BEBAUUNGSPLAN
“AM MUHLBACH - WEIDORF

. - Fassung vom 25. Juni 2013 -

D. TEXTLICHE FESTSETIUNG

Die Gemeinde Ehekirchen erldsst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung {BauNVO), der
Planzeichenverordnung (PlanzV) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
(GOJ) folgenden:

BEBAUUNGSPLAN “ AM MUHLBACH , WEIDORF
als Satzung

Bestandtelle:

Planzeichnung, M = 1/1.000
Festsetzung durch Planzeichen
Hinweise durch Planzeichen
Textliche Festsetzung

Hinweise durch Text
Verfahrensvermerke
Begrindung

Umweltbericht

TIOQTMOO®>

—

Inhalt des Bebauungsplanes

FOr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Am MUhlbach’, Weidorf, gilt die vom Beraten-
den Ingenieur Dipl.-Ing.(FH) Martin K&ser, Buch, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassung vom 25. Juni 2013 die zusammen mit den nachstehenden Festsetzungen den Be-
bauungsplan bilden.

2 Art der baulichen Nutzung
Das mit "WA’ bezeichnete Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgestellt. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVvO sind nicht
zul@ssig

3 MaB der baulichen Nuizung

3.1 Zahl der VollgeschoBe
Il Zul&ssig sind als Héchstgrenze zwei VollgeschoBe

3.2 Grundflachenzahl
Grundflichenzaht GRZ = 0.35

3.3 Geschossflachenzahl
Geschossflachenzaht GFZ = 0,5

3.4 Wohneinheiten
zul&ssig sind max. 2 Wohneinheiten je Einzelhaus
Ausnahmsweise kdnnen eine 3. Wohneinheit oder Einliegerwohnung zugelassen
werden. Wohnfl&iche dieser Einliegerwohnung darf 60 m? nicht Uberschreiten.
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4 Bauweise

4.1 Es sind nur Einzelh&user zuldssig.
4.2 Im Baugebiet gilt die offene Bauweise.

4.3 Hauptgebdude, Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen
Zuld@ssig.

4.4 Im DachgeschoB von Grenzbauten (Grenzgaragen) sind Aufenthaltsrume zul@ssig,
soweit der Brandschuiz gesichert ist {abweichende Bauweise im Sinne von § 22 Abs.
4 BauNVvO).

5 Bauliche Gestaltung
5.1 Décher

5.1.1 BeiBauweise | + D —sind zul@ssig:
- gleichgeneigte Sattelddcher mit mittigem First, Dachneigung 35° bis 48°
- gleichgeneigte versetzte Pultdécher, Dachneigung 25° bis 35°, Versatz der Pult-
décher max. 1,50 m

5.1.2 BeiBauweise |l
- gleichgeneigte Sattel- und Walmddacher mit einer Dachneigung von 18° bis 30°

5.1.3 Dachgauben sind im Rahmen der Dachgaubensatzung der Gemeinde Ehekirchen
zuldssig.

5.1.4 Bei nachbarlich beidseitiger Grenzbebauung sind die Garagen profilgerecht auszu-
fOhren und in der Gestaltung aufeinander abzustimmen. Héhenverséize sind hierbei
in notwendigem Umfang zul&ssig.

5.1.5 FUr die Dachdeckung sind naturrote bis rotbraune, sowie anthrazitfarbene kleinforma-
fige Dachsteine zuldassig.

5.2 AuBBenwdnde

5.2.1 1ul&ssig sind, neben verputzen AuBenwén__den auch Holzwdnde, jedoch keine Rund-
blécke und fingerartige durchdringende Uberblattungen in der Fassade.

6 Hohen der Gebdude

6.1 Die Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens darf max. 30 cm Uber der Erschlie-
BungsstraBe liegen (StraBenoberkante).

