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1 Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Ehekirchen hat in seiner Sitzung am 22.01.2019 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Am Hohen Weg" beschlossen.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplans war urspriinglich im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13b BauGB geplant.

Aktuell bietet sich fur die Gemeinde die Moglichkeit auf der FI. Nr. 1324, Gemarkung Ehekir-
chen einen Einzelhandelsmarkt anzusiedeln. Das Bauleitplanverfahren wurde daher erweitert
und wird nun im Regelverfahren fortgefthrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst nun die FI. Nrn. 1321,1322, 1323, 1324,
1325 (TF), 1326, und 1331 (TF), jeweils Gemarkung Ehekirchen, sowie die Fl. Nrn. 196, 197
(TF) und 200 (TF), jeweils Gemarkung Schdnesberg.

Die GesamtgroRe des Geltungsbereichs betragt ca. 5,9 ha.

2 Planungsgebiet

2.1 Lage und Erschliefung Ehekirchen

Das Gemeindegebiet von Ehekirchen liegt im Westen des Landkreises Neuburg-Schroben-
hausen am westlichen Rand der Region 10 Ingolstadt. Neben dem Hauptort Ehekirchen ge-
horen weitere 24 Ortsteile zu Ehekirchen. Sitz der Verwaltung ist Ehekirchen.

Ehekirchen ist Gber die Staatsstrale ST 2035 von Neuburg a. d. Donau nach Augsburg an
den Uberortlichen Verkehr angebunden. Das Plangebiet ist direkt an die ST 2035 angebunden.

Die nachstgelegene Bahnlinie ist die Bahnlinie Ingolstadt - UIm, welche in ca. 12 PKW-Fahr-
minuten am Haltepunkt Neuburg erreichbar ist. Das Oberzentrum Ingolstadt ist in ca. 45 Mi-
nuten erreichbar, der Flughafen und die Landeshauptstadt Miinchen in rund 70-80 Minuten.
Uber Linienbusse (Josef Spangler OHG — Linie 10) besteht zudem eine regelmé&Rige Verbin-
dung nach Neuburg sowie nach Podttmes. Die nachstgelegene Haltestelle zum geplanten Ein-
zelhandelsmarkt liegt in ca. 200 m Entfernung.

2.2 Lage und ErschlieBung Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Stiden des Hauptortes Ehekirchen.

Im Nordwesten wird das Planungsgebiet von der Staatsstrale 2035 begrenzt. Die Staats-
stralRe hat im Bereich Gemarkung Ehekirchen die Bezeichnung ,Neuburger StralRe”, im Be-
reich Gemarkung Schonesberg ,Augsburger Straf3e”.

Im Hauptort sind die wesentlichen Infrastruktureinrichtungen wie Schule, Kindergarten, Ge-
meindeverwaltung, Kirche, Sportanlagen und die Versorgungs- und Dienstleistungsinfrastruk-
tur untergebracht. Uber die StaatsstralRe ist die Ortsmitte Ehekirchens fuRlaufig erreichbar (ca.
800 m).

Das Plangebiet wird von Norden Uber die Staatsstral3e erschlossen.
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Zur Ausbildung der Anbindung wurden mehrere Varianten untersucht. Die gewahlte Variante
mit Errichtung einer Linksabbiegespur bietet eine gut einsehbare Einmiindung.

Die hierfir notwendigen Flachen sind auf Grundlage der vorliegenden, mit dem Staatlichen
Bauamt abgestimmten Planung beriicksichtigt.

Das Plangebiet ist an einem Stdhang gelegen. Der hdchste Punkt liegt im Nordwesten des
Plangebietes auf einer Hohe von 419 m UNN und fallt bis zu seinem siddstlichen Rand am
Leitenweg bis auf 401 m GNN ab.

Die Flurstiicke werden derzeit weitgehend ackerbaulich und als Grinland intensiv genutzt. Im
Norden, am westlichen Rand sowie begleitend zur StaatsstralRe sind Gehdlzstrukturen vor-
handen.

