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G.

1.1

Begrindung

Planrechtiliche Voraussetzungen

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Ehekirchen hat in seiner Sitzung vom 046. November 2018 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 28 "Buch-Nordwest” im Ortsteil Buch beschlossen.

1.2

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich wird umgrenzt:

im Norden:

im Westen:

im Suden:

im Osten:

Das Plangebi

von landwirtschaftlichen Weg (Flur-Nr. 519) und darUber hinaus von
landwirtschaftlichen genutzten Ackerflachen (Flur-Nr. 520 und 521,
Gemarkung Buch)

vom landwirtschaftlichen, asphaltierten Weg (Flur-Nr. 516)

und darUber hinaus von landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen
(Flur-Nr. 513 und 514), Gemarkung Buch)

von einem landwirtschaftlich genutzten Baugrundstick (Flur-Nr. 517)
mit einer landwirtschaftlichen Halle bestanden) und daran anschlie-
Bend Wohnbaugrundstiicke (Flur-Nr, 35)

von der "Rainer StraBe’, StaatsstraBe 2027 und dem Baugebiet ‘Dorf-
anger’ in Buch ("MD’Dorfgebiet).

etist annGhrend eben und weist ein geringfigiges Gefdlle in Richtung

Osten (ca. 1 %) auf.

1.3

Planungsrechtliche Situation

Der rechiskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Ehekirchen sieht den dstli-

chen Teil des

Geltungsbereiches als Dorfgebiet vor.

Der westliche Teil wird als landwirtschaftliche FiGche dargestellt.
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Die Anpassung des Fldchennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren gemdB § 8
Abs. 3 BauGB.

FNP-Ausschnitt - neu

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

e Ressourcen schonen
(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

¢ Siedlungsstruktur

- Fldchensparen

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
rocksichtigung der orisspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

- Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z)  IndenSiedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul@ssig.
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

s Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbeson-
dere fUr die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unterneh-
men, sowie fUr die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen er-
halten und verbessert werden.
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Karten LEP

1.4 Kartengrundlage

Der Plan wird auf einem von der Gemeinde Ehekirchen bzw. dem Vermes-
sungsamt Ingolstadt zur Verflgung gestellten Kartenmaterial im MaBstab
1:1.000 gezeichnet.
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A’

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung
2.1 Veranlassung

Im Rahmen einer Bauvoranfrage durch einen einheimischen Bauwerber,
entstand der Wunsch einer gemischten baulichen Nutzung.

Die Gemeinde sieht den genannten Wunsch in dem vorgesehenen Areal
des Geltungsbereiches einen idealen Bereich um hier im Ortsteil Buch Woh-
nen und (leicht) gewerbliche Nutzung zu realisieren.

2.2 Stadtebauliche Ziele

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes sollen die Rahmenbedingun-
gen fir die Gestaltung des nordwestlichen Ortsrandes des Ortsteils buch ge-
schaffen werden.

Der Gstliche Bereich des Flurstiicks Nr. 518, Gemarkung buch (siehe Planzeich-
nung Parzellen 1, 2 und 2 T. auch 3) liegt innerhalb der Ortsabrundungssat-
zung Buch und somit im Innenbereich.

Der westliche Teil des Geltungsbereiches (westl. Teil der vorgesehenen Par-
zelle 3, sowie Flachen fUr Sport-, Spiel- oder landwirtschaftiche Zwecke) ist
dem AuBenbereich gemaB § 35 BauGB zuzuordnen. Nach § 35 Abs. 1 BauGB
sind im AuBenbereich nur ,privilegierte Vorhaben*" zulé&ssig, in erster Linie sol-
che, die einen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dienen.

Die bestehende landwirtschaftliche Halle sowie die befestigte Fléche sudlich
davon soll kinftig gewerblich als Stellflache fUr Lastwagen dienen und somit
einer gewerblichen Nutzung zugefUhrt werden.

Die kunftig vorgesehene Nutzung erfullt somit die Voraussetzung der Privile-
gierung nicht.

3. Planung

Das Plangebiet umfasst die Flur-Nr. 518, Gemarkung Buch am Nordwestrand des
Ortsteils Buch in der Gemeinde Ehekirchen.
Die Planung soll die geplante Nutzung als Mischgebiet und Bebauung regeln.
Daneben sollen grinordnerische Festsetzungen fir das Baugrundstick und eine
umfangreiche Ortsrandeingrinung einen harmonischen Ubergang der Mischbe-
bauung zur landwirtschaftlich genutzten Flur gewdhrleisten.
3.1 Ar der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich ist im Nordwesten, im Bereich der bestehenden, bisher

landwirtschaftlich genutzten Halle, mit gewerblicher Nutzung vorgesehen
und soll im sidwestlichen Bereich der Wohnnutzung dienen.
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Daher soll die Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet geméB § 6 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgelegt werden.

