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BEBAUUNGSPLAN NR. 34

EHEKIRCHEN - MITTE

- Fassung vom 14. September 2021-

TEXTLICHE FESTSETZUNG

Die Gemeinde Ehekirchen erldsst aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), der Planzeichenverordnung (PlanzV) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern (GO) folgenden:

BEBAUUNGSPLAN NR. 34 EHEKIRCHEN - MITTE”
als Satzung

Bestandteile:

QTMMOO®>»

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

Hinweise durch Text
Verfahrensvermerke
Begrindung

mw - nmwnmwn

Inhalt des Bebauungsplanes

FOr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 "Ehekirchen Mitte’, gilt die vom Be-
ratenden Ingenieur Dipl.-Ing. (FH) Martin K&ser, Buch, ausgearbeitete Bebauungsplan-
zeichnung in der Fassung vom 14. September 2021 die zusammen mit den nachstehenden
Festsetzungen den Bebauungsplan bilden.

Art der baulichen Nutzung
Das mit "MI” bezeichnete Gebiet wird als Mischgebiet gemaB § é Baunutzungsverord-
nung.(BauNVO) festgestelit. Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulGssig.

MaB der baulichen Nutzung

3.1 Iahl der VollgeschoBe
Zulassig sind als Hochstgrenze zwei Vollgeschosse “II’

3.2 Grundflachenzahl
3.21 M

- Grundflachenzahl GRZ = 0,35
322 M2
- Grundfladchenzahl GRZ = 0,6
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3.23 MI3
- Grundflachenzahl GRZ = 0,35

3.3 Geschossflachenzahl

3.3.1  MIl

- Geschossflachenzahl GFZ = 0,6
3.3.2 MI2

- Geschossflachenzahl GFZ = 1,0
3.3.3 MI3 .

- Geschossfléchenzahl GFZ = 0,6

3.4 Wohneinheiten
zul@ssig sind:

max. 2 Wohneinheiten je Wohngebd&ude

4 Bauweise
4.1  Essind Einzel- und Doppelhduser gemas Planzeichnung zul&ssig.
4.2 Im Baugebiet gilt die offene Bauweise.
43 Hauptgebdude, Nebengebdude und Garagen sind nur innerhalb der Baugren-
zen zuléssig. Offene Stellplatze und Garagen sind auch auBerhalb der Baugren-
zen in den dafir vorgesehenen Fidchen ('B. Festsetzungen durch Planzeichen

6.47) zul@ssig.

4.4 Es gilt die Abstandsflachenregelung Art. 6 der Bayerischen Bauordnung.

5 Bauliche Gestaltung
5.1 Dachformen und Deckungsmaterial
- Ort- und Traufgange, die schrég zulaufen, sind nicht zugelassen.

.- Der Dachfirst muss parallel zur Gebdudelangsseite verlaufen.
- Es gilt die Dachgaubensatzung der Gemeinde Ehekirchen
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5.1.1 Betriebs- und Nebengebdude

- zulassige Dacheindeckung: Rotes bis rotbraunes und anthrazitfarbenes
Deckungs-
material

- zuléssige Dachform: Satteldach
- zulassige Dachneigung: 15° bis 30 °

5.1.2 Wohngebdude

- zulassige Dacheindeckung: Rotes bis rotbraunes und anthrazitfarbenes
Deckungsmaterial, ausgenommen GroBformate und Trapezbleche
bei einer Geschossentwicklung von zwei Vollgeschossen sind folgend
Bauweisen zuldssig:

a)  wenn das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss liegt (bauliche
Nutzung "I+D’):

- zuléassige Dachform: Satteldach

- zuléssige Dachneigung 35° bis 45°

- Die Gesamtlénge der Dachaufbauten darf maximal die Halfte der
Gebdaudelange einnehmen

- Die Firste von Dachaufbauten und Zwerchgiebel missen mindes-
tens 1 m unter dem Haupffirst des Daches verbleiben.

b)  wenn das zweite Vollgeschoss nicht im Dachgeschoss liegt
(bauliche Nutzung 'II’):

- zuldssige Dachform: Satteldach
- zulGssige Dachneigung: 15° bis 25°

5.1.3 DachiUberstinde

- giebel- und traufseitig max. 70 cm

5.1.4 Bei Garagen

zul@ssig sind:
- gleichgeneigte Satteldacher mit gleicher Dachneigung wie

das Hauptgebdude
- Flachddacher

5.1.5 Photovoltaikanlagen

Eine Aufstanderung von Photovoltaikanlagen auf den Geb&udedd&chern ist
nicht zuldssig
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5.1.6 AuBenwdénde

Wandoberflache: heller Anstrich, kein auffdllig strukturierter Putz.