Die bestehende Bebauung im Sudwesten ist Uberwiegend durch grof3e Einfamilienhaus-
grundstiicke mit grof3ziigigen Gartenbereichen gepragt. Im Norden und Nordwesten grenzt
eine Mischung aus Gewerbe und Einfamilienh&usern an.

Im Stdosten und Osten schlieft die freie Feldflur an.

Nordlich des geplanten Sondergebietes grenzen unmittelbar Lagerhallen der Raiffeisenbank
an.

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Verfahren

Zur dringenden Schaffung von Wohnraum hat sich die Gemeinde Ehekirchen urspriinglich
entschieden, den vorliegenden Bebauungsplan im Verfahren nach § 13 b BauGB aufzustellen.

Mit der nun gegebenen Option, unmittelbar angrenzend einen Einzelhandelsmarkt anzusie-
deln, wurde der Geltungsbereich erweitert, um hierfir eine Sondergebietsflache auszuweisen.

Das Bebauungsplanverfahren wird daher im Regelverfahren gem. § 2 BauGB weitergefihrt.

Parallel wurde daher bereits der Flachennutzungsplan geandert (8. FNP-Anderung) und an
die vorliegende Planung angepasst, um den Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln.

3.2 Belange der Landes- und Regionalplanung

Ehekirchen ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, 2013) im allgemeinen l&ndlichen Raum
dargestellt.

.Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und wei-
ter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.” (LEP 2013, 2.2.5 G)
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Im Regionalplan der Region 10 Ingolstadt ist Ehekirchen als Grundzentrum (ehem. Kleinzent-
rum) und als bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort dargestellt. Auf eine Starkung der Ein-
kaufszentralitat soll hingewirkt werden. Die Entfernung zu den nachstgelegenen Mittelzentren
Schrobenhausen und Neuburg betragt ca. 17 bzw. 13 km. Das nachste Oberzentrum In-
golstadt befindet sich in ca. 35 km Entfernung.
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Abbildung 1: Auszug aus der Karte 1 ,,Raumstruktur” des Regionalplans der Region Ingolstadt, i.d.F.
vom 16.05.2013, ohne MaR3stab
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Von der Planung sind keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete der Wasserwirtschaft, von Bo-
denschéatzen oder der Windenergie betroffen, ebenso wenig regionales Trenngrun, Wasser-
schutz- und Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Regionale
Griunzuge oder landschaftliche Vorbehaltsgebiete.

Daruber hinaus liegt die Gemeinde Ehekirchen im als Tourismusgebiet (Nr. 28) eingestuften
Bereich ,Neuburg und Schrobenhausen mit Umgebung®.

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur und
Siedlungsentwicklung (B 11l 1.1 bis 1.5):

- ,Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeutung,
ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit bereitzu-
stellen.

- Esistanzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcenschonend
zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und Siedlungs- und
ErschlieBungsformen flachensparend auszufihren.

- Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete ge-
nutzt werden.

- Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer GroRe, Struk-
tur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

- In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen, ebenso eine
Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des Stadt- und Umlandbereiches des Ver-
dichtungsraumes auf3erhalb von Larmschutzzonen.

- Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)
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- Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in ei-
nem angemessenen Verhaltnis stehen. (...)

- Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand
und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.”

Die genannten Ziele und Grundsétze der Landesplanung und der Regionalplanung werden im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans berticksichtigt.

3.3 Flachennutzungsplan

Im Rahmen der 8. FNP-Anderung wurden die Darstellungen an die vorliegende Planung an-
gepasst.

Der Feststellungsbeschluss wurde am 14.09.2021 vom Gemeinderat gefasst. Die FNP-Ande-
rung liegt derzeit dem Landratsamt zur Genehmigung vor.

Um den im Laufe des Verfahrens von der héheren Landesplanungsbehdrde vorgebrachten
Einwande bezlglich des Bedarfes von Wohnbauflachen, vor allem im Hinblick auf noch vor-
handene Potentialflachen im festgestellten Flachennutzungsplan der Gemeinde Ehekirchen
gerecht zu werden, wurde ergdnzend vom Gemeinderat am 14.12.2021 der Beschluss zur
Uberarbeitung und Fortschreibung des Flachennutzungsplanes gefasst.

