentionsraum ca. 1,2ha Uberplant.
Insgesamt im Geltungsbereich sind ca. 5,9ha gelegen.

4.2  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan weist den Geltungsbereich als
Industriegebiet (Gl) im Sinne von § 9 BauNVO aus.

In einem parallelen Verfahren wird durch die Gemeinde Karlskron eine Anderung des
Flachennutzungsplans mit der Umwidmung der Gl Flachen zu GE Flachen
durchgefuhrt.

5. Planinhalt
5.1Nutzung der Baugrundstticke

5.1.1. Art der baulichen Nutzung

Die Flachen werden als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen. Um die
Entwicklung der Art der baulichen Nutzung (Ansiedlung von mittelstdndischen
Gewerbebetrieben) konkreter zu steuern, wird 8 1 Abs. 5 BauNVO angewendet. Die
wesentliche Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt dabei erhalten.

Zulassig sind Vorhaben, die dem schalltechnischen Emissionskontingent tags und
nachts entsprechen. Hierdurch soll die bestehende (Wohn)Bebauung in Brautlach
und Grillheim geschutzt werden.
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Folgende Nutzungen werden im Geltungsbereich ausgeschlossen:

Um mogliche Storungen der bestehenden industriellen Nutzung nordlich des
Geltungsbereichs zu vermeiden und den schalltechnischen Immissionen von B13
und der Bundesbahnstrecke gerecht zu werden, werden Nutzungen die dem
Wohnen zuzuordnen sind wie Boardinghauser oder Betriebsleiterwohnungen
ausgeschlossen.

Um madgliche Beeintrachtigungen der gewtinschten starkeren gewerblichen Nutzung
zu vermeiden, werden auch die weiteren ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nach 8 8 Abs. 3 Nr. 1-3 sowie Gaststatten und Imbissstande ausgeschlossen.
Hierbei soll die offentliche Ordnung und Sicherheit in dem Kleinteiligen
Gewerbegebiet gesichert werden.

Um der Randlage an der Gemeindegrenze, den Zielen des Flachennutzungsplans
und des Zweckverbandes Donaumoos gerecht zu werden, sind Wasser gefahrdende
und landschatftlich sich schwierig einfligende Nutzungen wie Lagerplatze fur Schrott,
Abfalle und Autowracks sowie dhnlich wirkende Lagerflachen ausgeschlossen.

Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe mit Sortimenten des
Nahversorgungs- und Innenstadtbedarfs werden zur Erreichung der Ziele gem. LEP
5.3.1 (2), 5.3.3 (Z) ausgeschlossen.

Dem Plangeber ist bewusst, dass durch die Einschrankung der Art der Nutzung der
allgemeine Charakter des geplanten Gewerbegebietes verloren gehen kann. Doch
wurde der Ausschluss durch die Entstehung von nur ca. 6-9 Gewerbeflachen, die
Situation am Ortsende mit einer ErschlieBungsstrafe mit Wendehammer und die
nicht mehr weiterentwickelbare Erweiterung bewusst gewahlt, um ein homogenes
Geflige von Gewerbebetrieben an dieser Stelle zu erreichen.

Der nordlich gelegene Bebauungsplan Gewerbegebiet an der B13 bei Brautlach
enthalt keine wesentlichen Beschrédnkungen zur Art der Nutzung. Damit ist
sichergestellt, dass der in diesem Bebauungsplan ausgeschlossenen Nutzungen im
Gemeindegebiet substantieller Raum zur Verfiigung steht. Durch die Planung erfolgt
eine zulassige Feinsteuerung bezogen auf die gesamten gewerblichen Flachen
entlang der B13 Brautlach.

5.1.2. Mal} der Nutzung
GRZ

Die Grundflachenzahl GRZ wird mit dem fir die Gewerbegebiete laut § 8 BauNVO
maximalen zulassigen Wert von 0,8 festgesetzt.

Die Uberschreitung der GRZ uiber das MaR von 0,8 wird nicht zugelassen um die
Mindestbegriinung des Gebietes zu gewahrleisten.

BMZ
Die Baumassenzahl BMZ wird mit 10,0 festgesetzt.

Bewusst wurde auf eine Festsetzung der GFZ verzichtet, um auch eine
Hohenentwicklung baulicher Anlagen zu zulassen. Durch die Beschrankung der
Hohe baulicher Anlagen und die geforderte Einhaltung der Abstandsflachen nach
Landesordnung kénnen sich Gewerbe- und Birobetriebe sich in diesem Rahmen
entwickeln.
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Ho6he baulicher Anlagen

Um die Hbhen der Bebauung stadtebaulich der bestehenden Bebauung in der
Nachbarschaft und dem angrenzenden Aul3enbereich anzupassen, sowie die
Entstehung von hohen Geb&uden die Vogelarten beeintrachtigen konnen wird
zusatzlich zu der BMZ die Wandhohe/Firsthohe als Bauhdhe festgesetzt.

In der Kombination mit der max. Baumassenzahl kdnnen hohe Geb&aude mit
kleineren Grundflachen z.B. BlUrogebdude oder niedrigere Gebaude mit gréf3eren
Grundflachen z.B. Produktions- bzw. Lagerhallen entstehen.

Um eine landschaftlich vertragliche und in der saP geforderte Héhenstaffelung zum
AulRenbereich zu erreichen wurden die Gewerbegebietsfestsetzungen in die
Gewerbegebietsflachen sind GE 1 bis GE 3 aufgeteilt und unterscheiden sich in der
max. zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen.

Die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 befinden sich westlich der Auffahrt auf die
Brucke Richtung Ebenhausen — Werk Utber der B13. In diesem Bereich werden
Gebaude mit der max. Bauhdhe von 16,5m zugelassen. Durch die Briicke und den
Bdschungskegel der Auffahrt ist die Ausgestaltung hoherer baulicher Anlagen auch
aus stadtebaulicher Sicht gerechtfertigt.

Das Gewerbegebiete GE 3 grenzt sudlich an die Gemeindegrenze. Um diesen
Randbereichen gerecht zu werden, mdgliche Verschattungen von Ackerflachen und
Beeintrachtigungen auf Vogel zu vermeiden, wird in diesem Bereich die max.
zulassige Hohe baulicher Anlagen auf 13 m festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Die Bedeutung der Hochwasserfreiheit baulicher Anlagen wird unterstrichen, in dem
die FuBbodenoberkante auf mind. 369,10m 0.NN festgesetzt wird. Die Hohenkote
liegt somit 50cm Uber der mit dem WWA Ingolstadt festgelegten Hohenkote 368,60m
U.NN fir das Uberflutungsereignisses. Ein ausreichender Schutz des Gelandes und
der Bauwerke im Gewerbegebiet kann so sichergestellt werden.

