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PRAAMBEL

Die Gemeinde Ehekirchen erlasst aufgrund

- der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

- der Verordnung Giber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

- der Planzeichenverordnung (PlanzV),

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und

- des § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit

- Art. 3 des Gesetzes tber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG)
den Bebauungsplan ,Siidlich der Hauptstrafle” als Satzung.

Eine Begriindung mit Umweltbericht in der letztgliltigen Fassung ist beigefiigt.

2. FESTSETZUNGEN

1 E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB - §§ 1 bis 11 BauNVQ)

i Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
) Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) auf 2

Wohneinheiten je Wohngeb&ude

2.2 Die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden geman § 1 Abs. 6
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

23 @ Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

24 Die gemal § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden gemal
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

3 Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB - § 16 BauNVO)
3.1 0,4 Grundflachenzahl, z.B. 0,4
3.2 Il Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR, hier z.B. Il (2 Vollgeschosse)
3.3 WH6,3m Wandhéhe = max. 6,30 m

Die Wandhohe ist bei geneigten Dachern traufseitig von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfulibodens
(OK EG RFB) bis zum Schnittpunkt der verlangerten AulRenkante des aufgehenden Mauerwerks mit der
Oberkante der Dachhaut zu messen, bei Flachdachern bis zur Oberkante Attika. Bei Pultdachern ist die

niedrigere Wandhéhe malgebend, dabei wird die Firsthéhe von Pultdachern auf 8,50 m beschrankt.

Gebaudehéhe (GH) - Firsthdhe (FH)
3.4 GH85m Im WA - max. 11,0 m
Im GE - max. 8,50 m

Die Gebaudehdéhe bzw. Firsthdhe ist vom vorhandenen Gelande bis zum héchstgelegenen
Gebaudeabschluss zu messen.

35 Die Oberkante des Erdgeschoss-Rohfuftbodens (OK EG RFB) darf max. 0,5 m liber der bestehenden
Gelandeoberflache am Hauseingang liegen.

4 Bauweise, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB - §§ 22 und 23 BauNVO)
4.1 0] offene Bauweise
4.2 E nur Einzelhduser zulassig
4.3 - Baugrenzen

4.4 Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der Baugrenzen in einem Abstand von mindestens 3,0 m
zum Stralkenraum bzw. zur grunddienstlich gesicherten privaten Verkehrsflache und mit einer Grundflache von

max. 10,0 m? zulassig.

5 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

51 Strallenbegrenzungslinie

private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Eigentimerweg.

98 Mit Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Ehekirchen zu belastende Flache
6 Griinordnung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
6.1 Griinordnung allgemein

Alle nachfolgend griinordnerisch festgesetzten Geholze sind nach der Pflanzung artgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang in der festgesetzten Art und Mindestqualitat zu ersetzen.

6.2 m Flache flr den Erhalt von Bdumen und Strauchern

OO00000 |
6.3 ol a Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
Q000000

Abwechslungsreiche Bepflanzung mit heimischen Laub- und Obstbdumen sowie heimischen Strauchern.
Dabei ist mindestens ein Laub- oder Obstbaum je angefangene 20,00 m Lange zu pflanzen. Die lbrigen
Flachen sind nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten zu gestalten.

7. Eingriffsregelung - Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

71 Bodenschutz

Befestigte Nebenflachen wie Stellplatze, Lagerflachen, sonstige Arbeitsflachen o. a., auBer Terrassen sind
sickerfahig zu gestalten (z. B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflastersteine mit Sicker- bzw.
Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen, wassergeb. Decke). Davon ausgenommen sind Bereiche, in
denen wassergefahrdende Stoffe gelagert oder verarbeitet werden.

7.2 Allgemein

Fir den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft durch den Bebauungsplan Nr. 27 "Suidlich der
HauptstralRe 11" sind insgesamt 5.903 m? naturschutzfachliche Ausgleichsflachen nachzuweisen.

Die Herstellung der Ausgleichsflachen ist innerhalb eines Jahres nach Nutzungsaufnahme der Gebaude
durchzufiihren. Die Ausgleichsflachen sind dinglich zu sichern.

Die Rodung der Baume auf den Freiflachen darf lediglich auRerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen
(1.10 bis 28.02. eines jeden Jahres)

WH 6,3 m [l
M=1:1.000
()
E (0] %
0 510 30
FH 11,0 m <
/ ™
7.3 Ausgleichsflache A1

7.4

7.5

Fur den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft wird auf der FI.Nr. 1210, Gemarkung Ehekirchen,
eine naturschutzfachliche Ausgleichsflaiche mit einer Gréfte von 1.562 m? nachgewiesen und gemaR § 9
Abs. 1a BauGB dem Bebauungsplan Nr. 27 "Siidlich der Hauptstrafie II" zugeordnet.

Umgrenzung von Flachen fur Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
-'m- Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache A1)
Entwicklungsziel: Flachland-Mahwiese

Herstellungsmaflnahmen:

- Flache vor Ansaat vorbereiten (grubbern)

- Ansaat mit gebietseigenem Saatgut der Herkunftsregion 'Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion’
(ohne Leguminosen; Blumen 50%, Graser 50%) (Aussaatstarke: 1-2 g/m?2, Schnellbegriinung 2 g/m?)

