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PRAAMBEL

Die Gemeinde Ehekirchen 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 iber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses jeweils gliltigen Fassung den

Bebauungsplan Nr. 24 "Bei der Probmuhle"

als

SATZUNG

Bestandteile der Satzung

in der jeweils letztglltigen Fassung.
Eine Begriindung mit Umweltbericht in der jeweils letztgliltigen Fassung ist beigefigt.

2. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Geltungsbereich

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

2. Art der baulichen Nutzung

allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO;
je Einzelhaus sind max. 2 Wohneinheiten zulassig

allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO;
je Einzelhaus sind max. 6 Wohneinheiten zuléssig
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Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

3. MaR der baulichen Nutzung

ein zusatzliches Vollgeschoss im Sinne der Bauordnung werden

Wandhéhen s. auch Pkt. 4.2 Festsetzungen durch Text
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Der Bebauungsplan besteht aus den Festsetzungen durch Planzeichen und Text sowie aus den Hinweisen aus Planzeichen und Text

0,30/0,35 Grundflachenzahl = 0,30/ 0,35
D/ I ein Vollgeschoss als Hochstmal, das Dach- zwei Vollgeschosse
geschoss darf im Rahmen der sonstigen
Festsetzungen ein zusétzliches Vollgeschoss
im Sinne der Bauordnung werden
1I+D zwei Vollgeschosse als HochstmaR, das Dachgeschoss darf im Rahmen der sonstigen Festsetzungen

WH / 1+D (SD) 420m Wandhdhe bei D =max.4,20m I
wH /1 (sbwp) 6,50m Wandhdhe bei zwei Vollgeschossen (Dachgeschoss ist kein Vollgeschoss) mit Sattel- oder Walmdach = 6,50 m
WH / 1I+D (SD) 6,50 m  Wandhohe bei 11D =6,50 m

4. Bauweise, Baugrenzen
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offene Bauweise

nur Einzelhduser zulassig

Baugrenze

Bauraum fiir Garagen / Carports

5. Offentliche Verkehrsflachen

6. Grinflachen

offentliche Verkehrsflachen mit Straen-
begrenzungslinie und unverbindlichem
Vorschlag zur Straflenraumgestaltung

Wirtschafts- / Fuweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Sichtdreiecke
von Bebauung, Bepflanzung und sonstigen sichtbehindernden Gegenstanden freizuhalten

offentliche Griinflache

zu pflanzender Baum auf offentlichen Griinflachen
s.a. Festsetzung durch Text Nr. 7.4 - Standorte verénderbar

Gehdlzbestand
zu erhalten bzw. zu erganzen

private Grinflachen mit Pflanzgebot zur Gebietseingriinung,
von Bebauung freizuhalten (s.a. Festsetzung durch Text Nr. 7.2)

offentliche Grinflache mit MaBnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung

Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Ausgleichsflache
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3.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