Dabei sind unter Berucksichtigung der vorliegenden Planung die dargestellten Ausweisungen
von Wohnbauflachen bedarfsgerecht zu reduzieren.

4 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefiigte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zuséatzliche Inanspruchnahme von Fla-
chen fir bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Gemeinde Ehekirchen bertcksichtigt dies durch eine bedarfsgerechte Arrondierung der
besiedelten Ortslage.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Ausweisung von Wohnbauland und berick-
sichtigt sowohl den Wohnraumbedarf ortsansassiger Familien, aber auch die regionalplaneri-
sche Zielsetzung die Gemeinde Ehekirchen bevorzugt zu entwickeln. Der Flachenbedarf fur
die ErschlieBung kann hierbei gering gehalten werden.

5 Anlass und Ziel der Planung

Die Region Ingolstadt ist derzeit gepragt durch eine hohe Eigendynamik. Der Bevdlkerungs-
zuwachs und die Wirtschaftsdynamik liegen mit an der Spitze Bayerns. Dieser Dynamik soll
unter anderem durch ausreichende, bedarfsgerechte Bereitstellung von Bauflachen Rechnung
getragen werden. Allen aktuellen Prognosen nach diirfte die Zunahme der Bevdlkerung in der
Region auch weiterhin anhalten.

Die Gemeinde Ehekirchen méchte durch die Aufstellung des Bebauungsplans die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Wohngebduden am sidlichen Ortsrand des
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Hauptortes Ehekirchen, im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung im Ortsteil Schénes-
berg schaffen. Zudem soll die Ansiedlung eines Vollsortimentverbrauchermarktes auf dem, an
das Gelande der Raiffeisenbank Ehekirchen angrenzenden Flurstiick, erméglicht werden.

Fir die geplante GroRe des Marktes ist die Ausweisung einer Sondergebietsflache gem. 8§11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO notwendig.

Die Gemeinde Ehekirchen unterstitzt das geplante Vorhaben in dieser stadtebaulich integrier-
ten Lage um die Nahversorgung der Einwohner am Ort zu sichern.

Im Suden des Planungsgebietes wird zudem eine Flache zur Regenwasserbewirtschaftung
festgesetzt.

Die Darstellung des Bedarfes fir die vorliegende Planung erfolgte im Rahmen der parallel
durchgefiihrten 8. FNP-Anderung.

Das dabei angesetzte, geplante Wachstum von ca. 1% pro Jahr kann durch die positive Ent-
wicklung im Landkreis und in der gesamten Region und dem damit verbundenen Siedlungs-
druck, auch in der Gemeinde Ehekirchen begrindet werden.

Angesichts der zu erwartenden demographischen Entwicklung der Gemeinde, sowie der giins-
tigen Lage des Wohngebietes, sowohl zu den bestehenden Infrastruktureinrichtungen, als
auch dem geplanten, unmittelbar angrenzenden Nahversorger sind im Baugebiet sudlich der
Staatsstral3e die Errichtung von ca. 8 Geschosswohnungsbauten festgesetzt. Die restliche
Flache wird, sowohl dem Bedarf als auch der umgebenden Bebauung entsprechend, Doppel-
und Einzelhandelshausbebauung festgesetzt.

Diese Bauweise ist zudem auch der z. Teil sehr steilen Hanglage und der Ortsrandlage ge-
schuldet.

Die Stellplatze der Geschosswohnungsbauten sollen aus ortsplanerischen Erwagungen kom-
plett in Tiefgaragen untergebracht werden. Die Hanglage auch in diesem Quatrtier bietet sich
fur die Ausbildung solcher Garagen an.

Zur Umsetzung dieser verdichteten Bauweisen ist eine zuldssige Grundflachenanzahl von
0,45 notwendig. Diese Uberschreitet geringfigig die Obergrenze der in § 17 Abs. 1 BauNVO
festgelegten Werte fiir Wohngebiete. Da ausreichend Belichtungs- und Beliftungsméglichkei-
ten, sowie zu begriinende Freiflaichen (aufgrund der festgesetzten Tiefgaragen) mdglich sind
ist dies stadtebaulich absolut vertretbar.