5.1.3. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise nach 8§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt um die
Mdoglichkeit fur den Bau von Hallen mit mehr als 50 m Lange offen zu halten und ggf.
Baugrundstucke zu einer Einheit zusammenlegen zu kdénnen.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenze

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die in der Planzeichnung
dargestellten Baugrenzen festgesetzt. Dabei sind die Abstandsflachen nach
Landesrecht Art. 6 BayBO einzuhalten. Die Uber die Baugrundsticke durchgangige
Baugrenze wurde gewahlt, um den oben beschriebenen Zusammenbau der
Hallen/Gebauden ermdglichen. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem
Ausmalf} wird zugelassen.

5.1.4. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
Abs. 1 werden nur auf den Flachen ohne grinordnerische Festsetzungen
zugelassen. Durch den Ausschluf® der griunordnerischen Flachen soll vermieden
werden, dass insbesondere Einfriedungen/ Zaunanlagen am westlichen, stdlichen
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und 6stlichen Rand direkt an der Grundstticksgrenze entstehen. Vielmehr ist hier das
Einricken der Zaunanlagen geplant.

Anlagen zur direkten Versickerung des Niederschlagswassers kénnen in den
grunordnerischen Flachen entstehen, soweit nicht Festsetzungen aus der
Grunordnung entgegenstehen.

Anlagen zur Kleintierhaltung laut § 14 Abs. 1 BauNVO werden nicht zugelassen um
maogliche Konflikte aus der Giberwiegenden gewerblichen Nutzung auszuschlieR3en.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind grundsatzlich zulassig, da im Bereich
der gewerblichen Nutzung keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

5.2 Abgrabungen / Aufschuttungen

Der Geltungsbereich des geplanten Gewerbegebietes wurde bei einem
Hochwasserereignisses von 1994 Uber einem rd. 50 m breiter Bereich entlang des
Ziegelgrabens von der Mundung in den Hauptkanal bis zur Landkreisgrenze It.
Aufzeichnungen des Wasserwirtschaftsamtes Ingolstadt tberflutet. Eine hydraulische
Berechnung der umliegenden Geldndegraben oder eine Hohenangabe zu dem
Hochwasserereignis von 1994 liegt nicht vor. In Absprache mit dem
Wasserwirtschaftsamt wurde vom Biro Renner Consulting das
Uberschwemmungsgebiet digital simuliert. Die Hoéhenkote des
Uberflutungsereignisses wurde mit 368,60m 0.NN festgelegt. Um einen
ausreichenden Schutz des Gelandes und der Bauwerke im Gewerbegebiet sicher zu
stellen muss das Gelande mindestens 50cm uber der festgelegten Hohenkote liegen.
Somit ist das Gelande auf mind. 369,10m U.NN zu verfillen.

Nach der ersten StralRenplanung ergibt sich als Hochpunkt fur die Stral3e die HOhe
370,30 U.NN. Dieser Punkt wird im Bereich des geplanten Wendehammers
festgesetzt bzw. kann auf Grund von Vermessungsdaten durch den Bezug auf
Normalhdhennull (NHN hier gleich mit Hohe tber Normalnull G.NN) ermittelt werden.
Um dem anliegenden Flurstiick noch Spielraum fir die Gestaltung der Hohenlage zu
belassen wird die maximale zulassige Gelandeoberkante auf 370,50 U.NN
festgesetzt.

Abgrabungen und Aufschittungen sind zur Herstellung der Verkehrsflachen, zur
Erschlielung der Baugrundstiicke und zum Anschluss an Nachbargrenzen, sowie
zur Herstellung von Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung zulassig und
gewahren einen sinnvollen baulichen Anschluss unter den Grundstticken.

5.3 Wasserwirtschaft

Entsprechende Festsetzungen und Hinweise werden in der Satzung dargestellt, um
den Grundstiickseigentimern die wasserrechtliche Ausgangslage darzustellen.

5.3.1 Schmutzwasserbehandlung

In Karlskron liegt tiberwiegend eine Vakuumkanalisation vor.

Im Areal Brautlach erfolgt die Entwésserung des anfallenden Schmutzwassers tber
eine Freispiegelkanalisation, die in einer Offentlichen Sammelpumpstation mindet.
Von dieser Pumpstation wird das Abwasser direkt per Druckleitung zur
gemeindlichen Klaranlage geleitet, ohne dass zuvor ein Zusammenschluss mit dem
Vakuumsystem erfolgt.

Das geplante Gewerbegebiet wird an die Pumpstation angeschlossen. Die
ausreichende Leistungsfahigkeit der Pumpstation und der Druckleitung sind nach
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derzeitigem Kenntnisstand ausreichend dimensioniert, um das neu anfallende
Abwasser aufnehmen zu kénnen.

Die Kapazitat der Klaranlage ist — gemanR Rucksprache mit der Gemeindeverwaltung
— fur das geplante Gewerbegebiet ausreichend fur nicht abwasserintensive Betriebe.
Sollte der Anschluss an die bestehende Pumpstation im Freispiegelgefalle nicht
moglich sein, ist eine neue, Offentliche Pumpstation in Abstimmung mit dem
Kanalnetzbetreiber zu bauen, an die die neuen Grundstiicke im Freispiegelgefélle
anschlieBen konnen. Im Zuge der weiteren ErschlieRungsplanung wird die konkrete
Dimensionierung gepruft.

5.3.2 Regenwasserbehandlunag:

Als Rechtsgrundlage ist ihr 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zu sehen. Als Mal3nhahme zum
Schutz der Natur ist das im Geltungsbereich anfallende, nicht verwendete
Niederschlagswasser auf den Grundsticken zur Verdunstung/Versickerung zu
bringen. Nicht zuldssig dabei sind linienférmige Rigolen oder punktférmige
Sickerschéchte. Folgendes Niederschlagsbewirtschaftungskonzept ist derzeit
vorgesehen und wird mit dem Donaumoos-Zweckverband und dem WWA Ingolstadt
abgestimmt:

Niederschlagswasser offentliche Flachen:

Fur die Entwasserung der offentlichen Flachen wird eine fahrbahnbegleitende
Sickermulde angelegt. Sie wird nach den einschlagigen Richtlinien der DWA (M 153,
A 117 und A 138) dimensioniert.

An die Entwasserungsanlagen fiur die offentlichen Flachen (Fahrbahn, Gehbahn,
Grunflachen etc.) durfen keine Flachen im Privateigentum angeschlossen werden.
Diese sind gesondert zu entwassern.

Die Entwasserungsmulde versickert das anfallende Niederschlagswasser mit
ausreichendem Flurabstand zum Grundwasser, der anstehende Baugrund ist laut
Baugrundgutachten unterhalb des Mutterbodens gut sickerfahig.

