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Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 2025
= Bezugssystem Lage: UTM 32
» Bezugssystem Hohe: m {. NHN (DHHN 2016)
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PRAAMBEL

Die Gemeinde Karlskron erlasst aufgrund

-der§§ 1; 1a; 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanZV)

den Bebauungsplan "Am Wasserfall"

als SATZUNG.

Eine Begriindung mit Umweltbericht in der letztgiiltigen Fassung ist beigefiigt.

2. FESTSETZUNGEN

1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
2. Art der baulichen Nutzung, Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB)
2.1 WA 1 Allgemeines Wohngebiet z. B. WA 1 (§ 4 BauNVO)

2.2 In den Wohngebieten (WAs) werden die gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit unzulassig.

2.3 In den WAs ist die maximal zul&ssige Zahl der Wohneinheiten (WE) je Wohngebaude wie folgt begrenzt:
im WA1 je Einzelhaus max. 2 WE,

im WA2 je einzelner Doppelhaushalfte max. 2 WE
3 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB), Hohenlage
3.1 GRZ 0,35 Grundflachenzahl, z.B. 0,35

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50% uberschritten werden. Damit gilt im WA1 eine GRZ Il von 0,53 und im WA2 von 0,60.

3.2 WH max. 6.5 m Wandhohe als Hochstmalt in Metern, z. B. 6,50 m

|

-

Die Wandhéhe ist traufseitig von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfubodens
(OK RFB) bis zum Schnittpunkt der verlangerten Aufienkante der AuRenwand
mit der Oberkante der Dachhaut oder bis zur Oberkante Attika zu messen.

4 OKRFB
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3.3 FH8,5m héchstzuldssige Firsthéhe inm, z. B. FH 8,5 m
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Die Firsthohe ist von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfulbodens bis zum hdchstgelegenen Dachabschluss (OK First) zu messen.
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Hohe der Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschoss (OK RFB) der Hauptgebaude; in Metern Gber
HH0RX Normalhéhennull, z.B. xxx,x m i. NHN. Eine Abweichung um + 0,3 m und - 0,3 m ist zulassig.
- wird im weiteren Verfahren ergénzt -

Bauweise, Uberbaubare Grundstticksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

@ nur Einzelhduser zulassig

>

nur Doppelhauser zuléssig

Baugrenze

Uberschreiten der Baugrenze

Uber das nach § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreiten der Baugrenzen hinaus diirfen die Baugrenzen fiir Balkone,
Terrassen und Terrassenuberdachungen, erdgeschossige Anbauten und Vordacher um maximal 3,0 m auf eine Lange von 8,0 m
iberschritten werden. Dabei ist ein Mindestabstand von 3,0 m zur Grundstiicksgrenze einzuhalten, sofern aufgrund anderer
Bestimmungen nicht an die Grenze gebaut werden muss (Doppelhaus).

Garagen, Stellplatze

Stellplétze sind auch auRerhalb der Baugrenzen (liberbaubare Grundstiicksflache) zulassig. 9
Garagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen (liberbaubare Grundstticksflache) zulassig. Sie missen zu 6ffentlichen Flachen einen

Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Vor Garageneinfahrten ist ein mindestens 5,0 m tiefer Stauraum zur StraBenbegrenzungslinie 91
einzuhalten.

Nebenanlagen 92
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auferhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig. Sie missen zu

offentlichen Flachen einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Die GesamtgroRe von Nebenanlagen wird je zugehérigem

Wohngebaude auf max. 20 m? begrenzt.

Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

\IQ\
\

Strallenverkehrsflachen mit StraRenbegrenzungslinie und unverbindlicher Darstellung zur
Strallenraumgestaltung (z.B. Stellplétze, Verkehrsgrin etc.)

A Ein- und Ausfahrten

9.3
9.4
Bodenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Zufahrten, Wege etc., die nicht unterbaut sind, sind sickerfahig zu gestalten

(z. B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflastersteine mit Sicker- bzw. Rasenfugen, Rasengitter, Schotterrasen,
wassergebundene Decke). 9.5

9.6

Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25a und 25b BauGB)

Grlinordnung allgemein

Alle griinordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und Maltnahmen sind im Zuge der jeweiligen Baumanahme umzusetzen,
spatestens jedoch in der Pflanz- bzw. Vegetationsperiode nach Baugebietserschliefung bzw. bei privatem Griin nach
Nutzungsaufnahme der Gebaude.