Als verbindendes Element soll im Osten zwischen der dichten Wohnbebauung, dem Nahver-
sorger und dem ,Eingang” zu dem Quartier der Einfamilien- und Doppelh&auser ein Quartiers-
platz gestaltet werden.

Dieser bietet einen Ausblick nach Studen und Osten in die freie Landschaft und wird direkt an
das bestehende Wegenetz — Hoher Weg nach Osten und Flurweg nach Siden - angebunden.
Der landwirtschaftliche Verkehr wird Uber eine Anbindung im Osten dieses Quartiersplatzes
wieder an das ubergeordnete Stral3ennetz angeschlossen.

Die Mischung der Bau- und Wohnformen soll unterschiedlichen Bedurfnissen verschiedener
Bevolkerungsgruppen nachkommen und durch die verdichteten Bauweisen Angebote der Ei-
gentumsbildung, auch fir weniger einkommensstarke Personengruppen bieten.

Eine verkehrsberuhigte Stral3enflhrung, eine umfassende Eingriinung, die Bildung von o6ffent-
lichen Freirdumen und die fuR3laufige Vernetzung der angrenzenden Bereiche mit dem Bauge-
biet soll ein Wohngebiet mit hoher Lebensqualitéat in Ortsrandlage bilden.
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6 Festsetzungen

6.1  Art der baulichen Nutzung

Als zuléassige Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Dies entspricht der beabsichtigten weiteren Entwicklung von Wohnbau-
flachen im stdwestlichen Teil Ehekirchens.

Fur die Errichtung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes (EDEKA mit einer Verkaufsflache
von 1.200 m?) wird im Nordosten ein sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,,grof3fl&-
chiger Einzelhandel* (Lebensmittel/Getranke) gem. 8 11 BauNVO ausgewiesen.

Auf der Flache ist die Ausweisung eines weiteren Marktes (Getréanke) moglich.

6.2 Malf der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine Grundflichenzahl GRZ festgesetzt. Diese darf in
den Bereichen mit Einzelhausbebauung 0,3 bzw. 0,35 und Mehrfamilienhdusern 0,45 betra-
gen.

Gem. den allgemein zulassigen Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf
die GRz um 50%, durch die Flache von Garagen und Stellplatzen mitsamt Zufahrten und Ne-
benanlagen gem. § 14 BauNVO (berschritten werden.

Daruber hinaus wird das zulédssige Mal3 der baulichen Nutzung auch durch die Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Im Quartier der GeschoRwohnungsbauten werden zur einheitlichen Gestaltung zwingend 3
Vollgeschosse festgesetzt.

Das 3. Vollgeschoss ist dabei gem. Festsetzung als Staffelgeschoss mit max. 80% der Grund-
flache auszubilden.

Bei Einzel- und Doppelh&dusern sind zwingend 2 Vollgeschosse festgesetzt und ortsuntibliche
.Bungalowbauten” zu vermeiden.

Aufgrund der Hanglage ist auch das Dachgeschoss als weiteres Vollgeschoss mdglich um
auch hangseitig zwei Vollgeschosse darstellen zu kénnen und dennoch eine 3-geschossige
Bauweise im Quartier der Einzel- und Doppelhduser zu vermeiden.

In Zusammenschau mit den zulassigen Wandhéhen und Dachneigungen wird dadurch die
Gebaudekubatur, als auch die Nutzungsdichte, entsprechend der drtlichen Situation ange-
passt, geregelt.