Pflegemalnahmen:
- erste Mahd ab dem 1.07., zweite Mahd ab 01.09.
- Mahgutabfuhr, kein Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln

Ausgleichsflache A2

Fur den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft wird auf einer Teilflache der FI.Nr. 1048/2,
Gemarkung Ehekirchen, eine naturschutzfachliche Ausgleichsflache mit einer Grofte von 940 m?
nachgewiesen und gemaf § 9 Abs. 1a BauGB dem Bebauungsplan Nr. 27 "Stdlich der Hauptstralle II"
zugeordnet.

Umgrenzung von Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache A2)
Entwicklungsziel: Flachland-Mahwiese

Herstellungsmafnahmen:

- Flache vor Ansaat vorbereiten (grubbern)

- Ansaat mit gebietseigener Saatgutmischung 'Frischwiese' der Herkunftsregion 'Unterbayerische Hiigel-
und Plattenregion’
(Blumen 30%, Graser 70%) (Aussaatstarke: 3 g/m?, Schnellbegriinung 2 g/m?)

Pflegemalnahmen:
- erste Mahd ab dem 1.07., zweite Mahd ab 01.09.
- Mahgutabfuhr, kein Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln

Ausgleichsflache A3

Fur den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft wird auf der FL.Nr. 1169/18, Gemarkung
Dinkelshausen, eine naturschutzfachliche Ausgleichsflache mit einer Gréfie von 6.200 m? nachgewiesen.
Gemal § 9 Abs. 1a BauGB wird eine Teilflache von 3.683 m? dem Bebauungsplan Nr. 27 "Sidlich der
Hauptstraflte II" zugeordnet. Die restliche Flache kann fiir andere Bauvorhaben verwendet werden.

Umgrenzung von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
-@- Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache A3)
Entwicklungsziel: Wiesenbriiherfreundliche Blihflache

Herstellungsmalnahmen:

- Flache vor Ansaat fachgerecht vorbereiten

- Ansaat mit gebietseigenem Saatgut der Herkunftsregion 'Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion’
(ohne Leguminosen; Graseranteil max. 50%)

- Aussaat mit Reduzierung der reguldren Saatgutmenge zur Erzielung eines lickigen Bestandes
(50 -70 % der reguldren Saatgutmenge)

- Installierung eines jahrlich alternierenden Altgrasstreifens mit einer Grolke von 10% der Flache

Pflegemalnahmen:

- Bewirtschaftungsruhe vom 15.03. bis 30.06.

- einmalige Mahd der Flache, aulRer Altgrasstreifen, ab dem 1.07. eines jeden Jahres
- Mahd des Altgrasstreifens hat im Friihjahr vor dem 15.03. eines Jahres zu erfolgen
- Mahgutabfuhr, kein Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln
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Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Abgrenzung von Teilflachen fir Emmissionskontingente

TE2 Bezeichnung von Teilflachen fiir Emissionskontingente, z.B. Teilflache 2

tags L
633938(% den Teilflachen zugewiesene Emissionskontingente tags, z.B. 63 dB(A)

nachts L
48 dB( A)EK den Teilflachen zugewiesene Emissionskontingente nachts, z.B. 48 dB(A)

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche
die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lek nach DIN 45691:2006-12
.Gerauschkontingentierung” weder tags (6.00 h - 22.00 h) noch nachts (22.00 h - 6.00 h) Gberschreiten:

Kontingentfisiche Emissionskontingent Lex (dB(A)/gm)

Bezeichnung (m?)

Tag (06-22 Uhr) Nacht (22-06 Uhr)

TF1 2.384 65 50

TF2 1.273 63 48

TF3 2.885 60 45

TF4 952 61 46

TF5 588 57 42

Richtungssektoren fir Zusatz-Emissionskontingente
mit Bezugspunkt

Fur die kontingentierten Flachen erhdhen sich die Emissionskontingente Lek fiir die im Plan dargestellten
Richtungssektoren um folgende Zusatzkontingente:

Sektor mit Winkel Zusatzkontingent (dB(A))

Bezeichnung Bezugspunkt x: 4433845,0 / y:5389358,0
(im Uhrzeigersinn, Norden = 0°, Anfang / Ende) | Tag (06-22 | Nacht (22-06
Uhr) Uhr)

A 187 268 1 1

B 258 294 3 3

Cc 294 328 3 3

D 328 358 2 2

E 3568 22 3 3

F 22 45 6 6

G 45 72 0 0

H 72 102 1 1

I 102 124 0 0

J 124 187 1 1

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fiir Immissionsorte j LEx,i durch LEK,i + LEK zus,j ZU
ersetzen ist.

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

Als Bezugsflache zur Ermittlung der zulassigen Larmemissionen aus dem Betriebsgrundstick(en) ist das
Grundstlick innerhalb der festgesetzten Kontingentflache heranzuziehen.