Alle vorhandenen heimischen Gehdlze sind artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang in der festgesetzten Art
und Mindestqualitat zu ersetzen. Bei Ersatzpflanzungen ist der Standort auf dem jeweiligen Baugrundstiick oder der éffentlichen
Flache frei wahlbar. Fir Bauvorhaben notwendige Fallungen diirfen ersatzlos vorgenommen werden.

Die nachfolgend festgesetzten Mindestqualitaten sind bei allen Pflanzungen anzuwenden:

Mindestqualitat Strauch: verpflanzter Strauch, Hohe 60-100 cm

Mindestqualitat Laubbadume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Mindestqualitat Obstbdume: Halb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12-14 ¢cm

Offentliches Griin

Flachen zum Erhalt von Bdumen und Strauchern

offentliche Griinflache

Die offentlichen Griinflachen, mit Ausnahme des bestehenden Regenriickhaltebeckens, sind als krauterreiche Wiesenflache
(Regiosaatgut Herkunft ,unterbayerische Hiigel- und Plattenregion®; Anteil Blumen 70%, Anteil Graser 30%) anzulegen und als solche
dauerhaft zu pflegen. Fulwegeverbindungen in wasserdurchlassiger Bauweise und Gelandemodellierungen zur Ableitung von
Niederschlagswasser sind zulassig. Sie sind 1- bis 2-mal pro Jahr zu mahen. Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig zu
entfernen. Bei der Unterhaltung der Flache ist der Einsatz von Diingemitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen
Pflanzenschutzmitteln nicht gestattet. Von den Vorgaben ausgenommen sind die Erhaltungsflachen und das vorhandene
Riickhaltebecken.

S Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*
Intensiv genutzte Teilflachen sind von den 0.g. Mahd-, Pflege- und Unterhaltungsvorgaben
ausgenommen.

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Randeingriinung*

Laubbaum zum Anpflanzen

Privates Griin

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten zu gestalten.
Nadelgehdlzhecken aus heimischen oder nicht heimischen Arten sind nicht zulassig.

Je 300 m? angefangene Grundstiicksflache ist mindestens ein heimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen, artgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu unterhalten sowie bei Abgang zu ersetzen. Vorhandene Baume diirfen angerechnet werden.

Ortsrandeingriinung - zu begriinender Grundstuicksanteil

Ortsrandeingriinung

Je Baugrundstiick sind mindestens ein heimischer Laub- oder Obstbaum sowie mindestens 15 Straucher als 2-3 reihige Hecke in
Gruppen im Pflanzraster von max. 1,5 x 1,5 m zu pflanzen. Bauliche Anlagen (wie z.B. Garagen, Stellplatze, Terrassen, Freisitze,
Nebenanlagen wie Holzlegen, Gartenhduschen, u.4.) sind unzulassig.

Gestaltung der Vorgarten

Vorgérten sind, soweit nicht als Geh-, Fahr-, Stellplatze oder Terrassenflachen genutzt, als Vegetationsflachen (z. B. Rasen,

Gréser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehélze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Kombinationen mit nattirlich vorkommenden,
mineralischen Feststoffen (z. B. Kies, Bruchsteine, Bruchsteinmauer) sind bis zu einem Drittel der Vegetationsflachen zulassig.

In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offen-porigen wasserdurchlassigen Materialien zulassig.

Wasserundurchldssige Sperrschichten, wie z. B. Abdichtbahnen und vollstandig als Kies- und Schottergarten angelegte Vorgarten sind
unzulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

- wird im weiteren Verfahren ergénzt -

Auf Landesrecht beruhende Regelungen zur Gestaltung (§ 9 Abs. 4 des BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)
Es gilt die Abstandsflachenregelung gemaR Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen Fassung.

Décher
bei Hauptgebauden:
Zulassig sind Satteldacher (SD), Walmdacher (WD) und Zeltdacher (ZD).
Der Haupffirst ist iber die Gebaudelangsseite anzuordnen.
Fir die Dachdeckung der geneigten Décher sind nur Betondachsteine oder Dachziegel im Farbspektrum von rot bis rotbraun und
von grau bis anthrazit zulassig.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
Von den Regelungen ausgenommen sind untergeordnete Dachflachen, wie z.B. Vordécher, Terrassenuberdachungen, Dacher
erdgeschossiger Anbauten u.a.
bei Garagen / Carports:
Geneigte Dacher sind mit der Dachform und -neigung des Hauptgeb&udes zu errichten. Zudem sind mindestens extensiv
begriinte Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher (bis max. 10° Grad) zulassig.