Bei Einzel- und Doppelhausern wird die Zahl der Wohneinheiten (WE) auf maximal 2 WE pro
Wohngebaude begrenzt. Bei den Wohngebduden der Parzellen 1-4 (Geschol3wohnungsbau)
wird die Zahl der Wohneinheiten durch den notwendigen Stellplatznachweis begrenzt. Um eine
dem Bedarf angepasste Mischung von WohnungsgroR3en zu ermdglichen wird hier auf die Be-
grenzung von Wohneinheiten verzichtet.
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6.3 Ho6he baulicher Anlagen und Hohenlage der Gebaude

Die zulassige HOhe der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung einer hdchstzuldssigen
Wandhohe bzw. Gebdudehéhe reglementiert. Dabei sind bei zwei Vollgeschossen Wandho-
hen von max. 6,50 Meter zulassig. Bei Mehrfamilienhdusern sowie den Geb&uden im Sonder-
gebiet wurde die Gebaudehdhe auf bis zu 11 Meter festgesetzt.

Als Bezugspunkt fuir die zulassigen Hohen ist die Oberkante des Erdgeschoss-Rohfu3bodens
malfigeblich. Die Wandhohe ist traufseitig ab dieser bis zum Schnittpunkt der verlangerten Au-
Renkante Mauerwerk mit der Oberkante der Dachhaut zu messen. Die Geb&audehdhe ist eben-
falls ausgehend von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfu3bodens bis zur Oberkante des
hdchstgelegenen Gebaudeabschlusses zu messen.

Die Hohenlage der Gebaude ist mit einer max. Hohenkote fiir das tiefstgelegene Vollgeschoss
festgesetzt. Damit soll die Ausbildung von der steilen Hangsituation angepassten Hanghau-
sern erreicht werden.

Gelandeveranderungen sind gem. der Festsetzung zur Anpassung des Geldndes an diese
Bauweise zulassig.

Zur Gestaltung ebener Freiflachen, sowie zur Anlage ordnungsgemafer Zufahrten sind Stitz-
mauern eingeschrénkt zulassig.

6.4 Gebaudeléangen

Gebéaude- und Fassadenlangen, die die Lange von 24 Metern Uberschreiten, sind durch riick-
springende Zwischenbauten zu unterbrechen, um die Fassade zu gliedern. Die Zwischenbau-
ten missen mindestens 1 Meter hinter der Hauptfassade zuriickbleiben und 4 Meter lang sein.

6.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen auf den Baugrundstiicken
festgesetzt. Zur Gliederung der in Ortsrandlage gewinschten lockeren Bebauung und der
raumbildenden Baukdrperstellung werden die Baurdume je Grundstiick einzeln definiert.

Die Abstandsflachen gem. Bayerischer Bauordnung (BayBO) sind grundsétzlich einzuhalten.

Entlang der Staatsstraf3e ist eine Anbauverbotszone von 15 Metern zum Fahrbahnrand einzu-
halten.

Die Tiefe von 15 m der Anbauverbotszone ist mit dem Staatlichem Bauamt angestimmt.

6.6 Bauliche Gestaltung — Dacher

Bei den Einzel- und Doppelh&usern sind sowohl Sattel- und Walmdacher (auch als Zeltdach)
sowie Pult- und Flachdacher zul&ssig.

Die Dachneigung ist mit max. 45°, bei Pultddchern mit max. 15° festgesetzt.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen, ansonsten sind Ziegel- oder Betondachsteine, rot
oder anthrazitfarben, nicht glanzend zulassig.

Dachaufbauten sind gem. Festsetzung ab einer Dachneigung von 38° zul&ssig.
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Die Geschosswohnungsbauten sind ausschlie3lich mit Pultdachern oder extensiv begriinten
Flachdachern zulassig.

Gleiches gilt fiir sie Bauten im Sondergebiet.

Die Anzahl der Werbefahnen (max. 5) und Pylone (max. 1) wird begrenzt. Ebenso die Grol3e
der Werbeanlagen am Geb&ude, sowie deren Ausfuhrung. Dies dient dem Schutz des Orts-
bildes.

6.7 Verkehrliche Erschlie3ung

Der Anschluss des neuen Baugebiets erfolgt im Norden von der Staatsstraf3e 2035. Von Osten
kommend soll mit einer Linksabbiegerspur in das Wohngebiet ein Rickstau auf der ST 2035
vermieden werden.