6.2 Wandhdhe

6.2.1 . beiBauweise | + D
Maximale Wandhdhe = 40m
Bezugshdhe ist die ErschlieBungsstraBe

6.2.2 DbeiBauweise i
Maximale Wandhdhe = 6,5m
Bezugshohe ist die ErschlieBungsstraBe.
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10

Garagen und Nebengebdude

7.1

7.2

73

7.4

Garagenvorplatze

Garagen mussen mit ihren zur StraBe gerichteten Einfahrtstoren mindestens

5.0 m hinter der Grundsticksgrenze zur ErschlieBungsstraBe liegen. Der Stauraum
(2 Steliplatze) mit mindestens 5,0 m Tiefe darf nicht eingefriedet werden.

Kellergaragen
Kellergaragen sind, soweit sie Abfahrisrampen erfordern, nicht zul@ssig.

Die Wandhdhen der Garagen dirfen bis zu 3,0 m im Mittel betragen (Bezugshdhe
ist ErschlieBungsstraBe).

Grenzgebdude bzw. Grenzgaragen sind mit dem First rechtwinklig oder parallel zur
Grenze zu ermrichten.

Einfriedungen

Zut Einfriedung der Grundstiicke sind Z&une mit einer Hohe von maximal 1,20 m
und einem straBenseitigem Sockel von max. 25 cm zuldssig.

Nicht an der StraBenseite anliegende Z&une sind nur sockellos zuléssig.

Mauvuern sind nicht zul@ssig.

Stellplétze

9.1 Je Wohneinheit sind 2 Stellplaize (Garagen werden mitgezahlt, Garagenvorplatze
nicht) zu emichten.

9.2 Zur Befestigung der Grundstickszufahren und der Stellpléitze sind nur wasserdurch-
Iassige Beldge zuldssig.

Griinordnung

10.1  Private Grinfldchen
Die nicht Uberbaubaren GrundstiUcksflachen sind als Freifléichen nach landschafts-
gdartnerischen Gesichtspunkten zu gestalten. Je 300 m? angefangene Grundsticks-
flache ist ein Baum gemdaB Pflanzenliste 1 zu pflanzen.

10.2  Offentliche Grunflachen

StraBenraum

Entlang der ErschlieBungsstraBe sind Laubb&ume gem. Pflanzenliste 2 im planlich darge-
steliten Umfang zu pflanzen. Die unversiegelte Baumscheibe darf eine MindestgréBe von 6
m? nicht unterschreiten. Innerhalb der straBenbegleitenden Grinfldchen ist die Einordnung
eines Mulden- und Rigolensystems zul&ssig, welches das anfallende Oberflichenwasser
aufnimmt und den RUckhalte- und Versickerungsbereichen in den éffentlichen Gronflé-
chen zufihrt,

Offentliche Grinfléichen an &uBeren Réndern des Geltungsbereichs

Die planlich festgesetzten &ffentlichen Grinflachen sind auf 65 % ihrer jeweiligen Lnge mit
einer zweireihigen Hecke aus Struchern zu bepflanzen. Hierzu sind Stréucher gem. Pflan-
zenliste 3 in einem Pflanzabstand von 1,5 m x 1,5 m zu pflanzen. B&ume nach Pflanzenliste
4 sind im planlich festgesetzten Umfang in die Pflanzungen einzubringen.

Am S0drand des Geltungsbereichs sind in Abstimmung mit den Erfordernissen der Ver-
kehrssicherheit (Sichtdreieck) insgesamt 8 Bbume gemdB Pflanzenliste 2 als straBenbe-
gleitende Baumreihe zu pflanzen. Die sonstigen Teilbereiche der Grinfléichen, die nicht mit
Gehdlzen bepflanzt bzw. nach besonderen landschaftspflegerischen Gesichtspunkten ge-
staltet werden, sind zu einer Extensivwiese zu entwickeln.

Soweit erforderlich ist fUr die Entwicklung der Extensivwiese die Ansaat einer stand-
ortgemdBen, kréuterreichen Saatgutmischung vorzunehmen.

BP 381/11 - Fassung 25. Juni 2013




BERATENDER INGENIEUR - DIPL.-ING.{FH) MARTIN KASER - INGENIEURBURO FUR BAUWESEN
RAINER STRABE 15 A, - 86676 BUCH, - Ter, 08435-1487 - Fax. 08435-1650 - e-mai: KAESER-MARTING@T-ONLINE,DE

Offentiche Grirfiiche / Mainahmen zum Schutz, ar Pllege und Entwickiung von Boden, Naturund Land-
schaft:

Innerhalb der &ffentlichen Gronfldchen am Nordrand des Geltungsbereichs eine gewds-
serékologische Aufwertung des Grabens durchzufUhren.