Der Abstand zum anstehenden Grundwasser wird durch Aufschittung im Bereich
des Baugebietes erzielt. Der Uberlauf des Muldensystems erfolgt in Richtung des
anliegenden Gelandegrabens im Westen.

Niederschlagswasser Privatflachen:

Fur die Entwasserung der Baugrundstiicke steht kein Anschluss (Kanal,
Sickeranlage 0.4a.) zur Verfigung.

Der Baugrund ist laut Baugrundgutachten gut sickerfahig, daher ist vom jeweiligen
Grundsticksbesitzer eine Versickerung (ggf. mit Ruckhaltung) auf dem jeweiligen
Grundstick unter Beachtung der DWA Richtlinien M153, A117 und A138 zu
projektieren.

Dabei sind die Flachen moglichst durchlassig zu gestalten und die Versiegelung auf
ein Mindestmal3 zu beschranken. Im Zweifelsfall ist das Einvernehmen mit dem
zustandigen Landratsamt / Wasserwirtschaftsamt herzustellen.

Die RuUckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers durch Begriinung von
Dachflachen, die Nutzung von Grauwasser und die sickerfahige Gestaltung von
PKW-Stellplatzen soll begtinstigt werden.

5.3.3 Grund- und Schichtwasserableitung
Hausdranagen darfen am Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.
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5.3.4 Oberirdische Gewasser

Die festgesetzte Gewerbegebietsflaiche grenzt nord-westlich an den Ziegelgraben,
ein Gewasser 3. Ordnung mit Anlagengenehmigung nach 836 WHG i.V. m. Art. 20
BayWG an. Samtliche zugelassenen Nebenanlagen (wie u.a. Garagen, Carports und
Einfriedungen) sind in einem 60m breiten Streifen parallel zum Ziegelgraben
genehmigungspflichtig. Ein entsprechender Hinweis wird in der Planung gegeben.

Die vom WWA Ingolstadt in der Stellungnahme vom 20.06.2017.genannten
Uberflutungsflachen sind Grundlage des Donaumoos-Entwicklungskonzeptes. Laut
Umweltbericht (S. 6) liegt der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungs-
und Grunordnungsplanes Nr. 38 innerhalb der ursprunglichen Hochwasser-
Ruckhalteflache Zg2 des Donaumoos-Entwicklungskonzeptes. Da die nordliche
Teilflache der Ruckhalteflache Zg2 im gultigen Flachennutzungsplan Karlskron
bereits als Industriegebiet dargestellt ist, verlauft die Grenze der Ruckhalteflache im
Flachennutzungsplan entlang der westlichen und sidlichen Grenze des geplanten
Industriegebietes. Der Donaumoos-Zweckverband hat dies in seiner Stellungnahme
im Bauleitplanverfahren (Mail vom 28.07.2017 an Gemeinde Karlskron) bestéatigt.
Demnach beziehen sich die Planungen des Donaumoos-Zweckverbandes flr einen
Hochwasser-Retentionsraum auf die westlich und stdlich zum Geltungsbereich des
Bebauungsplanes benachbarten landwirtschaftlichen Flachen, so dass die Belange
des Hochwasserschutzes von der vorliegenden Bauleitplanung nicht direkt betroffen
sind.

Den Aufzeichnungen des Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt folgend liegt das Areal
des geplanten Gewerbegebietes jedoch zum Teil im Uberflutungsbereich eines 100-
jahrigen Niederschlagsereignisses. Dies ist belegt durch die analog kartierte ortliche
Aufnahme eines entsprechenden Ereignisses im Jahr 1994. Eine hydraulische
Berechnung der umliegenden Gelandegraben liegt nicht vor.

Die Flache ist als faktisches Uberschwemmungsgebiet einzuordnen. Fur faktische
Uberschwemmungsgebiete gilt das Verbot von Bauleitplanungen des § 78 Abs. 1
WHG nicht. Aber auch fur faktische Uberschwemmungsgebiete gilt das
Erhaltungsgebot des 8§ 77 Abs. 1 Satz 1 WHG. Demnach sind
Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 WHG in ihrer Funktion als
Ruckhalteflachen zu erhalten.

Das grundsétzliche Erhaltungsgebot des 8 77 WHG steht nach den dort geregelten
MalRgaben der Ausweisung von Bauflachen entgegen (BayVGH, Bschl. v.
31.08.2009 - 8 ZB 09.1618). § 77 WHG ist als Planungsleitsatz (n. BayVGH vom
26.01.2009 - Az. 1 B 07.151) von der Gemeinde im Rahmen ihrer planerischen
Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB entsprechend zu berticksichtigen.
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. ;
Quelle: WWA Ingolstadt, 0. Maf3stab
Bearbeitung: Bachschuster Architektur GmbH, Mai. 2019

Nach der Kartierung wird der Feldweg entlang des Ziegelgraben und ein Teil der
Minchener Strale Uberflutet. Fotos oder genauere Kartierungen des
Hochwasserereignisses von 1994 an dieser Stelle bestehen nicht. Unklar bleibt, ob
die Ackerflache 0stlich des Feldwegs entlang des Ziegelgraben durch den Anstieg
des Grundwasserspiegels Uberflutet wurde, da hier ein Gelandetiefpunkt besteht und
das Grundwasser insgesamt auf der Flache hoch ansteht. Ca. 1000 m2 werden in der
festgesetzten Gewerbegebietsflache betroffen.

Fur die Erhaltung der betroffenen Flache als Retentionsraum auf der betroffenen
Flache der geplanten gewerblichen Bauflache sprechen der naturliche Bestand an
Ruckhaltevolumen auf der derzeitigen Ackerflache und der Erhalt der Sickerfahigkeit
des Bodens in jetziger Form. Durch die bau- und anlagenbedingte Herstellung des
Gewerbegebietes erfolgt ein Verlust von Retentionsraum (ca. 3.000 m3).

Die flachige Versickerungsmdglichkeit auf den jetzt offenen Ackerflachen geht durch
die Uberbauung verloren. Mit der Versiegelung sind ein erhéhter Oberflachenabfluss
und eine Verringerung der Versickerungsfahigkeit der Gelandeoberflache verbunden.
Die anstehenden Gleybdden erschweren die ortsnahe Versickerung von
Niederschlagswasser.

Die anlagenbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden It.
Umweltbericht als hoch eingestuft.

Dem gegenuber steht die hohe Nachfrage der ansassigen Gewerbebetriebe nach
weiteren Lager- und Betriebsflachen in unmittelbarem Anschluss an das bestehende
nordliche  gelegene  Gewerbegebiet  Brautlach. Die  bauleitplanerische
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Nachverdichtung dieses Gewerbegebietes wird derzeit bereits von der Gemeinde
angestrebt und dennoch besteht die Nachfrage nach weiteren Flachen.