Die HaupterschlieBung des neuen Baugebietes erfolgt tiber diese Zufahrt.

Daruber hinaus wird im Siden in der Verlangerung des Leitenweges eine Notbefahrung er-
stellt. Diese dient auch als Wendemadglichkeit fir Mullfahrzeuge bzw. als Erschlie3ung fur Ret-
tungsfahrzeuge.

Von der zentralen ErschlieBungsstral3e erfolgt die innere ErschlieRung flachensparend tber
eine Ringstral’ensystem.

Am 0stlichen Rand des Plangebiets wird der Wirtschaftsweg erhalten und mit begleitenden
Baumpflanzungen ergénzt.

Entlang der Nordseite der 6ffentlicher Geschosswohnungsbauten ist zur fuRlaufigen Erschlie-
Rung ein offentlicher FulRweg geplant der im Westen und Nordosten an die ErschlielRungsstra-
Ren anbindet. Zwischen den Gescholfwohnungsbauten ist das FuRwegenetz auf Privatgrund
mit 6ffentlich zugangigen Wegen zu ergénzen.

6.8 Garagen und Carports

Garagen und Carports sind innerhalb der hierfiir vorgesehenen Flachen sowie innerhalb der
Baugrenzen zulassig. Bei Garagen ist ein mindestens 5 m tiefer Stauraum zur Straf3e freizu-
halten, nicht jedoch bei Carports. Die Staurdume sind versickerungsféahig zu gestalten, um die
versiegelten Flachen auf dem Grundstiick so gering wie mdglich zu halten.

Bei den Bereichen mit Mehrfamilienh&usern ist die Parkierung in Tiefgaragen festgesetzt. Da-
mit soll dem einheitlichen Erscheinungsbild der Bebauung sowie dem sparsamen Umgang mit
versiegelten Flachen in diesem Bereich Rechnung getragen werden.

6.9 Grinordnung

Das Vorhabengebiet liegt am Ortsrand. Um die Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu mi-
nimieren, erfolgt eine Ein- und Durchgriinung des Baugebiets. Die im Plangebiet festgesetzten
Grunflachen tbernehmen damit einen wesentlichen Beitrag zur Eingriinung des Baugebiets,
zur inneren Durchgriinung sowie zum Erhalt vorhandener Baume und Gehélze auf benach-
barten Grundstticken.

Im Norden des Plangebiets ist ein Quartiersplatz vorgesehen, auf dem ein Aufenthaltsbereich
geschaffen werden kann, der die Wohnqualitat des Baugebiets aufwertet. Offentliche FuR-,
Rad- und Wirtschaftswege stellen die Beziehungen zum bestehenden Wegenetz sicher.
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Innerhalb der Ortsrandeingriinung ist am Fuld des Hanges ein naturnah gestaltetes Regen-
rickhaltebecken geplant.

Alle festgesetzten, neu zu pflanzenden Gehdlze sind artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu un-
terhalten und bei Abgang in der festgesetzten Mindestqualitat an den gegebenen Standorten
spatestens in der folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

Offentliches Griin

Die festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen sind ist als krauterreiche Wiesenflachen anzule-
gen. Zur Durch- und Ortsrandeingriinung sind B&aume und Strauchgruppen aus standortge-
rechten, klimaangepassten, mdglichst heimischen Gehdlzen zu pflanzen.

Die o6ffentliche Grunflache - Verkehrsgriin ist ebenfalls als krauterreiche Wiesenflache oder mit
heimischen, bodendeckenden Stauden und Grasern anzulegen sowie mit stralRenbegleiten-
den Baumpflanzungen zu gliedern.

Stellplatze und Ful3wege sind versickerungsfahig zu gestalten.

Die festgesetzten griinordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und MalRRnahmen sind
spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung der ErschlieBungsmafl3inahme herzu-
stellen.

Privates Grin

Die festgesetzten privaten Grinflachen sind ist als krauterreiche Wiesenflachen anzulegen.
Zur Durch- und Ortsrandeingriinung sind Baume und Strauchgruppen aus standortgerechten,
klimaangepassten, moglichst heimischen Gehélzen zu pflanzen.