Diese Fldche ist als 6kologische Ausgleichsfliche "Al”° (2.669 m?) vorgesehen.

Bei der Umgestaltung des Gewdsserlaufs ist auf eine unregelméBiges Gewdsserprofil mit
hoher Varianz hinsichtlich Gewdasserbreite und —tiefe zu achten. Hierzu sind abschnitts-
weise das Gewdasserprofil oberhalb der Mittelwasserlinie aufzuweiten und die Uferbo-
schungen abzuflachen. Die MaBnahmen sind so auszufihren, dass die WasserfUhrung bei
Mittelwasser weiterhin hinreichend gewdahrleistet bleibt. Neophytischer Pilanzenaufwuchs
(Ind. Springkraut u.a.) ist vor Samenreife durch geeignete MaBnahmen wirksam zu beseiti-
gen. Dies ist bei Bedarf zu wiederholen. Am Ufer des umgestalteten Gewdssers sind in Ab-
stimmung mit den Erfordernissen der Gewdsserunterhaltung mindestens drei Gruppen von
jeweils mindestens drei Bumen gemdaB Pflanzenliste 4 zu pflanzen. Innerhalb der &ffentli-
chen Gronfldche ist ein wechselfeuchter Muldenkomplex mit flachen Béschungszonen
naturnah auszubilden. Die Mulden sind zur Aufnahme von unverschmutztem Nieder-
schlagswasser, das im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfldchen anfdllt, zu nutzen. Stellen-
weise ist die Entwicklung von Réhricht durch Initialpflanzungen in der Wasserwechselzone
zu foérdern.

An mind. 3 Stellen sind die Versickermulden so tief auszubilden, dass sie zumindest zeitwei-
lig.Wasser fOhren. DarUber hinaus ist an geeigneter Stelle ein mind. 50 m? groBes naturna-
hes Amphibienkleingewdsser anzulegen, das permanent Wasser fGhrt.

Im Umgriff der Versickerungsanlagen sind Gehdlze gemdaB Pilanzenlisten 3 bzw. 4 im plan-
lich festgesetzten Umfang zu pflanzen.

Im Ostteil der MaBnahmenfiGche ist ein ca. 600 m? groBer Bereich als Obstwiese zu entwi-
ckein. Hierzu sind mindestens 6 regionaltypische, robuste Obst-Hochstimme oder Wild-
obst-Hochstdmme zu verwenden (Mindestpflanzqualitéat: Hochstamm, STU 10-12 cm).
Pflegeeingriffe im Bereich der Sichermulden sind nur bei Bedarf durchzufGhren. Ansonsten
soll die natUrliche Vegetationsentwicklung zugelassen werden, um die optimale Funktion
der Fl&ichen hinsichtlich Retention und Reinigung des Wassers sowie als naturnaher Lebens-
raum sicherzustellen.

Die Bereiche der dffentlichen Grinfldchen, die nicht nach oben stehenden Festsetzungen
mit Gehdlzen bepflanzt bzw. in besonderer Weise gestaltet werden sollen, sind zu einer Ex-
tensivwiese zu entwickeln.

Soweit erforderlich ist fUr die Entwicklung der Extensivwiesen die Ansaat einer standortge-
md&Ben, krduterreichen Regio-Saatgutmischung vorzunehmen.

Die Wiesenfldchen sind extensiv, d.h. 1-2mal jahrlich zu pflegen. Als frOhester Schnittzeit-
punkt ist der 01.07. zu wdhlen. Kleine, jahrlich wechselnde Brache-Inseln bis zu 15% der
Ficiche sind Uber den Winter zu belassen. Das Schnittgut ist aus den Fidichen abzufahren
und fachgerecht zu entsorgen. Alternativ zur Mahd kann eine extensive Beweidung mit
anschlieBendem S&uberungsschnitt erfolgen.