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens (iber mehrere Teilflachen, so ist dieses Vorhaben dann
zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht gréRer ist als die Summe der sich aus den
Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente. Die Regelung zur Summation geman
Abschnitt 5 DIN 45691:2006-12 findet Anwendung; sie wird nicht ausgeschlossen.

Gemal Art. 13 Abs. 2 BayBO miuissen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz haben.
Gerausche, die von ortsfesten Einrichtungen in baulichen Anlagen oder auf Baugrundstiicken ausgehen,
sind so zu dammen, dass Gefahren oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen. Geman § 12
BauVorlV missen die Berechnungen den nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften geforderten Schall-
und Erschitterungsschutz nachweisen. Im Baugenehmigungsverfahren bzw. Freistellungsverfahren eines
Vorhabens ist, auf die tatséchliche értliche Situation abzustellen, die zum Zeitpunkt der Bauplanung
vorliegt.

Im Bebauungsplangebiet dirfen ausnahmsweise zulassige Nutzungen nach § 8, Abs. 3, Nr. 1 BauNVO
(,Wohnungen fiir Betriebsleiter und Betriebsinhaber" usw.) nur errichtet werden, wenn deren
Schutzwiirdigkeit zu keinen Einschrankungen der zulassigen Immissionen von benachbarten oder
zukiinftig moglichen hinzukommenden Gewerbebetrieben fiihrt.

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

Abstandsflachen
Die Geltung der Vorschriften des Art. 6 Bayerische Bauordnung (BayBQO) wird geman
Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO angeordnet.

Dacher

Fir Hauptgebaude sind ausschlietlich geneigte Dachformen zulassig.

Dachaufbauten werden erst ab einer Dachneigung von mind. 35° zugelassen.

Die Gesamtlange aller Dachaufbauten wird auf max. 50% der gesamten Dachlénge begrenzt.
Der First muss in Langsrichtung der Gebaude verlaufen.

Photovoltaikanlagen missen auf den Dachflachen liegen und dirfen nicht aufgestéandert werden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind mit einer Hohe von max. 1,20 m zulassig. Mauern bzw. vollflachig geschlossene Zaunanlagen
sind unzuldssig. Sichtbare und durchgangige Zaunsockel sind unzulassig. Zwischen Zaununterkante und der OK
Erdboden ist ein Abstand von mind. 10 cm einzuhalten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen mussen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, GroRe, Form, Farbgebung, Lichtwirkung sowie
Materialauswahl in die Architektur der Gebdude und in das Strallen-, Orts- und Landschaftsbild einfligen. Sie
durfen die Fassaden der Gebaude nicht dominieren und missen sich der Architektur unterordnen.
Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baurdume zulassig. Werbeanlagen auf Dachflachen oder in
Dachflachen integriert sowie Mastwerbeanlagen (Pylone) sind unzulassig. Werbeanlagen an Gebauden
diirfen héchstens 0,80 m hoch sein.

Freistehende Werbeanlagen dirfen eine maximale Héhe von 3,0 m liber dem vorhandenen Gelande nicht
Uberschreiten. Je Baugrundstiick diirffen hochstens 3 Werbefahnen an einem gemeinsamen Standort errichtet
werden.

Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften oder wechselnden Ansichten, Blink- und
Wechselbeleuchtung, sich bewegende Werbeanlagen, Himmelsstrahler, Lichtprojektionen u.a. sind
unzulassig.

Sonstige Planzeichen

58 MaRzahl in Metern, z.B. 5 m

D_D_D_DD[ Mit Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Ehekirchen zu belastende Flache

— Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigentimer der Flurstlicke
e p— Nr. 1043/2 zu belastende Flachen

3. HINWEISE

10

1"

\T’/ bestehende Grundstiicksgrenzen

| vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

1048 /4 Flurstiicksnummer

Gebaudebestand

bestehender offentlicher Mischwasserkanal

m—' Bebauungsvorschlag
Aufstellflache fir Millbehaltnisse

wassersensibler Bereich

Wassersensibler Bereich

Der sidliche Teil des Plangebiets liegt vollstéandig im wassersensiblen Bereich. Diese Standorte
werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch lber die Ufer
tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder
zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Bodendenkmaler

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

Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen mit den Ublichen Larm- und Geruchsimmissionen auch nachts und an
Wochenenden zu rechnen.

6. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 20.11.2018 gemalR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am

07.01.2019 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
20.11.2018 hat in der Zeit vom 15.01.2019 bis 18.02.2019 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
20.11.2018 hat in der Zeit vom 15.01.2019 bis 18.02.2019 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.05.2020 wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 29.06.2020 bis 03.08.2020 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.05.2020 wurde mit der
Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.06.2020 bis 31.07.2020

offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Ehekirchen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 13.10.2020 den
Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 13.10.2020 als Satzung

beschlossen.

7. Ausgefertigt
Ehekirchen, den .......cccevevve.

Gunter Gamisch
Erster Burgermeister

Siegel

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemafR § 10 Abs.
3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tber 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.

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

Glinter Gamisch

Erster Blrgermeister Siegel
GEMEINDE EHEKIRCHEN
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