bestehende Grundstiicksgrenzen

geplante Grundstlicksgrenze

945 Flurstticknummer

Parzellennummer

vorhandene Gebaude

Gebaudevorschlag

vorgeschlagene Garagenzufahrt

Malangabe in Metern

Hohenschichtlinien

zu verkabelnde Elektrizitatsfreileitung

Geltungsbereich des Nachbarbebauungsplans
"Gewerbegebiet Wallertshofen"

~~~~ Grinweg

—_—
—_—
—_
—_—

@ vorgeschlagener Standort
fiir eine Transformatorenstation

Im Geltungsbereich des Nachbarbebauungsplans
"Gewerbegebiet Wallertshofen" festgesetzte

offentliche Grinflache mit vorgeschlagenen Einrichtungen zum
aktiven Schallschutz

4. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1.

2.1
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3.2

3.3

3.4

42

43

7.2

7.3

Abstandsflachen

Es gelten die allgemeinen Abstandsflachenregelungen Art. 6 der BayBO -

mit Ausnahme der unter Festsetzung d. Text Nr. 3.4 abweichend geregelten Abstandsflachen fiir Carports auf den Parzellen 13 - 16.
Baugestaltung

Grelle Fassadenanstriche sind nicht zuldssig.

Dachform: bei I+D / 1I+D gleichgeneigte Satteldacher mit mittigem First (SD)
bei Il und einer gleichgeneigte Sattel- und Walmdécher mit mittigem First (SD, WD)
Mindestwandhdhe von 5,50 m Die Firste der Dacher miissen in Langsrichtung des Gebaudes verlaufen.
Dachneigung: bei [+D / 1I+D 38° - 45°
bei Il und einer
Mindestwandhdhe von 5,50 m 15° - 25°
Dachaufbauten: Die Gesamtlange der Dachaufbauten (einschl. Zwerchgiebel) pro Dachseite darf maximal 50 % der Gebaude-
lange betragen. Das Dach der Gauben und Zwerchgiebel muB® mindestens 1,00 m unter dem First des
Hauptgebaudes einbinden.
Bei Il werden Dachaufbauten nicht zugelassen.
Dacheinschnitte sind unzulassig.
Dachdeckung: Fir die Dachdeckung sind ausschlielich naturrote / rotbraune sowie anthrazit / graufarbene (nicht gesinterte)

Dachziegel oder Betondachsteine zu verwenden. Glanzende Oberflachen sind unzuléssig.
Hiervon abweichend werden Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie allgemein zugelassen.
Entsprechende Anlagen diirfen nicht aufgestandert werden.

Garagen / Stellplatzbedarf

Je Wohneinheit sind mind. 2 Stellplatze auf eigenem Grund nachzuweisen.

Garagen (auch Carports) sind aufierhalb der Baugrenzen ausschlieBlich in den hierfir vorgesehenen

Bauraumen zulassig.

Im Bereich der Garagenzufahrten ist ab der strallenseitigen Grundstiicksgrenze ein mind. 5,0 m tiefer Stauraum vorzusehen, der
entsprechend der Festsetzung durch Text Nr. 9 zu gestalten ist.

Auf den Flachen mit einer Zulassigkeit von bis zu 6 Wohneinheiten (Parzellen 13 - 16) werden nur Carports zugelassen.

Die betreffenden Carports sind als mind. dreiseitig offene liberdachte Stellplatze auszubilden. Als Uberdachung werden ausschlieRlich
flachgeneigte (max. 10°) Pultdacher mit Metalldeckung oder als Griindach zugelassen.

Gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO miissen vor den AuRenwanden der betreffenden Carports keine Abstandsflachen liegen.

Hohenlage und Hohen
Hohenlage der Hauptgebaude
Die Oberkante des Erdgeschoss - Rohfubodens (OK EG RFB) darf max. 0,30 m tber dem dem Hauszugang néchstgelegenen

Strallenniveau liegen. P
1\‘ »&é

Wandhohen o Die Wandhéhe ist von OK EG RFB
. % == bis zum Schnittpunkt der verldngerten
be! +D S AuBRenkante Mauerwerk mit der
bei II/11+D SD 420m v OK Dachhaut zu messen.
SD,WD  650m -

Hauseingénge sind so zu gestalten, dass sie maximal 0,50 m (ber dem geplanten Gelande liegen.

Gelandeveranderungen

Das Gelande darf dem Niveau der an das Grundstiick angrenzenden Erschlieungsstrale angepasst werden.
Auffillungen und Abgrabungen bis zur den Festsetzungen entsprechenden OK EG RFB werden zugelassen.
Entlang der hinteren Grundstlicksgrenzen ist das natrliche Gelande in einer Breite von mind. 1,00 m zu erhalten.
Bdschungen sind nur mit einer Neigung von max. 1:2 (Hhe : Breite) zuléssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind mit einer Hohe von max. 1,20 m zuldssig.
Mauern bzw. vollflachig geschlossene Zaunanlagen sind unzulassig.
Sichtbare Zaunsockel sind unzuléssig.

Grlinordnung

Private Griinflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach landschaftgestalterischen Gesichtspunkten zu gestalten.
Je 300 m? angefangene Grundstiicksflache ist ein heimischer Laub- oder Obstbaum oder ein Bienenbaum (Euodia hupehensis)
in der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, mit Drahtballierung, Stammumfang 14-16 cm zu pflanzen. Heckenpflanzungen miissen
mit Laubgehdlzen erfolgen.

Private Griinflachen mit Pflanzgebot zur Gebietseingriinung.

Auf den durch Planzeichen (Festsetzung d. Planzeichen Nr. 6) gekennzeichneten Flachen ist zuséatzlich zu entsprechend vorstehender