Die Verbuschung der TOUmpel ist durch periodisches Freischneiden alle 2 - 3 Jahre zu ver-
meiden.

11 PflanzmaBnahmen
Die festgesetzten PflanzmaBnahmen sind spdtestens in der Pflanzperiode nach Abschluss
der Bauarbeiten durchzufGhren. Die unten stehenden Pflanzqualitéten durfen nicht unter-
schritten werden.
Die zu pflanzenden Baume und Stréucher sowie die zugehdrigen Vegetationsflichen mis-
sen gepflegt und erhalten werden; abgdngige Pflanzen sind sp&testens in der folgenden
Pflanzperiode zu ersetzen.
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Pflanzenliste 1

Bdume fUr private Grinfldchen (Artenauswahil)
B&ume: 2 x verpflanzt; mit Ballen, Stammumfang 10-12 cm

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn (in Art und Sorte)

Aesculus carnea u. hippocastanum  Kastanie (in Art und Sorte)

Carpinus betulus WeiBbuche, Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche (in Art und Sorte)

Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winterlinde (in Art und Sorte)
Obstbaume [Apfel, Birne, Kirsche, als Hochstamm

Iwetschge, Walnuss) (ausnahmsweise als Halbstamm zul&ssig)

Pflanzenliste 2

B&ume fUr StraBenraum
Baume: 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14 -16 cm

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche (Art und Sorte)
Tilia cordata Winterlinde

Pflanzenliste 3

Strducher fUr &ffentliche Grinflachen (Artenauswahl)
Stréucher: 5 bis 7 Triebe, 2 x verpflanzt, Héhe 60 bis 100 cm:
Heister 2xv 125-150 cm

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel

Frangula alnus Faulbaum
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rosa arvensis Feldrose

Rosa canina Hundsrose

Salix aurita Ohrweide (nur am Nordrand)
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gem. Schneeball

Pflanzenliste 4

Bdume fUr éffentliche Grinflichen
B&ume: 3 x verpflanzt; mit Ballen, Stammumfang 12 -14 cm

Acer platanoides Spitzahomn

Acer campestre Feldahorn

Betula pendula H&ngebirke

Carpinus betulus WeiBbuche, Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Juglans regia Walnuss

Malus silvestris Holzapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Pyrus pyraster Holzbirne

Quercus robur Stieleiche
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12 Immissionsschuiz
12.1 Sidliche Parzellen Nr. 1 und 2

12.1.1 Esist fUr Schlaf- und Kinderzimmer mit Fenstern an der SUd-, West- und Ostfassade
mindestens ein zusatzliches Fenster zur Beluftung an einer anderen Fassade erfor-
derlich, oder es ist eine aktive BelUftung einzubauen.

12.1.2 An der SUdfassade sind die Anforderungen nach DIN 4109 ,,Schallschutz im
Hochbau, Anforderungen und Nachweise", vom November 1989 entsprechend
des Larmpegelbereiches IV zu erfUllen.

An der West- und Ostfassade sind die Anforderungen nach DIN 4109, Schallschutz
im Hochbau, Anforderungen und Nachweise*, vom November 1989 entsprechend
des Larmpegelbereiches lIf zu erfUllen.

122 Parzellen 3und 4
Es ist fUr Schlaf- und Kinderziimmer mit Fenstern an der SUd- und Westfassade
mindestens ein zusatzliches Fenster zur Beliftung an einer anderen Fassade
. erforderlich, oder es ist eine aktive BelUftung einzubauen.

123 Aligemein
Aktive BelUftungen kdnnen entfallen, wenn RGume mit Wintergarten, Loggias
oder anderen Pufferilumgen vor den Larmimmissionen geschitzt werden
(Verbesserung mindestens 15 dB{A). Diese Pufferrdume missen so ausgestattet
sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer nicht geeignet sind.
Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (z. B. DIN 4109} kdnnen bei
der Gemeinde Ehekirchen, Bauamt, eingesehen werden.