Geeignete Industrie- und Gewerbegebietsflachen stehen der Gemeinde Karlskron
nur in sehr geringem Umfang bzw. erheblich kleineren Flachengrof3e zur Verfigung.
Teils sind solche Flachen auch nicht im Eigentum der Gemeinde. Ein optimaler
Standort fur diese gewerbliche Nutzung ist entlang der larmbelasteten B13 und der
Bahnlinie Minchen — Ingolstadt. Eine vergleichbare Mdglichkeit der
Siedlungsentwicklung an anderer Stelle im Gemeindegebiet in Gro3e und Art besteht
der Zeit nicht bzw. lasst sich auf Grund der Eigentumsverhdltnisse und der
Vereinbarkeit von Wohnen mit Gewerbe nicht realisieren.

Durch die Herstellung des Gewerbegebietes erhofft sich die Gemeinde einen Erhalt
der Dbestehenden bzw. eine Neuschaffung Arbeitsplatzen in diesem
Gemeindebereich.

Die geplante Gewerbegebietsflache schlief3t direkt an die bestehende Munchener
StraBe und die Bebauung nérdlich an. Eine Zersiedelung in weiter entfernte
Gemeindegebiete ist nicht erforderlich, die eine Zunahme des gewerblichen
StralRenverkehrs  hervorrufen  wirde. Ein  erheblicher = Neubau von
ErschlielRungsflachen ist bei Ansiedlung an die Minchener Stral3e nicht erforderlich,
da bereits die notwendige Infrastruktur vorhanden ist.

Insgesamt Uberwiegen fur den Plangeber langfristig die Grinde zum Wohl der
Allgemeinheit zur Herstellung der Gewerbegebietsflache, insbesondere die optimale
Minimierung der notwendigen ErschlieBungsflachen, der Anschluss an die bereits
bestehende Bebauung, die Vermeidung von zusatzlichem Verkehr in den
Wohnflachen der Gemeinde und der Erhalt bzw. die Schaffung von Arbeitsplatzen,
auch wenn eine Flache von ca. 1000m? bzw. ca. 3000m3 Retentionsraum fur ein
faktisches Uberschwemmungsgebiet verloren gehen. Der Retentionsraum soll dabei
volumengleich und ortsnah ausgeglichen und die naturliche Versickerung von
Regenwasser erhalten werden.

Zudem ist die Gemeinde Karlskron bestrebt, die Planungen des
Donaumooszweckverbandes umzusetzen und geeignete Retentionsraume langfristig
zu schaffen. Auch in der Stellungnahme der Eheleute Sch. vom 01.07.2017 zum
Vorentwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Brautlach III“ wird die Betrachtung
des Hochwasserschutzes angeregt. Im Weitern wird auch die ortsnahe Schaffung
von Ausgleichsflaichen zum Baugebiet angeregt. Dies entspricht auch den
Anregungen der unteren Naturschutzbehérde in ihrer Stellungnahme vom
01.08.2017.

Zur Ermittlung des erforderlichen Retentionsraumvolumens und Hochwasserschutz
wurden Folgen und Ldsungsmdoglichkeiten in  den dem angefligten
Erlauterungsbericht ,Ausgleich Hochwasserschutz Gewerbegebiet Brautlach 111“ von
Renner Consulting GmbH, Fraunhoferstr. 14, 82152 Planegg mit Stand 03.12.2018
(Anlage 5) in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt untersucht.

In  Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt wurde die Ho6henkote des
Uberflutungsereignisses 1994 mit 368,60 m i NN iterativ ermittelt. Durch die bau-
und anlagenbedingte Herstellung der Gewerbegebietesflache erfolgt ein Verlust von
Retentionsraum (ca. 3.000 m3)

35/46



Gemeinde Karlskron Bebauungsplan Nr. 38 ,,Gewerbegebiet Brautlach Il1*

In  weiterfihrenden  Gesprachen  wurde in  Abstimmung mit dem
Donaumooszweckverband die Schaffung eines Retentionsraums direkt zwischen
Hauptkanal und Ziegelgraben erwogen, da hier ein Grundsttick der 6ffentlichen Hand
zur Verfugung stand. In weiteren Klarungen konnte ein Flachentausch direkt am
Zusammenlauf von Hauptkanal und Ziegelgraben auf einer Teilflache der
Flurnummer 548 erreicht werden. In Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehodrde kann auch auf dieser Offentlichen Flache ein Anteil der
notwendigen Ausgleichsmalinahmen ortsnah hergestellt werden.

Im weiteren Verfahren wurde der Geltungsbereich westlich des Ziegelgrabens um
eine Teilflache der Flurstiicke 548, 551 und 552 um ca. 11.500 m? erweitert. Die
Flache fur den zu schaffenden Retentionsraum und Ausgleich wird nord-westlich
durch den Hauptkanal begrenzt. Zur Schaffung des verlorengehenden
Retentionsraumvolumens wird die Flache um ca. 0,3 m abgesenkt. Insgesamt
entsteht ein neuer Retentionsraum von ca. 3771m2 in Abstimmung mit WWA
Ingolstadt und dem Zweckverband Donaumoos.

Die Voraussetzungen gemaf 8§ 78 Abs. 5 Nr. 1 WHG kdnnen erfullt werden.

Durch die Schaffung des Retentionsraums kann die Hochwasserriickhalteflache, die
durch die Ausweisung des Gewerbegebiets entsteht, wieder hergestellt werden.

Der Abfluss und der Wasserstand im Hochwasserfall wird durch die Schaffung des
Ausgleichsvolumens nicht nachteilig beeinflusst.

Eine Beeintrdchtigung von Nachbargrundstiicken bzw. Ober- und Unterlieger ist
durch die direkte Schaffung des Retentionsraums zwischen Ziegelsgraben und
Hauptkanal (am Flachenschwerpunkt der 1994 ermittelten Hochwasserflache) nicht
zu erwarten.

Eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden, sowie
von baulichen Schaden sind durch die Schaffung des neuen Retentionsraums und
die Verfillung der Baugebietsflache nicht zu erwarten. Um eine
hochwasserangepasste Bauausfiihrung zu gewahrleisten wird im Bebauungsplan
eine Mindesthohe fur das Erdgeschol3 mit 50 cm Uber der iterativ ermittelten
Hochwasserhdhe von 1994 (369,10 m U NN) festgesetzt. Mdgliche Kellergeschosse
sind wasserdicht und gegen Austrieb gesichert auszufiihren

Das bestehende Grundwasser im Retentionsraum wird nicht angeschnitten, da fir
das Retentionsbecken maximal 35 cm vom bestehenden Gelédnde abgegraben
werden. Es bleibt eine Uberdeckung von 25 bis 65 cm bestehen. Die Sohle des
Retentionsbeckens erhalt den gleichen Aufbau wie derzeit im Bestand (Humus als
bewachsener Oberboden =Filterwirkung), somit hat dies keine nachteilige
Auswirkung auf das Grundwasser.