Ausnahmen, gemd@B § 6 Abs. 3 BaUNVO (" Vergnigungsstatten®), die fur die
Ortschaft Buch an der Stelle nicht gewUnscht sind, werden nicht zugelassen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Die maximale zulassige Grundfladchenzahl (GRZ) betragt im Teilbereich "MIT”
0.6; die maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0. Zusétzlich wird in
diesem Bereich die maximal zulassige Grundflache fUr Geb&ude auf absolut
1.600 m? begrenzt.

Im Teilbereich "MI2" ist die maximale zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) auf
0,35 bei einer maximalen Geschossfléchenzahl (GFZ) 0,6 festgesetzt.

Die festgesetzten Wandhdhen (bis zu WH = 6,5 m) ermdglichen einerseits ge-
werbliche Betriebsgeb&ude mit zurickgenommener Hohenentwicklung und
andererseits ein- und zweigeschossige Wohngebdude, die dem , Gestal-
tungsstandard*, der sich im Lauf des letzten Jahrhunderts im Dorf gebildet
hat, entsprechen.

Die Festsetzungen hinsichtlich mdglicher Wohnbebauung lehnen sich eng an
die bisherigen Bebauungsplane im Dorfgebiet (,,Bebauungsplan Nr. 14 "Dorf-
anger-Buch™) an und stellen den genannten Gestaltungsstandard dar, den
die Gemeinde Ehekirchen fir den Ortsteil Buch beibehalten will.

Zudem sollen das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung dem ortsanséssi-
gen Speditionsbetrieb ermdglichen, in ausreichender, aber insgesamt zu-
rickgenommener Weise, seinen in der Ortschaft Buch gewachsenen Betrieb
aufrecht zu erhalten.

3.3 Offentliche Verkehrsfldche

Innerhalb des Baugebietes mussen keine fUr die Nutzung notwendigen 6f-
fentlichen Verkehrsflachen geschaffen werden.

FUr die auf Parzelle 2 vorgesehene Wohnbaunutzung ist ein ca. 26 m langer
privater ErschlieBungsweg geplant, der in die 6stlich vorbeifihrende Staats-
straBe einmUndet.

Die sonstigen Zufahrten fUhren, wie im restlichen Dorfgebiet auch, direkt von
der ,,Rainer StraBe" (ST 2027) zu den Bauparzellen.

Ein Zuweg zur westlichen, als Sport-, Spiel- oder landwirtschaftliche Fléiche
fhrt im sGdwestlichen Bereich auf den asphaltierten Landwirtschaftsweg
(Flur-Nr. 516) und ist ausschlieBlich fUr die Bewirtschaftung genannter Fléiche,
wie bisher, gedacht. Somit kénnen Konflikte hier sicher ausgeschlossen wer-
den.
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3.4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Berechnung gem. Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"

3.4.1 VermeidungsmaBnahmen

Im Planungsgebiet liegen nutzungsbedingt keine geschitzten Lebensrdume
vor. Die Bedeutung der jungen Obstwiese wurde bereits weiter beschrieben.
Dabei wurde darauf hingewiesen, dass der Zustand der einzelnen Baume de-
ren Erhalt nicht zwingend erforderlich macht, insofern ist bei den Baumen, die
zur Freimachung der Baufelder nicht zwingend gerodet werden missen, im Ein-
zelfall zu profen, ob ein Erhalt der BGume tatséchlich sinnvoll ist oder fir das Ziel
der Eingrinung eine Neupflanzung gegebenenfalls zweckmdaBiger ware. Obst-
bdume, die dauerhaft erhalten werden, kénnen auf die Pflanzgebote des Be-
bauvungsplans angerechnet werden.  Die festgesetzten MaBnahmen zur Ein-
und Durchgrinung des Baugebiets stellen ein geordnetes Ortsbild und eine ge-
wisse Bedeutung als Lebensraum fUr die heimische Tier- und Pflanzenwelt si-
cher.