13 Niederschlagswasser
Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Fléichen ist,
soweit es nicht als Brauchwasser genutzt wird, auf den Baugrundsticken zu ver-
sickern.
14 Gél&ndever&nderungen
14.1  Ver&nderungen des natUriichen Geléndes durch Aufschittungen und
Abgrabungen sind auf den zur EinfOgung der Gebd&ude notwendigem
Umfang zu beschrdnken.
14.2  StUtzmavern bis max. 50 cm Hohe in Beton / Natursteinen bzw. Palisaden-

form von der Garagenvorderkante bis zur ErschlieBungsstraBe sind bei
hangigem Gelande zuld@ssig und im Bauplan darzustellen.
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E. Hinweise durch Text

1.

10.

11.

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftichen Betriebe und Fldchen-
kénnen zeitweise L&rm- und Geruchsbeléstigungen, sowie Staubemissionen aufireten.

Die Hausanschlusskabel der e-on enden in Wandnischen oder in a. P. Hausanschiussk&sten
im Keller, an der der StraBenseite zugewandten Hauswand unter BerUcksichtigung der bau-
lichen Gegebenheit. Die Verteilerschréinke werden zur Gewdhrleistung der Verkehrssicher-
heit in die Z&une integriert, d. h. auf Privatgrund gesetzt.

Bodendenkmadler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterlie-
gen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG (Denkmalschutzgesetz).

Schicht- und Grundwasseraustritte sind nicht auszuschlieBen. Keller sollten wasserdicht aus-
gefOhrt werden. Alle Bauvorhaben sind an die éffentliche Entwdasserungsanlage und an die
offentliche Wasserversorgung anzuschlieBen.

Soliten im Bereich des Bebauungsplans Altlastenverdachtsfiéichen, ein konkreter Altlasten-
verdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt werden, sind diese im Einver-
nehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu erkunden, abzugrenzen und ggf. zu
sanieren.

Regenwasseranlagen

- Der Inhaber von Anlagen, die zur Enthahme oder Abgabe von Wasser bestimmt sind,
das nicht die Qualitat von Wasser for den menschlichen Gebrauch hat und die im Haus-
halt zusétzich zu den Wasserversorgungsanlagen im Sinne des § 3 Nr. 2 installiert werden,
hat diese bei Inbetfriebnahme der zustéindigen Behérde anzuzeigen.

Wasserwirtschaft

- Tag- und sonstiges Abwasser darf nicht auf StraBengrund abgeleitet werden.

- Niederschlagswasser von Dachfléichen ist auf dem jeweiligen GrundstUck zu versickern.
Wenn die Bodenbeschaffenheit dies nicht zuldsst, ist dies nachzuweisen.

- Hausdréinagen dirfen an den Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.

- Eine Versiegelung der Geldndeoberfléche ist geméB Bekanntmachung im MABL Nr.
10/19835 "Erhaltung der Versickerfahigkeit von Fldichen” soweit wie mdglich zu vermeiden.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen

- (z. B. auf den Dé&chern) sind zuldssig.

Die Verwendung regenerativer Energien bzw. ein sparsamer und rationeller Umgang mit
Energie und der Einsatz besonders effizienter Energieerzeugnis- und Verbrauchstechnolo-
gien ist erwUnscht.

Mit Schallemissionen aus Verkehr von der stidlichen KreisstraBe ND 8 und aus dem westli-
chen Gewerbe (Verpackungsbetrieb “Sperl’) ist zu rechnen. Stationdre technische Gerdte
(wie Klima-/Liftungsgerdte, Luft-Warme-Pumpen, Blockheizkraftgerdte und dgl.) sind so zu
errichten, dass insbesondere die im Allgemeinen Wohngebiet zul@ssigen Nachtimmissions-
richtwerte von 40 dB (1) nicht Uberschritten werden.

Versorgungsaniagen
Es ist vorgesehen, das Baugebiet mit einer zentralen FlUssigkeitsgasanlage zu versorgen.
Anschluss- oder Nutzungszwang besteht jedoch nicht.

Baubeantragungen ist ein Hdhenplan als Bestandteil des Bouon’rrc:g/gs beizufigen.

/-

Ehekirchen, den 48 9+ JUli 2013 /&/

1. BUrge(meisfer Gunter Gamisch
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