Die Grundwasserstromung wird nicht beeintrachtigt, da in dem geplanten Gebiet kein
durchgédngiges Hindernis erstellt  wird. Die  Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung sind vernachlassigbar gering, da das Niederschlagswasser
von privaten und offentlichen versiegelten Flachen im Baugebiet soweit mdglich
versickert werden soll.

Der Uferstreifen entlang des Ziegelgrabens und der parallel dazu verlaufende
Flurweg in Flurnummer 553 bleiben unverandert erhalten. Der Flurweg bildet den
Rand des Geltungsbereiches fur die Gewerbegebietsflache, so dass der daneben
angrenzende, vorhandene Uferstreifen von der Planung nicht berthrt wird, da er
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aulRerhalb dieses Geltungsbereiches liegt. Eine Darstellung des Uferstreifens im
Bebauungsplan erubrigt sich daher.

Die vorliegende Bauleitplanung ist mit den Zielen der Umsetzung des Donaumoos-
Entwicklungskonzeptes vereinbar und inhaltlich mit dem Donaumoos-Zweckverband
abgestimmt.

Bestehende Hochwasserschutzmal3nahmen werden nicht beeintrachtigt, da in
diesem Bereich kein aktiver Hochwasserschutz vorhanden ist.

Das Zusammenspiel der Grinde fir die Schaffung von Gewerbegebietsflachen fir
ortsansassige Unternehmen, die  Schaffung geordneter, langfristiger
Retentionsraume fur die Hochwasserriickhaltung und die ortsnahe Ausweisung der
Ausgleichsflachen stehen im Interesse des Allgemeinwohls. Durch die Hinzunahme
der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen zwischen Ziegelsgraben und
Hauptkanal in den Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Schaffung eines
Retetnionsraums, der zugleich als Ausgleichs- und CEF-MalRnahme genutzt wird,
kénnen in der vorgelegten Planung alle drei Ziele bzw. Anregungen langfristig und
gesichert umgesetzt werden.

Um die Bedeutung der am angepassten Geltungsbereichs nahe anliegenden
Gewasser Hauptkanal und Ziegelgraben darzustellen, erfolgt eine textliche
nachrichtliche Ubernahme. Unter den textlichen Hinweisen wird auf die
Genehmigungspflicht aller Anlagen, auch ansonsten verfahrensfreier Vorhaben nach
Art. 57 BayBO (z.B. u.a. Einfriedungen, Garagen), die weniger als sechzig Meter von
der Uferlinie von oberirdischen Gewassern nach 8 36 WHG i.V. m. Art. 20 BayWwG
entfernt sind oder die die Unterhaltung oder den Ausbau beeintrachtigen konnen. Die
Genehmigung ist bei der zustandigen Kreisverwaltungsbehorde einzuholen.
Vorsorglich wird von der Gemeinde darauf hingewiesen, dass die Anwendung das
Art. 58 BayBO Genehmigungsfreistellung nicht moglich ist. Die Gemeinde erklart,
dass das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren bei allen Bauvorhaben
durchgefuhrt werden soll (Art.58 Abs. 2 Nr. 5).

5.3.5 Retentionsraum

Der Retentionsraum wird wie im Erlauterungsbericht ,Ausgleich Hochwasserschutz
Gewerbegebiet Brautlach IlI* von Renner Consulting GmbH, Fraunhoferstr. 14,
82152 Planegg mit Stand 03.12.2018 (Anlage 5) beschrieben umfang-, zeit- aber
auch funktionsgleich ausgeglichen. Bzgl. Detailplanung des Zu- und Ablaufs der
Retentionsflache wurden weiterfiihrende Klarungen mit dem WWA Ingolstadt und
dem Wasserverband Donaumoos gefiihrt. Ergebnis vom 02.04.2019 und 10.04.2019:

Zulauf Becken:

Die Ausfuihrungsplane zur Bauausfihrung werden so geandert, dass der Zulauf in
den HW-Ruckhalteraum (geplantes Erdbecken) erst im Hochwasserfall aktiviert wird,
d.h. nicht sohlgleich bzw. annéhernd sohlgleich am Ziegelgraben angebunden wird.
Vereinbart wurde, dass der Zulauf Uber eine gepflasterte Dammscharte realisiert
wird, die ca. 10-15 cm niedriger liegt, als das umliegende Geldnde. Somit kann
sichergestellt werden, dass das Wasser im HW-Fall an einer definierten Stelle in das
Becken fliel3t und keine Auswaschungen etc. in den Béschungsflachen entstehen.
Das verbessert zudem die Situation des Betriebsweges entlang des Ziegelgrabens,
da der Einschnitt dort dann entsprechend geringer ausfallt.
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Ablauf Becken:

Vorschlag Buro Renner: Den Ablauf mittels Dammbalken herzustellen, wird
verworfen, da das WWA eingewandt hat, der Wasserdruck bei vollem Becken kdnnte
zu Schwierigkeiten beim Ausbau der Dammbalken fihren. Es soll ein Rohrablass mit
einem Schieber installiert wird.

Dieser ist im Regelfall geschlossen und ist nur in dem Fall zu 6ffnen, dass das
Becken vollgelaufen ist, das Hochwasserereignis beendet ist und das Wasser im
Becken nicht kurzfristig versickert.

Die Befahrbarkeit des Betriebsweges durch Betriebsfahrzeuge bleibt bei dieser
Lésung erhalten.

Mit dem Ablaufbereich verhalt es sich genauso, dort bleibt der Betriebsweg in seiner
jetzigen Form erhalten, es wird lediglich ein Ablaufrohr eingebaut mit einer
Schieberkappe, die sich relativ mittig im Weg befinden wird. Die Schieberkappe soll
umpflastert werden, damit sie im Bedarfsfall aufgefunden werden kann. Sie wird
biindig mit der Wegflache und tberfahrbar sein.

5.4 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen beschranken sich auf die ErschlieBung der Gewerbeflachen, mit
Flachen fur die Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser, kurzzeitiges
Parken von Fahrzeugen neben der geplanten Stral3en, Geh- und Radweg auf einer
Seite der Stralle und eines Wendebereichs, der ausreichend fur Feuer- und
Abfallfahrzeuge ist.