Die Verkleidung von Fassaden mit Wandplatten, Holzstrukturen, sowie nicht
glanzende Metallverkleidungen sind zulssig.

Grelle Farbgebungen sind unzul&ssig

5.1.7 Stellplatze

Der Antragsteller hat die Stellplétze in seinem Bauvantrag darzustellen;
der Stellplatzbedarf richtet sich nach der Anlage zur Garagen- und Stell-
platzverordnung (GastellV).

Stellplatze sind versickerfahig auszubilden.

6 Hohen der Gebdude
6.1 Betriebs- und Nebengebdude
Zulassige Wandhthe max. 6,50 m

- unterer Bezugspunkt ist die an der AuBenwand des Gebdudes héchstanliegende
Oberkante des natUrlichen Geléndes;

- oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut

6.2 Wohngebdude

6.2.1 Bei einer Geschossentwicklung von nur einem Vollgeschoss bauliche (Nut-
zung " 17)
- max. zulassige Wandhodhe = 4,50 m (Bezugspunkte wie unter 6.1)

6.2.2 Bei einer Geschossentwicklung von Vollgeschossen

a) wenn das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss liegt (bauliche Nutzung
1 +D)
- max. zulassige Wandhdhe = 4,50 m (Bezugspunkte wie unter 6.1)

b) wenn das zweite Vollgeschoss nicht im Dachgeschoss liegt (bauliche
Nutzung " 11 ")
- max. zuléssige Wandhdhe 6,50 m (Bezugspunkte wie unter 6.1)

7 Garagen

7.1 Garagenvorplaize

Garagen mussen mit ihren zum Wohnweg bzw. zum ErschlieBungsweg gerichte-
ten Einfahristoren mindestens 5,0 m hinter der Grundsticksgrenze zum privaten
Wohnweg liegen. Der Stauraum mit mindestens 5,0 m Tiefe darf nicht eingefriedet
werden.
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7.2 Die Wandhéhen der Garagen dirfen bis zu 3,0 m im Mittel betragen
(Bezugshodhe = natirliche Geldndeoberkante).

8 Einfriedungen
8.1 Als Einfriedungen entlang des Wohnwegs sind nur Holzz&une mit senkrechter Lat-
tung und Metallz&une mit senkrechten Staben mit einer Hohe von maximal 1,2 m
zul&ssig.

8.2 Enflang der rickwdartigen Grenzen sind neben Einfriedungen nach 7.1 Maschen-
drahtzéune mit einer Hohe von maximal 1,2 m zulassig.

8.3 Durchgehende Zaunsockel sind unzulassig. Der Bodenabstand des Zaunes muss
mindestens 10 cm Uber Oberkante Boden liegen.
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9 Grinordnung
9.1 Private Grinflachen

Die nicht Gberbaubaren GrundstiucksflGdchen sind als Freiflachen nach landschafts-
gartnerischen Gesichispunkten zu gestalten. Je angefangene 300 m? Grundsticks-
flache ist ein Baum gemda@B Pflanzenliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. In
den privaten GrUnflachen sind BaGume und Straucher gemaB Pflanzenlisten 1 und 2
im dargestellten Umfang zu pflanzen. Die demnach zu pflanzenden B&umen werden
auf das o.g. flachenbezogene Pflanzgebot angerechnet. Ebenso angerechnet wird
die dauerhafte Erhaltung bestehender Gehdlze. Nadelgehdlze werden auf die
Pflanzgebote nicht angerechnet.

9.2 Freiflachengestaltungsplan

In den Baubeantragungen ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufigen.

9.3 Ausgleichsflachen

Es gelten gemaB § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB die Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarte sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Die Ermittlung und Bereit-
stellung von Ausgleichsfidchen / -maBnahmen ist daher nicht erforderlich.