Durch die festgesetzte Verwendung versickerungsfahiger Belge sowie die
Vorkehrungen bzw. Vorgaben zur Behandlung des unverschmutzt anfallenden
Oberflachenwassers wird der Eingriff in den ortlichen Wasserhaushalt minimiert.
Durch die Vorgaben zur Eingrinung am nérdlichen und westlichen Rand des
Baugebiets werden die Rahmenbedingungen fUr einen gut ausgebildeten
Ortsrand vorgegeben.

3.4.2 Erorderliche AusgleichsmaBnahmen

Wie bei der obigen Analyse jeweils fir die einzelnen SchutzgUter des Natur-
haushaltes getrennt erlGutert wurde, weisen die Teilbereiche des Planungsge-
biets unterschiedliche Bedeutung fir den Naturhaushalt und bedingt dadurch
unterschiedliche Empfindlichkeit gegeniber Eingriffen auf. Der im Norden ge-
legene, gewerblich genutzte Bereich kann angesichts bereits erfolgter Uber-
bauung bzw. Befestigung groBer Fiichenanteile als Bestandsgebiet betrachtet
werden, auf dem keine erhebliche zusatzliche Beeintrdchtigung der natirli-
chen Schutzgiter zu erwarten ist. Die Neuordnung der Grinflichen in diesem
Bereich bewirkt in jedem Fall eine Aufwertung.

Vergleichbares lasst sich fUr den West- bzw. Mittelteil des Planungsgebiets fest-
halten. In diesem Bereich, der zur Pferdehaltung genutzt wird, sind keine grund-
legenden Verdnderungen vorgesehen. Auch hier ist aus naturschutzfachlicher
Sicht insgesamt gegeniber dem Istzustand nicht mit einer Verschlechterung,
sondern aufgrund der optimierten Eingrinung mit einer Aufwertung zu rech-
nen.

Als eingriffsrelevanter Bereich verbleibt damit lediglich der Sidostteil des Pla-
nungsgebiets, der fur die Parzellen 1 und 2 beansprucht wird. Vom Ausgang-
bestand zerfdllt die 2.185 m? groBe Eingriffsfidche auf 1.370 m? Intensivgrinland
und die eine junge Obstwiese (Uberwiegend Halbstamm) mit 815 m? Grundfla-
che.

Das intensiv genutzte Grinland kann gemd@s o.g. Leitfaden als Gebiet geringer
Bedeutung (Kategorie ) eingestuft werden, die Obstwiese als Gebiet mittlerer
Bedeutung. Die Planung ihrerseits ist in Anbetracht der festgesetzten GRZ noch
dem niedrigen bis mittleren Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ B) zuzuord-
nen.

Proj. 483/16 Fassung vom 06.08.2019_sf 7
G_Begrindung korr. 31.07.2019



G. BEGRINDUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 28 ,,BucH-NORDWEST", IN BucH d
BERATENDER INGENIEUR - DIPL.-ING.(FH) MARTIN KASER, BUCH , LANDSCHAFTSARCHITEKT DIPL.ING. ECKER, SCHROBENHAUSEN

Die Eingriffsschwere selbst bewegt sich also im Bereich Bl (Wiese) und BIl (Obst-
wiese). Angesichts der spezifischen Situation von Eingriff und festgesetzten ein-
griffsmindernden MaBnahmen (Gestaltung Ortsrand, Durchgrinung, versicke-
rungsfahige Befestigung der Fahr- und Stellfldchen) kann ein Kompensations-
faktor von 0,3 bzw. 0,8 fUr die vorliegende Planung als angemessen erachtet.

Bedarfsberechnung gemasB Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Eingriffsflache Ausgleichsflache

Parzellen 1 und 2 Bedarf:

mit privater ErschlieBungsstraBe | 1. (Obstwiese Eingriffstyp Bll): 815 m2x0,8 = 652 m?
Eingriffsfiache: 2.185 m? 2. (Wiese Eingriffstyp BI): 1.370m2x 03 = 411 m?
davon Ausgleichsbedarf, gesamt 1.063 m?
Obstwiese (Bll) 815m?

Intensivgrinland (Bl) 1.370 m? Nachweis auf FI.Nr. 365 (Tf.), Gmkg. Buch
Extensivwiese mit Amphibiengewdsser und naturna-
hen Gehdlzstrukturen

Nachweis: 1.063 m? = Bedarf

GemdB einschlagigem Leitfaden ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von insgesamt 1.063 m2.
Auf einer entsprechend groBen Teilfldche von FI.Nr. 365, Gmkg. Buch (ca. 1,3 km stidéstlich
des Baugebiets) sind naturschuizfachliche AufwertungsmaBnahmen (Extensivwiese, An-
lage von Amphibiengewdasser und Gehdlzstrukturen) vorgesehen, mit deren Hilfe der un-
vermeidbare Eingriff in Natur und Landschaft kompensiert werden kann.