Abbildung 7: geplanter Regelquerschnitt 0. Mal3stab

Regelquerschnitt Strasse

bord B6

Quelle: Biro Renner Consulting GmbH, 11.07.2018

Die verkehrstechnische Freihaltung der Sichtbeziehung auf die Munchener Str. wird
durch Sichtdreiecke gesichert. Um die Zufahrten auf die geplanten Grundstiicke
maoglichst geblindelt auf die neue ErschlieBungsstralle zu erreichen und keine
weiteren unerwinschten Zu-/Ausfahrten Uber die privaten Grunflachen auf die
weiteren umliegenden Verkehrsflachen (Feldweg, Radweg) zu gewahren, wurden
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Die Aufteilung der Verkehrsflachen
ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans ,Brautlach 111“ und
enthalt Versickerungsflachen fir Niederschlagswasser und Bdschungsbereiche.

An den geplanten Wendebereich schlie3t der Bebauungsplan Nr. 23 ,Brautlach Sud®
auf dem Gemeindegebiet Baar- Ebenhausen an. Die beiden Plane stehen in direkter
Verbindung zueinander, da das Gebiet ,Brautlach Stid“ ausschliel3lich Uber die zu
realisierenden Verkehrsanlagen des Gebietes ,Brautlach III“ zu erschlieRen ist. Flur
die gemeindeubergreifenden MalRnahmen der ErschlieBung und des
artenschutzrechtlichen Ausgleichs sind entsprechende Vereinbarungen zwischen
den beteiligten Kommunen erforderlich.
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5.5 Griunordnerische Festsetzungen

Informationen sind im Umweltbericht mit Artenschutzrechtlicher Untersuchung saP
(Anlage 1) sowie weiterfihrende Unterlagen des Biiros Weinzierl zu entnehmen.

5.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.6.1 Déacher

Da es sich bei dem Baugebiet um ein gewerbliches Baugebiet mit starker
Randeingrinung handelt, wird auf eine Festsetzung der Dachform verzichtet. Um
dennoch ein gewisses einheitliches Landschaftsbild zu erhalten, wird eine
Dachneigung von 0° bis 25° und bei Pultdachformen bis max. 15° festgesetzt. Um
Irritationen  und  Reflexionen in  Fernwirkung zu vermeiden, sind nur
Dachdeckungsmaterialien in den Farben Rot bis Rotbraun, Grau bis Anthrazit mit
einem Glanzgrad matt bis stumpfmatt zulassig.

5.6.2 Fassadenfarben

Um die Fernwirkung zum Auf3enbereich zu vermeiden, sind nur helle Farben bzw,
hell getonte Pastellfarben als Fassadenfarben zulassig.

5.6.3 Stellplatze / Garagen / Zufahrten

Um die die Ruckhaltung des Niederschlagswassers auf den Baugrundsticken zu
erhohen, sollen PKW-Stellplatze mit offenporigen Material ausgefihrt und
Tiefgaragendecken, die nicht Gberbaut sind oder als Stellplatz- oder Verkehrsflache
dienen, begrunt werden. Vor Garagenzufahrten ist ein Stauraum von mind. 5m zu
offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten, damit kein Aufstauen des Verkehrs erfolgt.

5.6.4 Einfriedungen

In den VermeidungsmalRnahmen It. Umweltbericht soll die Durchlassigkeit von
Zaunanlagen im Sockelbereich fur kleine Saugetiere (z.B. Igel) gewahrleistet bleiben.
Es erfolgt daher die Festsetzung der zuldssigen Zaununterkante auf mind. 10 cm
uber dem Boden.

Um auch die AuBenwirkung zum umgebenden Landschaftsbereich nicht als
geschlossen darzustellen, sind Zaunanlagen nur als Stabgitterzaun oder
Maschendrahtzaun zulassig. Vermieden werden sollen komplett geschlossene
Einfriedungsanlagen als Mauern, Gabionenanlagen, geschlossenen Elementwande
oder Stabgitterzaune mit vollflachig eingeflochtenen Folien.

5.6.5 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind bis zu einer Gesamtflache von 10m2 je Baugrundstiick
beschrankt, um eine Uberdimensionierung oder Haufung zu vermeiden. Um die
Fernwirkung zu reduzieren und eine Beeintrachtigung der in der Umgebung
vorhandenen geschutzten Vogelarten zu minimieren, sind Werbeanlagen nur bis zu
einer HOhe von 6m Uber geplantem Geldnde zuldssig und Selbstleuchtende
Werbeanlagen und Laseranlagen, sowie bewegliche oder blinkende Beleuchtungen
nicht zulassig.

Ausgenommen von der Hohenbeschrankung ist die festgesetzte freistehende
Werbeanlage (Pylon) in GE 2, um eine einheitliche Blindelung und Darstellung des
Gewerbegebietes realisieren zu kénnen.
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5.7 AusgleichsmalBnahmen

Die AusgleichsmalBnahmen sind im Umweltbericht mit den entsprechenden
Anhangen (Anlage 1) des Buros Weinzierl zu entnehmen.

5.8 Nachrichtliche Ubernahmen

5.8.1 Donaumoos-Entwicklungskonzept DEK

Weitere Informationen zum  Donaumoos-Entwicklungskonzept sind dem
Umweltbericht (Anlage 1) des Buros Weinzierl zu entnehmen.

5.8.2 Denkmalschutz

Da ein Auffinden von Bodendenkmalern nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann,
erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme.

5.8.3 Oberirdische Gewasser

Da der Geltungsbereich im Nahbereich an den Hauptkanal, ein Gewasser 2.
Ordnung und den Ziegelgraben, ein Gewasser 3. Ordnung mit Anlagengenehmigung
nach 836 WHG i.V. m. Art. 20 BayWG angrenzt, erfolgt eine nachrichtliche
Ubernahme.

59 Hinweise

5.9.1 Genehmigungsunterlagen

Um eine sichere Beurteilung der eingereichten Bauunterlagen zu ermdéglichen,
insbesondere die Einhaltung der maximalen Angaben zu Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, werden Empfehlungen zu den einzureichenden Unterlagen gegeben.

5.9.2 Regenerative Energien

Da bei Neu-, An- und Umbauten, sowie Sanierung die gesetzlichen Vorgaben des
Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes EEWarmeG und Energieeinsparverordnung
EnEV einzuhalten sind, wurde eine Empfehlung zur Errichtung von Anlagen zur
Gewinnung und Nutzung regenerativer Energie mit in die Hinweise aufgenommen.
Konkrete Festsetzungen in der Planung werden nicht getroffen, um die Wabhlfreiheit
der Eigentimer zur Energieversorgung im Zusammenhang mit der Bebauung nach
den gesetzlichen Vorgaben zu belassen. Desweiteren wird die Nutzung von
Grauwasser empfohlen, um die Rickhaltung des Niederschlagswassers auf den
Baugrundstiicken zu erh6hen.

5.9.3 Ausgleichsflachen

Weiter Informationen zu Ausgleichsflachen sind dem Umweltbericht mit Anlagen
(Anlage 1) des Buros Weinzierl zu entnehmen.