10 PflanzmaBnahmen

- Bepflanzung

Innerhalb der privaten Grinflachen und an den Randern des Geltungsbereiches ist

nur gebietseigenes (autochthones) Pflanzgut aus dem Herkunftsgebiet (6.1 Voralpen-

land) zu verwenden.

Die festgesetzten PflanzmaBnahmen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Ab-

schluss der Bauarbeiten durchzufUhren. Die untenstehenden Pflanzqualitdten dirfen

nicht unterschritten werden.

Bei Gehdlzpflanzungen sind die fUr Grenzabstinde geltenden gesetzlichen Regelun-

gen zu beachten.

Die zu pflanzenden B&ume und Str&ucher sowie die zugehorigen Vegetationsfldchen
‘mussen fachgerecht gepflegt und erhalten werden; abgangige Pflanzen sind spétes-
“tens in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Die Lage der Baum- und Strauchstandorte ist geringfUgig ver&nderbar.
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PFLANZENLISTE 1

BAUME FUR PRIVATE GRUNFLACHEN

Baume: Hochstamm 3 x verpflanzt; mit Ballen, Stammumfang 12-14 cm

Acer campestre
Acer platanoides

Acer platanoides "Globosum’
Aesculus carnea u. hippocastanum

Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium

Tilia cordata
Sorbus intermedia

Obstbaume (Apfel, Birne, Kirsche,

Iwetschge, Walnuss)

PFLANZENLISTE 2

Feldahorn

Spitzahorn (in Art und Sorte)
Kugelahorn

Kastanie

Sandbirke

WeiBbuche, Hainbuche
Vogelkirsche

Winterlinde (In Art und Sorte)
Mehlbeere

als Hochstamm
(ausnahmsweise als Halbstamm zul&ssig)

Stréducher fur private Grinflachen (Artenauswahl)
Straucher: 5 bis 7 Triebe, 2 x verpflanzt, Hohe 60 bis 100 cm;

Heister 2xv 125-150 cm

Amelanchier ovalis

Gemeine Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Hasel

Frangula alnus Favlbaum

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus padus Traubenkirsche

Prunus spinosa Schlehdorn

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa arvensis Feldrose

Rosa canina Hundsrose

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

11 Wasserwirtschaft
11.1  Tag- und sonstiges Abwasser darf nicht auf StraBengrund abgeleitet werden.
11.2  Unverschmutztes Niederschlagswasser von Ddchern und befestigten Flachen
: ist, soweit nicht als Brauchwasser genutzi, auf den Grundsticken breitfléachig zu
versickern.

11.3  Hausdrénagen dirfen nicht an den Abwasserkanal angeschlossen werden.

11.4. Eine Versiegelung der Geléndeoberflache ist soweit wie méglich zu vermei-
den.
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12 Schallschutz

lulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die fUr
Mischgebiete zuldssigen Schallimmissionen nicht Uberschreiten.

13 Bestehende Gebdude

Im Geltungsbereich bestehende Gebdude genieBen Bestandsschutz.
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E. Hinweise durch Text

1.

Durch die angrenzenden gewerblich genutzten Betriebe und Fidichen, sowie durch
den Verkehr der &stlich vorbeifUhrenden “Neuburger StraBe” kénnen zeitweise Larm-
und Geruchsbelastigungen, sowie Staubemissionen auftreten.

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

Schicht- und Grundwasseraustritte sind nicht auszuschlieBen. Keller sollten wasser-
dicht ausgefihrt werden. Alle Bauvorhaben sind an die dffentliche Entwésserungsan-
lage und an die 6ffentliche Wasserversorgung anzuschlieBen.

Sollten im Bereich des Bebauungsplans Altlastenverdachisfidchen, ein konkreter Ali-
lastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt werden, sind
diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu erkunden, abzu-
grenzen und ggf. zu sanieren. Das Landratsamt Neuburg/Donau und das Wasserwirt-
schaftsamt Ingolstadt sind umgehend zu verstandigen und die weitere Vorgehens-
weise ist mit den Behodrden abzustimmen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen
(z. B. auf den Dachern) sind zul@ssig.

Die Verwendung regenerativer Energien bzw. ein sparsamer und rationeller Um-

gang mit Energie und der Einsatz besonders effizienter Energieerzeugnis — und —
verbrauchstechnologien sind erwinscht.