Festsetzung Nr. 7.1 ein weiterer heimischer Laub- oder Obstbaum oder ein Bienenbaum (Euodia hupehensis) gleicher Pflanzqualitat zu
pflanzen.

Offentliche Griinflachen

Die offentlichen Griinflachen sind nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten mit heimischen Laubb&dumen
zu bepflanzen (s.a. Pflanzliste 7.4). Dabei sind folgende Mindestpflanzqualitaten einzuhalten:

Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang 16-18cm

Straucher: verpflanzte Straucher, 3-4 Triebe, Hohe 60-100cm

74
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Bei allen Pflanzmafinahmen sind nur heimische Baume und Straucher zulassig.
Fir Pflanzungen auf offentlichen Griinflachen sind folgende Baume und Straucher zu verwenden:

Baume Stréucher

Feld-Ahorn Acer campestre Kornelkirsche Cornus mas
Spitz-Ahorn Acer platanoides Roter Hertriegel Cornus sanguinea
Sand-Birke Betula pendula Haselnuss Coryllus avellana
Hainbuche Carpinus betulus Faulbaum Frangula alnus
Esche Fraxinus excelsior Liguster Ligustrum vulgare
Vogel-Kirsche Prunus avium Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Stiel-Eiche Quercus robur Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Obstbdume in Sorten

Fir Pflanzungen auf 6ffentlichen Griinflichen mit Mafnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung sind folgende Bdume zu verwenden:
Béume
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Grlin-Erle

Alnus glutinosa
Alnus incana
Alnus viridis

Festgesetzte Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in den festgesetzten Arten und Mindestqualitaten zu ersetzen.

Eingriffsregelung - Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen

Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Fldchenzuteilung

Den Eingriffen durch den Bebauungsplan und seine Umsetzung werden die in der Planzeichnung als Flachen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft - Ausgleichsflachen zeichnerisch festgesetzten Flachen zugeordnet. Im Bereich
der geplanten Manahmen zur Regenriickhaltung werden diese Flachen zu 70%, auBerhalb dieser Manahmen zu 100% als
Ausgleichsflachen den Eingriffen durch den Bebauungsplan und dessen Umsetzung zugeordnet.

Weiter werden den Eingriffen durch den Bebauungsplan Teilflachen im Gesamtumfang von 3.660 m? des Grundstticks Flur-Nr. 258
der Gemarkung Ambach gemaR PLANZEICHNUNG B zugeordnet.

Die verbleibenden Flachen des Grundstticks Flur-Nr. 258 der Gemarkung Ambach gemaR PLANZEICHNUNG B im Umfang von ca.
3.830m? werden dem gemeindlichen Okokonto gutgeschrigben und stehen fiir den Ausgleich anderer Eingriffe zur Verfiigung.

Ausgleichsflache innerhalb des Planungsgebietes (siche PLANZEICHNUNG)

Entwicklungsziel auf den Flachen innerhalb des Planungsgebietes ist extensives, artenreiches Griinland mit Einzelbaumen der unter
7.4. genannten Baumarten.

Es sind mind. in der festgesetzten Stiickzahl heimische Laubbaume in der Mindestqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit
Drahtballierung, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen. Die Baumstandorte sind innerhalb der Flachen veranderbar und erweiterbar.
Die Ansaat hat mit Saatgut 30% Kréuteranteil, 70 % Graseranteil der Herkunftsregion "Alpen und Alpenvorland” zu erfolgen.

Die Pflege hat mit Mahd mit M&hgutabfuhr nicht vor dem 15.06. des Jahres zu erfolgen. Je Jahr sind je nach Aufwuchs 1 bis 2
Schnitte zulassig.

Gehdlze sind fachgerecht zu pflegen. Auf den Stock setzen ist unter Erhaltung von Baumen abschnittsweise zuldssig.

Abgehende Gehdlze sind in der festgesetzten Mindestpflanzqualitat zu ersetzen.

Diingung und chemischer Pflanzenschutz sind in den Ausgleichsflachen unzulassig.

Ausgleichsflache aufierhalb des Planungsgebietes (siehe PLANZEICHNUNG B)

Entwicklungsziel auf den mit Nr.1 bezeichneten Flachen sind Gehélzentwicklungen durch Sukzession. Als PflegemaRnahmen ist
hier abschnittsweises Auf-den-Stock-Setzen im Turnus von 20 Jahren vorgesehen. Die Flachen Nr. 2 sind als extensive
Flachlandmahwiesen zu entwickeln. Jahrlich alternierend sind 50% der Flache nach dem 01.08. mit Mahgutabfuhr zu mahen.

Auf den mit Nr. 3 bezeichneten Flachen ist Sukzession auf Sand zu entwickeln. Hierzu ist als Erstmalnahme ein Oberbodenabtrag
von 20cm durchzufiihren. AnschlieRend sind Pflegeleistungen analog der Flachen Nr. 2 durchzufiihren. Entwicklungsziel auf den mit
Nr.4 bezeichneten Flachen sind alternierende Brachen. Hier ist alternierend je 1/3 der Flache im Winterhalbjahr zu grubbern.
Diingung und chemischer Pflanzenschutz sind in den Ausgleichsflachen unzulassig.

Beweidung ist auf den Ausgleichsflachen grundséatzlich zulassig. Das Beweidungskonzept ist mit der Unteren Naturschutzbehorde
abzustimmen

Stellplatze, Zufahrten, private Flachen am Stralenraum und FuBwege sind versickerungsfahig zu gestalten.