Unbebaute Grundstucksflachen sind vollstandig zu bepflanzen oder einzuséen. Stellplatze und
FuRwege sind versickerungsfahig zu gestalten. Zur weiteren Durchgrinung und zur Vermei-
dung von Uberhitzung sind Stellplatze mit Baumpflanzungen zu gliedern. Schotter- und Kies-
flachen sind nicht zulassig.

Im Siden ist die Entwicklung einer Streuobstwiese vorgesehen. Diese stellt einen Ausgleich
fur den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft dar und wird dem Bebauungsplan als
Ausgleichsflache zugeordnet. Weitere Ausgleichsflachen liegen aul3erhalb des Geltungsberei-
ches (siehe Punkt 10).

Nicht Uberbaubare private Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach landschaftsgestalte-
rischen Gesichtspunkten zu gestalten, pro 300 m? angefangene Grundstiicksflache ist ein hei-
mischer Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen.

Die festgesetzten griinordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und MalRRnahmen sind
spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung des Hauptgebdudes herzustellen.

7 Ver- und Entsorgung

7.1 Technische Infrastruktur

Das Baugebiet kann an die vorhandene technische Infrastruktur der Wasserver- und Abwas-
serentsorgung in Ehekirchen angeschlossen werden. Eine Entsorgung der anfallenden Ab-
wasser ist im Trennprinzip vorgesehen.
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Anfallendes Schutzwasser der Parzelle 4 und der Sondergebietsflachen SO 1 und SO 2 wird
in den vorhanden Mischwasserkanal entlang der Neuburger Stral3e eingeleitet. Schmutzwas-
ser das im restlichen Baugebiet anfallt, wird Uber einen neu geplanten Schmutzwasserkanal
in den bestehenden Mischwasserkanal im Leitenweg eingeleitet.

7.2 Niederschlagswasser

Gemal den durchgefuhrten Baugrunderkundungen ist eine Versickerung von Niederschlags-
wasser im Baugebiet aufgrund des anstehenden Bodens nicht méglich.

Daher wird das anfallende Niederschlagswasser abgeleitet. Aufgrund der Geldndesituation
teilt sich das Baugebiet entwasserungstechnisch in einen Sidlichen und ndrdlichen Teil. Nie-
derschlagswasser des sudlichen Teils wird zu einem zentralen Ruckhaltebecken im Siden
des Planungsgebietes geleitet. Von dort erfolgt die gedrosselte Ableitung in den Graben nord-
lich des Lohgrabens.

Der nordliche Teil des Baugebiets wird an den Regenwasserkanal nérdlich der Neuburger
StralRe angeschlossen. Um das bestehende System nicht weiter hydraulisch zu beaufschla-
gen, ist das Niederschlagswasser der Parzelle 4 und der Sondergebietsflachen SO 1 und SO2
auf den Grundstiicken riickzuhalten und gedrosselt in den Regenwasserkanal einzuleiten. Der
Nordliche Teil der ErschlieBungsstral3e entwéassert ungedrosselt in den Regenwasserkanal
nordlich der Neuburger Stral3e.

8 Altlasten

Nach der derzeitigen Aktenlage des Wasserwirtschaftsamtes Ingolstadt und nach den Infor-
mationen aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponie-Informationssystem (ABu-DIS)
keine Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenveranderungen be-
kannt.

Sollten im Zuge von Baumalinahmen im betroffenen Bereich Altlastenverdachtsflachen bzw.
ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung bekannt sein
bzw. werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren.