5.9.4 Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen

Weiter Informationen zu Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen sind dem
Umweltbericht mit Anlagen (Anlage 1) des Biros Weinzierl zu entnehmen.

5.9.5 Schalltechnische Untersuchung

Weiter Informationen zur Schalltechnischen Untersuchung sind den Unterlagen
(Anlage 2) des Ingenieurbtro Kottermair GmbH zu entnehmen.
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5.9.6 Sichtdreieck
Das Sichtdreieck wurde fur eine Geschwindigkeit von 50 km/h nach RASt erstellt.

5.9.7 Wasserwirtschaft

Um den Grundstuckseigentimern / Bauherren /Planern die Wichtigkeit des Themas
der Wasserwirtschaft darzustellen, wurden die mit dem WWA Ingolstadt und dem
Donaumoos-Zweckverband abgestimmten Hinweise mit aufgenommen.

5.9.8 Versorgungsausbau

Der zusammenfassende Hinweis auf die friihzeitige Abstimmung und Sicherung von
Dienstbarkeiten erfolgt auf Stellungnahme der Bayernwerk AG vom 19.06.2017.

5.9.9 Telekommunikationslinie

In der Stellungnahme der Deutschen Telekom GmbH vom 04.07.2017 wurde auf die
Nahe Lage der Telekommunikationslinie in FI.Nr. 553 hingewiesen.

5.9.10 Bepflanzungsabstande

Im Geltungsbereich ist eine starke Randeingriinung der Grundstiicke vorgesehen.
Ein entsprechender Hinweis auf die Rechtslage wird gegeben.

5.9.11 Landwirtschaftliche Emissionen

Der Geltungsbereich grenzt nah an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Ein Hinweis
auf mogliche Emissionen wird gegeben.

5.9.12 Anforderungen Feuerwehr

Detaillierte Anforderungen wurden in der Stellungnahme des Kreisbrandrats vom
13.06.2017 gegeben und mit in die Hinweise aufgenommen.

5.9.13 Baugrundgutachten

Ein Hinweis auf das Gutachten zur Baugrunderkundung zum Bauleitplan wurde mit
aufgenommen.

5.9.14 Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten

Auf Grund der Beteiligung wurden weiterfiihrende Hinweise des WWA Ingolstadt zu
Altlasten, Grundwasser- und Bodenschutz mit aufgenommen.

5.9.15 Genehmigungsverfahren

Die Gemeinde erklart, dass bei allen Bauvorhaben das vereinfachte
Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt wird (Art. 58 Abs. 2 Nr. 5). Grund hierfir ist
die Anlagengenehmigungspflicht im 60m-Bereich entlang des Ziegelgraben
(Gewasser 3. Ordnung). Die Monatsfrist ist von der Gemeinde zu beachten.

5.9.16 Fassadengestaltung

Ein Hinweis zur Gliederung der Fassade nach 50m Gebaudelange wird mit
aufgenommen, um auf die Qualitat der Baugestaltung zu férdern.

6. Umweltbericht

Siehe  Anlage 1 Umweltbericht  des Buros  Wolfgang  Weinzierl
Landschaftsarchitekten GmbH, Ingolstadt .
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7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen Natur, Landschaft, Umwelt

Eine Beschreibung der Auswirkungen auf Natur, Landschaft, Umwelt erfolgt in der
Anlage 1 Umweltbericht des Blros Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten
GmbH, Ingolstadt.

7.2  Auswirkungen auf ausgelbte Nutzungen

Die bestehende landwirtschaftliche Flache wird bebaut und ihrer jetzigen Nutzung
entzogen. Auswirkungen auf die direkten nachbarlichen Nutzungen im erheblichen
Ausmal sind nach jetzigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

7.3 Allgemeine Auswirkungen

Die Festsetzungen als Bau- und Verkehrsflachen fuhren zu Eingriffen in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Als schwerwiegend ist hierbei vor allem der
anlagebedingte Eingriff in die Schutzgiter Boden, Wasser und Klima/Luft zu
betrachten. Die aufgrund des Retentionsraumverlustes hohen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser sind durch Bereitstellung des Retentionsraumausgleichs innerhalb
des Geltungsbereiches bewaéltigbar.

Ubersicht zu den wichtigsten Ergebnissen

Schutzgut Baubedingte Aus- | Anlagebedingte Betriebsbe- Ergebnis
wirkungen Auswirkungen | dingte Auswir-
kungen
Mensch gering gering gering gering
Tiere und Pflanzen gering mittel gering mittel
Boden gering mittel gering mittel
Wasser gering hoch gering hoch
Klima und Luft gering mittel gering mittel
Landschaft gering gering gering gering
Kultur- und Sachguter keine keine keine keine
Quelle: Biiro Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH, Umweltbericht zum Entwurf 19.11.2018

7.4  Kosten und Finanzierung

Kosten sind insbesondere durch den Ausbau der ErschlieBungsstrale, den
verkehrlichen und den versorgungstechnischen Anschluss an die Miinchener Stral3e
und die Herstellung des Retentionsraums zu erwarten. Die Kosten sollen durch die
Grundstiicksverkaufe durch die Gemeinde Karlskron anteilig gedeckt werden.

Die Gemeinde plant das Gewerbegebiet Brautlach Il mit einem ErschlieBungstrager
mittels Abschluss eines ErschlieBungsvertrages zu erschlieBen. Die Regelungen in
der gemeindlichen ErschlieBungsbeitragssatzung kommen damit nicht zur
Anwendung, da der Gemeinde durch die Kostenerstattungsvertrdge mit den
Grundstickseigentimern keine Kosten fur die ErschlieRungsmalRnahme entstehen.
Es besteht daher keine Gefahr, dass die Gemeinde nicht alle Kosten uber die
ErschlieBungsbeitrage abrechnen kann.

42/46



Gemeinde Karlskron Bebauungsplan Nr. 38 ,,Gewerbegebiet Brautlach Il1*

8. Verfahren

8.1 Verfahrensart

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs- und Grunordnungsplans Nr. 38
,Gewerbegebiet Brautlach I111“ erfolgt nach 8§ 2 BauGB. Die Grundflache im
Geltungsbereich betragt ca. 5,9 ha. Weitere Planungen im Geltungsbereich des
Bebauungs- und Grunordnungsplans ,Gewerbegebiet Brautlach I[II“ im sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang sind derzeit nicht bekannt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden erfolgt im Rahmen einer
Auslegung gem. § 3 Abs. 1 und 2 BauGB und einer Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 und
2 BauGB.

8.2 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Karlskron hat in der Sitzung vom 13.06.2016 die Aufstellung des
Bebauungs- und Grinordnungsplans "Brautlach 11" beschlossen. Der Beschluss
wurde am 23.07.2016 ortsiblich bekannt gemacht.