Fassaden
Grelle Fassadenanstriche sind nicht zulassig.

Aneinander gebaute Wohngeb&ude

Doppelhéuser sind profilgleich sind hinsichtlich Wandhéhe und Dachneigung profilgleich zu errichten.

Ein Versatz in der Lage der beiden Doppelhaushalften ist bis zu 0,5 m zulassig; ein Versatz in der Hohenlage der EG-Rohfubdden ist
nicht zulassig.

Gelandeveranderungen und Stiitzmauern

Das Gelande darf entlang der Gebaude bis zum Niveau der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OK FFB) aufgefillt
oder abgegraben werden. Das Gelénde darf an das Niveau der StraBenverkehrsfldche angeglichen werden. Béschungen sind mit
einem Neigungsverhéltnis von héchstens 2:1 (Lange:Hohe) auszubilden.

Stutzmauern sind nicht zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von 1,20 m iiber Gelande zuléssig. Vollflachig geschlossene Einfriedungen wie z.B.
Gabionen, Mauern, etc. sind unzulassig. Zur Stralkenseite und Nachbargrundstiicken diirfen einzelne geschlossene Elemente bis zu
einer Lange von jeweils max. 1,0 m alternierend in die Einfriedung integriert werden, jedoch nicht im Bereich der privaten oder
offentlichen Ortsrandeingriinung.

Zaune sind sockellos mit mind. 10 cm Bodenfreiheit tiber der geplanten bzw. hergestellten Gelandeoberflache zu errichten.

Der Stauraum vor einer Garageneinfahrt darf weder zur StraBe noch zu benachbarten Staurdumen eingefriedet werden.
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Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 16 BauGB)

NOW

Regenrtickhaltebecken - Bestand -

‘@‘ Sickermulde - wird im weiteren Verfahren ergénzt -
Sonstige Planzeichen
s MaRzahl in Metern, z.B. 4 m
Abgrenzung unterschiedlicher MaRzahlen der baulichen Nutzung und / oder der Bauweise
HINWEISE

Hinweise durch Planzeichen

3071 §}

sﬁ bestehendes Haupt- und Nebengebaude mit Hausnummer

bestehende Flurstlicksgrenze mit Flurstlicksnummer, z. B. 307/14

aufzuhebende Flurstlicksgrenzen, zu entfernende Gebaude

bestehendes Bodendenkmal

bestehender Geltungsbereich "StraRécker - 1. Anderung"

Gewasserrandstreifen 5 m

Hohenschichtlinien in m . NHN, z. B. 371 m i. NHN

Kommunale Satzungen

Es gelten die kommunalen Satzungen mit raumlichem oder inhaltlichem Bezug zum Plangebiet, z.B. Stellplatzsatzung,
Entwasserungssatzung etc. in der zum Zeitpunkt des Bauantrags giiltigen Fassung, soweit im Bebauungsplan keine Abweichung
zuldssig ist.

Bodendenkmaler
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler unterliegen gemaR Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) der
Meldepflicht an das Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde.

Landwirtschaft

Bedingt durch die Ortsrandlage sind bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung der landwirtschaftlich genutzten Agrarflachen Larm-,
Staub- und Geruchsimmissionen zu erwarten. Diese Immissionen sind von den Anliegern (Eigentiimer oder Mieter) zu dulden. Dies
gilt ebenfalls fiir die Immissionen, die durch landwirtschaftlichen Fahrverkehr verursacht werden.

Artenschutz

Die Baufeldfreimachung (Rodung der Gehélze sowie Abschieben der Vegetationsdecke) erfolgt zwischen Oktober und Februar
aulerhalb der Brutzeit von Vogeln (Marz — September). Ist vorauszusehen, dass die Zeiten nicht eingehalten werden kdnnen, ist
eine Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde durchzufiihren.