+Die Errichtung und der Betrieb von Luftwérmepumpen sind immer wieder Anlass zu
Larmbeschwerden. Hierzu wird u. a. auf die Publikation des Bayerischen Landesamtes
fOr Umwelt verwiesen.
(Link:http://www.lfu.bayern.de/laerm/Iuftwaermepumpen/doc/tieffrequente  geraeur-
sche teil3 luftwaermepumpen.pdf)"

Abfallgef&Be mUssen zur Entleerung an der “Wallertshofener StraBe” bzw. “Neuburger
StraBe” bereitgestellt werden.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fUr Kabelanschlisse nur marktibliche Einfih-
rungssysteme, welche bis mind. 1 bar Gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Profnachweise sind vorzulegen.

Wasserwirtschaft
- Niederschlagswasser von Dachfiéichen ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern.

. Wenn die Bodenbeschaffenheit eine Versickerung nicht zuldsst, ist dies nachzuweisen.
- Die Versickerung hat nach Méglichkeit breitfldchig zu erfolgen.

- Hausdrainagen dirfen nicht an den Abwasserkanal angeschlossen oder in den Dorf-
graben eingeleitet werden.

- Eine Einleitung von Niederschlagswasser in den vorbeifihrenden Dorfgraben ist nicht zu-
Jdissig

- Eine Versiegelung der Geldndeoberfldche ist so weit wie méglich zu vermeiden.

- Die Nufzung von Regewasserzisternen wird empfohlen
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F. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat am 10. November 2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes
der Innenentwicklung ‘Ehekirchen - Mitte” beschlossen. Dieser Beschluss wurde am

1 4 aé .?9?9 ortsUblich bekannt gemacht.

Ehekirchen, ....5..cihit

2. Der Gemeinderat hat am 26.05'-202?7den Planentwurf in der Fassung vom

26.08. 20 22 mit Begrindung gebilligt und zur dffentlichen Auslegung bestimmt.

"nr D A ann3

Ehekirchen, ........

Ssuisd ;'ﬁrﬂer Gamisch, 1. Birgermeister

3. Der Planentwurf mit Begrindung hat in der Zeit vom l3.96 bis £ A.03. 2920
dffentlich ausgelegen (§ 3 Abs. 2 BauGB). Ort und Daver der Auslegung wurden am
A8.66.222° mit dem Hinweis, dass Anregungen wdahrend der Auslegungsfrist vor-
gebracht werden kdnnen, ortsUblich durch Anschlag an den Amistafeln bekannt ge-
. macht.

an CSen 2NN TR
{ ) i

Ehekirchen, ................ L3 ,__Sie_g'el'_'}.:'

\

Gihter Gamisch, I?BijrgermeTsler
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4. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB hat vom & . 26.202e bis 2 ].97, 222+ stattgefunden.

Ehekirchen, ......... LeagD, 2021 ‘Q;L-‘_.\_Si_e_ggl

Gﬁ/fer Gamisch, 1. Birgermeister

ednderte Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung in der Fassung vom
wurde gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit von bis
&ffentlich ausgelegt.

Die Unterrichtung der orden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach §4
Abs. 2 BauGB wurde mit Schrejben vom durchgefOhrt.

Ehekirchen, ....... 30..5ep. 2021

Ginter Gamisch, 1. Birgermeister

6. Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom th.ﬂ 3,?-°Zfden Bebauungsplan mit Be-
: grindung gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom /4.048.2521 festgestellt und
als Satzung beschlossen.

] kel
N

Ehekirchen, .........00 2021 'Sieée}" 7

Gij/rﬂer Gamisch, 1. Birgermeister
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7.  Ausgefertigt:

38 sep. 2021
8. Die orisubliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am ................. Auf
die Rechisfolgen des § 44 Abs. 3 Safz 1 und 2 sowie Abs. 4 und §§ 214 und 215 BauGB
und auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes wird hingewiesen. Mit der Bekannt-

machung vom.......q......., ist der Bebauungsplan Nr. 34 ‘Ehekirchen-Mitte” in der Fas-
sung vom 4((3‘. 'Z’J' ‘er(Kréﬂ:’ge#refen.

Ehekirchen, .05, B0 (U071 Siegel

/ et Gamlisch, 1. BUrgermeister
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