4. Immissionsschutz

FUr den Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung der Ingenieurbiro
Kottermair GmbH vom 26.07.2018 mit der Auftrags-Nr. 6385.0 / 2018 - JB angefertigt,
um fUr das Mischgebietsareal die an der schitzenswerten Nachbarschaft zulassigen
Larmimmissionen zu quantifizieren. Die Ergebnisse sind in der Satzung zum Bebauungs-
plan ausfUhrlich dargestellt.

Hinweise:

Mit dem Bauantrag ist ein qualifiziertes Sachverstandigengutachten zum Nachweis
der Einhaltung der schallschutztechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans vorzu-
legen. GemaB Art. 13 Abs. 2 BayBO mUssen Gebdude einen ihrer Nutzung entspre-
chenden Schallschutz haben. Gerdusche, die von ortsfesten Einrichtungen in bauli-
chen Anlagen oder auf Baugrundsticken ausgehen, sind so zu ddmmen, dass Gefah-
ren oder unzumutbare Beldstigungen nicht entstehen. GemdaB § 12 BauVorlV missen
die Berechnungen den nach bauordnungsrechilichen Vorschriften geforderten
Schall- und Erschitterungsschutz nachweisen.
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Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weitere
Regelwerke werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wéhrend der Ublichen
Offnungszeiten in der Bauverwaltung der Gemeinde Ehekirchen (Br&ugarten 1,

86676 Ehekirchen) zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vor-
schriften sind auch archivmagig hinterlegt bei Deutschen Patentamt.

5. Flachenzusammenstellung

» Gesamtflache Geltungsbereich =12.628 m? (100 %)

» Verkehrsflachen
- Privater Einfahrtsweg
- sUdwestliche Zufahrt

178 m?
20 m?

1

Private Verkehrsflachen 268 m? (2,1 %)

o Grinflachen

- sudostlicher GrUnstreifen = 116 m?
- sUdwestliche Ortsrandeingrinung = 138 m?
- westliche Ortsrandeingrinung = 9209 m?
Allgemeine Griunbereiche = 1.163m?(9,2%)
- nérdliche Ortsrandeingrinung = 575 m?
(in Fiache der Bauparzelle 3 enthalten)
- Iwischengrinflche = 457 m?

(zwischen Sport-, Spiel- und landwirtschaftliche
FiGdche und Parzelle 3, in Flidche der Bauparzelle 3
enthalten)

- sUdliche Grinflache = 168 m?
(in Fldche der Bauparzelle 2 enthalten)

Private Zweckbestimmte Grinflachen = 1.200 m?
(in den Flachen der Parzellen enthalten)

- gesamte vorzusehende Grinflachen
1.163 m? + 1.200 m? = 2.363 m?

* Baugrundsticksflachen

- Parzelle 1 = 786 m?
- Parzelle 2 = 1.384 m?
(davon sudliche Grunflache = 168 m?)
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u

- Parzelle 3
(davon Ortsrandeingrinung und
Iwischengrin = 1.032 m?)

4,183 m?

Brutto-Baugrundstiicksflachen

6.353 m? (50,3%)

» Sonstige Flachen

- westl. landwirtschaftliche Fléiche

4.844 m? (38,4%)

6. ErschlieBung des Baugrundstickes

Das Plangebiet wird Uber die "Rainer-StraBe” erschlossen.

7. Wasserversorgung

Der Anschluss zur Wasserversorgung durch den Wasserzweckverband der Burghei-
mer Gruppe wurde bereits hergestellt. Die Wasserversorgung ist somit gewdahrleis-
tet.

8. Abwasserbeseitigung

Der Anschluss der Abwasserleitung an das bestehende ortliche Kanalnetz wurde
ebenfdlls bereits hergestellt. Die anfallenden Abwasser werden somit der gemeind-
lichen Kldranlage zugefihrt.

9. Stromversorgung

Die Stromversorgung fUr das Plangebiet durch die Bayernwerk AG wird sicherge-
stellt.

10. Mullbeseitigung

Die Beseitigung des hauslichen Abfalls wird durch die Landkreisbetriebe des Land-
kreises Neuburg-Schrobenhausen vorgenommen. Beziglich der Bereitstellung der
MUllgefaBe an der “Rainer-StraBe” wurden entsprechende Hinweise im B-Plan an-
gefUhrt.
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