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

Vor dem Gebaudeabriss muss eine gutachterliche Untersuchung zu potenziellen Quartierplatzen fiir Fledermause sowie Nistplatze
fiir Gebaudebriiter durchgeflihrt werden. Ist eine Betroffenheit gegeben, sind entsprechende MalRnahmen zur Vermeidung und zur
Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbeh6rde zu treffen, um die
Erfiillung von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG auszuschlieen.

Sofern das Regenriickhaltebecken Wasser fiihrt, sind Bauarbeiten am Becken auRerhalb der Amphibien-Laichzeit durchzufiihren.

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

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen fiir nachtaktive Insektenarten und fiir Fledermause sollten fiir die AuRenbeleuchtung
ausschlieRlich LED-Leuchtmittel mit Richtcharakteristik oder Natriumdampf-Niedrigdrucklampen zum Einsatz kommen. Die
Lampengeh&use sollten vollstdndig gekapselt sein und eine warmweile Lichtfarbe (< 4000 K) verwendet werden.

Wassersensibler Bereich

Das Plangebiet liegt im sog. wassersensiblen Bereich. Diese Standorte werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen hier
beeintrachtigt werden durch Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern
oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Es ist aufgrund bindiger Bodenschichten zudem mit dem Auftreten von
Schichtwasser zu rechnen. Kellergeschosse sind daher wasserdicht auszufiihren.

Grundwasser- und Bodenschutz

Es diirfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen; dies ist besonders im Bauzustand zu beachten.
Heizdlbehalter sind gegen Auftrieb zu sichern. Sollten sich im Zuge von BaumaRnahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig
erweisen, sind diese in wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen.

Niederschlagswasser
Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser zu sammeln und als Brauchwasser, z.B. zur Gartenbewasserung, fir die
Toilettensptilung etc. zu verwenden. Die Errichtung und Benutzung einer Brauchwasserzisterne wird empfohlen.

Schallschutz bei Luftwarmepumpen

Luftwarmepumpen sind so zu errichten und zu betreiben, dass an den nachstgelegenen Baugrenzen oder Wohngeb&uden
Beurteilungspegel von 37 dB(A) nicht (iberschritten werden. Dies kann vor allem durch eine schalltechnisch giinstige Aufstellung
oder Schallddmmung der Liiftungsaggregate erreicht werden. Bei Dimensionierung und Ausfiihrung von Schallddmmkulissen und
Schalldampfern ist sicherzustellen, dass die Gerausche nach Schallddmpfern keine Tonhaltigkeit aufweisen und insbesondere auch
im tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend schallddmpfende Eigenschaften aufweisen.

Artenauswahl fir Bdume und Straucher

Laubb&ume:

Acer campestre Feld-Ahorn Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Alnus glutinosa Schwarz-Erle*
Betula pendula Sand-Birke Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus petraea Trauben-Eiche Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silberweide* Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde

sowie Obstbaume in regionaltypischen Sorten

Straucher:
Carpinus betulus Hainbuche Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel Crataegus laevigata zweigriffliger Weidorn

Faulbaum
Gewohnliche Heckenkirsche

Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare

eingriffliger Weildorn
Gemeiner Liguster

Frangula alnus
Lonicera xylosteum

Prunus spinosa Schlehe Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Rosa arvensis Feld-Rose Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Sal-Weide* Salix cinerea Grau-Weide*

Salix purpurea Purpur-Weide* Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

*Pflanzungen nur am Gewasserrand

4. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ................... gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des

Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................... ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir

den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................. hat in der Zeit vom ................... bis
................... stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB fir

den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................... hat in der Zeit vom ................... bis
................... stattgefunden.
4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................... wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ................... ] T beteiligt.
5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .................. wurde mit der Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... DIS .o im Internet veroffentlicht. Zeitgleich

wurden alle Planunterlagen im Rathaus 6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Karlskron hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ................... den Bebauungsplan

geman § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................... als Satzung beschlossen.

7. Ausgefertigt

Karlskron, den ...................

Stefan Kumpf
Erster Blrgermeister Siegel
8.  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB

ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iblichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und lber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

Karlskron, den ...................

Stefan Kumpf
Erster Blrgermeister Siegel

GEMEINDE KARLSKRON
LANDKREIS NEUBURG - SCHROBENHAUSEN

BEBAUUNGSPLAN "AM WASSERFALL"

Fassung zur Beteiligung der friihzeitigen Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen
Tréger offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
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