9. Plangrundlage
Als Plangrundlage dienen die Basisdaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung.

10. Anlagen
Die Anlagen sind Bestandteil der Begriindung
Anlage 1 Umweltbericht nach § 2a BauGB
Stand 13.03.2017 mit

spezielle artenschutzrechtliche Prifung saP — Juni 2016
Lageplan Schutzgebiete — 13.03.2017

Eingriffsermittiung — Beiplan zum Umweltbericht — 13.03.2017
Okoflachenkataster FI.Nr. 1206, Gem. Karlskron
Okoflachenkataster FI.Nr. 1220, Gem. Karlskron

Wolfgang Weinzierl
Landschaftsarchitekten GmbH
Parkstraf3e 10

85051 Ingolstadt

Tel. 0841 96641-0

Fax 0841 96641-25
info@weinzierl-la.de
www.weinzierl-la.de

Anlage 2 Schalltechnische Untersuchung
Stand 03.03.2017

Ingenieurbiro Kottermair GmbH
Gewerbepark 4

85250 Altomunster

Tel. 08254 99466-0

Fax 08254 99466-99
www.ib-kottermair.de
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Anlage 3 Gutachten zur Baugrunderkundung
fur den Bebauungsplan Brautlach IlI
der Gemeinde Karlskron
Stand 17.11.2016

SYNLAB Umweltinstitut GmbH
Umweltinstitut Ingolstadt
IFUWA

Celtesstralle 1

85051 Ingolstadt

Tel. 0841 1294830

Fax 0841 12948310

Anlage 4 Formblatt zur Berechnung der Grundflachenzahl GRZ

Anlage 5 Erlauterungsbericht — Ausgleich Hochwasserschutz
Stand 03.12.2018

Dipl.-Ing. Renner Consulting GmbH
Frauenhoferstr. 14

82152 Planegg

Tel. 089 864934-0
www.renner-consulting.de

11. Verfahrenshinweise

Aufstellungsbeschluss

Am 13.06.2016 wurde in der Sitzung des Gemeinderats Karlskron der Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungs- und Grunordnungsplans ,Gewerbegebiet Brautlach 111
gefasst; der Beschluss wurde am 23.07.2016 ortsuiblich bekannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Darlegung und Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungs- und
Grunordnungsplans ,Gewerbegebiet Brautlach 111“ in der Fassung vom 24.04.2017
hat in der Zeit vom 01.06.2017 bis 11.07.2017 stattgefunden.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
gemall 8 4 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhorung fur den
Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,Gewerbegebiet Brautlach 11
in der Fassung vom 24.04.2017 hat in der Zeit vom 01.06.2017 bis 11.07.2017
stattgefunden.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungs- und Grunordnungsplans ,Gewerbegebiet Brautlach 111
in der Fassung vom 10.12.2018 wurde mit der Begrindung gemafl 8 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 29.01.2019 bis 01.03.2019 6ffentlich ausgelegt.
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Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange

Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Grunordnungplans ,Gewerbegebiet Brautlach
II* in der Fassung vom 10.12.2019 wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemall 8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.01.2019 bis
01.03.2019 beteiligt.

Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Karlskron hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 27.05.2019 den
Bebauungs- und Grunordnungsplan ,Gewerbegebiet Brautlach III* in der Fassung
vom 27.05.2019 als Satzung beschlossen.

12. Dokumentation Anderungen

Planzeichnung A

Stand 11.11.2018

Erweiterung Geltungsbereich um Retentionsraum
Entfall Offentliche Grinflache am Wendebereich
Redaktionelle Anpassungen und Korrekturen,

Bauhohe, Richtungssektor, Grél3e Hohenkoten Bestand
Stand 22.05.2019

Redaktionelle Korrektur GE1-4 auf GE1-3

Verstarkung Randsignatur Hochwasserruckhaltebecken

Textteil B-G

Stand 11.11.2018

Teil B und C:

Festsetzung Hochwasserriickhaltebecken

Anpassung Art der Nutzung

Anpassung Bezugshoéhe

Erweiterung Grunordnung, Sonstige Planzeichen und Hinweise
Redaktionelle Anpassungen und Korrekturen:

Richtungssektor

Teil D:

Erweiterung Griinordnung, Festsetzung Gelandeoberkanten, Beseitigung von
Niederschlagswasser, Erweiterung naturschutzfachliche Ma3hahmen, Anpassung
bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Teil E:

Oberirdische Gewasser

Teil F:

Anpassung Ausgleichsflachen, VermeidungsmalRnahmen

Wasserwirtschaft, Versorgungsausbau, Telekommunikationslinien,
Bepflanzungsabstande, Landwirtschaftliche Emissionen, Anforderungen Feuerwehr,
Baugrund

Redaktionelle Anpassungen und Korrekturen

Teil G:

Redaktionelle Anpassungen und Korrekturen

Stand 22.05.2019

Allgemeine redaktionelle Korrekturen

Teil B:

Redaktioneller Entfall Abgrenzung unterschiedliche Nutzungen
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Redaktionelle Korrektur gesetzliche Grundlagen

Geleichsetzung U.NN und G NHN

Teil D:

Redaktionelle Korrektur gesetzliche Grundlagen

Niederschlagswasser

Teil F:

Redaktionelle Korrektur gesetzliche Grundlagen

Hinweis Umsetzung cef-Mal3nhahmen, Versickerung Niederschlagswasser,
Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten, Genehmigungsverfahren,
Fassadengliederung

Begrundung H

Stand 11.11.2018

Erweiterung Geltungsbereich durch Retentionsraum

Aufnahme Planung Baar-Ebenhausen BPlan ,Brautlach Sud*
Anpassung Art der Nutzung

Anpassung Bezugshohe

Festsetzung Gelandeoberkanten, Abgrabungen und Aufschittungen,

Wasserwirtschaft, Verkehrsflachen, Erweiterung naturschutzfachliche MalRnahmen,

Anpassung bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Anpassung Nachrichtliche Ubernahme

Anpassung Hinweise

Allgemeinde Auswirkungen

Hinweis ErschlieRungsbeitrag - ErschlieBungstrager
Redaktionelle Anpassungen und Korrekturen

Stand 03.12.2018

Erlauterungsbericht — Ausgleich Hochwasserschutz
Stand 22.05.2019

Allgemeine redaktionelle Korrekturen

Klarstellung zur Art der baulichen Nutzung
Redaktionelle Korrektur GE 1-4

Klarstellung G.NN und G NHN

Redaktionelle Korrektur Schmutzwasserbeseitigung
Klarstellung Oberirdische Gewasser, Umstellung Abwagung
Redaktionelle Erganzung Ausfuihrung Retentionsraum
Redaktionelle Erganzung zu Hinweisen
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