(z.Bsp. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasensteine u.s.w.).

Versorgungsleitungen und technische Nebenanlagen

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Gewerbliche bauliche Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des
§ 14 BauNVO, die aufen als technische Anlagen erkennbar sind, mit Ausnahme von Anlagen zur Gewinnung solarer
Strahlungsenergie und Warmepumpen, unzulassig.

Dies gilt insbesondere fiir Funk- und Sendeanlagen (Antennenanlagen) einschlieBlich deren Masten.

Immissionsschutz

gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist eine Wohnnutzung der geplanten Gebaude auf den Parzellen 9; 10; 11; und 12 bis zum Vorliegen eines
im Rahmen einer Anderung des benachbarten, rechtskraftigen Bebauungsplanes "GE Wallertshofen" zu erbringenden Nachweises dariiber
dass im Bereich der vorgenannten Parzellen die Immissionsrichtwerte eines WA eingehalten werden, unzuléssig.

5. HINWEISE DURCH TEXT

1,

5. PLANZEICHNUNG B

M=1:1000

0510 30

IR

Die Planzeichnung ist fiir MaRentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Die geplanten Gebaude werden (iber Erdkabel und Verteilerschranke an das Versogungsnetz
der Bayernwerke angeschlossen. Die Hausanschlusskabel enden in Wandnischen an der der Straflen-
seite zugewandten Hausaufienwand.

Es diirfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen.

Dies ist besonders im Bauzustand zu beachten.

Sollten sich im Zuge von BaumaRnahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig erweisen,
sind diese in wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen.

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Alt-
lastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt sein bzw. werden, sind
diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu erkunden, abzugrenzen
und ggf. sanieren zu lassen.

Keller sollten wasserdicht ausgefiihrt und Heizdlbehalter gegen Auftrieb gesichert werden.

Regenerative Energiequellen
Die Versorgung der Gebaude mit Warme bzw. Elektrizitat sollte zumindest teilweise aus regenerativen Energiequellen erfolgen.

Immissionschutz

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke
werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wéhrend der iiblichen Offnungszeiten in der Bauverwaltung
der Gemeinde Ehekirchen, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die

betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivmaRig hinterlegt bei Deutschen Patentamt.

Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen mit den
ublichen Larm- und Geruchsimmissionen auch nachts und an Wochenenden zu rechnen.
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Gemarkung Ambacl)
Gemeinde Ehekiprhen
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6. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 01.09.2015 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02.09.2015 ortstblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung
fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 01.03.2016 hat in der Zeit vom
21.03.bis 22.04.2016 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB
fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 01.03.2016 hat in der Zeit vom
21.03. bis 22.03.2016 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.06.2016 wurden die Behérden und sonstigen
Tréger offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.08. bis 13.09.2016 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.06.2016 wurde mit der Begrindung geméaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.08.bis 13.09.2016 o6ffentlich ausgelegt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.06.2016 wurde mit der Begrindung geméan
§ 4a Abs. 3 BauGB von 13.09 bis 12.08.2016 erneut 6ffentlich ausgelegt.

7. Die Gemeinde Ehekirchen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 25.10.2016 den Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.10.2016 als Satzung beschlossen.

Ehekirchen, den ....................

Glinter Gamisch
Erster Biirgermeister

8. Ausgefertigt

Ehekirchen, den ....................

Glinter Gamisch
Erster Biirgermeister

Siegel

Siegel

9. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Ehekirchen, den ....................

GUnter Gamisch
Erster Blirgermeister

Siegel

GEMEINDE EHEKIRCHEN
LANDKREIS NEUBURG - SCHROBENHAUSEN
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ENTWURFSVERFASSER:

WipflerpLAN

Architekten Stadtplaner
Bauingenieure
Vermessungsingenieure
ErschlieBungstrager

Hohenwarter StralRe 124
85276 Pfaffenhofen
Tel.: 08441 504622

Fax: 08441 504629

Mail ue@wipflerplan.de

PFAFFENHOFEN, DEN 01.03.2016
GEANDERT, DEN 19.07.2016
DEN 27.09.2016
DEN 25.10.2016

Proj. Nr. 3035.012