9 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in 8 1a Abs. 5 BauGB eingefugte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwégung verstérkt beriicksichtigt werden. Demnach soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukiinftige klimawandelbedingte Extremwet-
terereignisse und Malinahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO; - Aus-
stol3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Ergebnis
der Abwagung zusammen:
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MalRnahmen zur Anpassung an
den Klimawandel

Beriicksichtigung durch

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Be-
bauungsstruktur, vorherrschende
Wetterlagen, Freiflachen ohne Emis-
sionen, Gewasser, Griunflachen mit
niedriger Vegetation, an Hitze ange-
passte Fahrbahnbeléage)

Lage am Ortsrand, damit Reduzierung der
Gefahr der Uberhitzung der Siedungsfla-
che,

Gehoélzpflanzungen  mit
Wirkung fir das Kleinklima,
bodennaher Kaltlufttransport entlang der
Ortsrandeingrinung, Austausch mit der
sudlich und westlich gelegenen freien Feld-
flur durch lockere Baustruktur und Griinza-
suren, damit Vermeidung von Stauwirkun-
gen und Erhalt der Durchlassigkeit fur Luft-
strdmungen

ausgleichender

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Inf-
rastruktur, Retentionsflachen, An-
passung der Kanalisation, Sicherung
privater und offentlicher Gebaude,
Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasser-
schutz)

Verwendung versickerungsfahiger Belage,
Trennkanalisation, Ausbildung von natur-
nah gestalteten Regenrickhaltebecken fir
den Ruckhalt des Niederschlagswassers,
Errichtung von begriinten Flachdachern

Trockenheit

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Inf-
rastruktur, Retentionsflachen, An-
passung der Kanalisation, Sicherung
privater und offentlicher Gebaude,
Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasser-
schutz)

MalRnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken (Klimaschutz)

Minderung des Versiegelungsgrades durch
Festsetzung zur Verwendung wasserdurch-
lassiger Belage fur Stellplatze, so dass
maglichst viel Niederschlagswasser im na-
tirlichen Kreislauf verbleibt,

Maoglichkeit zur Brauchwassernutzung, z.B.
zur Gartenbewasserung

Beriicksichtigung durch

Energieeinsparung/ Nutzung regene-
rativer Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung er-
neuerbarer Energien, installierbare
erneuerbare Energieanlagen, An-
schluss an Fernwédrmenetz, Verbes-
serung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Ab-
sorption)

Festsetzung flexibler Dachneigungen und
Dachformen sowie der Baukérperstellung
zur individuellen und optimalen Ausnutzung
solarer Strahlungsenergie,

keine Beschrankung der Zuldssigkeit von
Solar- oder Photovoltaikmodulen auf Dach-
flachen,

Prifung der Mdglichkeit zur Nahwéarmever-
sorgung, Energiertickgewinnung, etc. (lau-
fend),

FuRR- und Radwegevernetzung an den Orts-
kern und bestehende Infrastruktureinrich-
tungen
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Vermeidung von CO: Emissionen e Festsetzung einer Ortrandeingriinung mit
durch MIV und Foérderung der CO- standortgerechten Laubgehdlzen sowie zur
Bindung Pflanzung heimischer Laubb&ume auf den
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungs- privaten Grundstiicken
prozesse in privaten Haushalten, In- e Vermeidung des MIV durch gute FuB- und
dustrie, Verkehr, CO2 neutrale Mate- Radwegevernetzung an den Ortskern und
rialien) bestehende Infrastruktureinrichtungen

e Nutzung solarer Strahlungsenergie

10 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

10.1 Umweltschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemanR § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Um-
weltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in
der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden.

Im Rahmen der im beiliegenden Umweltbericht dargestellten Umweltpriifung wird aufgezeigt,
dass die Umsetzung der vorliegenden Planung den tGberwiegenden Verlust von landwirtschaft-
lichen Flachen sowie z.T. von Gehdlzen, Grinland, teilversiegelten Flachen und Gartenflachen
zur Folge hat, welche geringe bis hohe Bedeutung fur den Naturhaushalt haben. Schutzge-
biete sind von der Bebauung nicht betroffen.

Die Bebauung fiihrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen; Boden und Wasserhaus-
halt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fur Tiere und Pflanzen geht verloren. Die
geplanten baulichen Anlagen filhren zu einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.
Durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan wird der Eingriff reduziert.

Durch Vermeidungs-, Verhinderungs- und Verringerungsmafnahmen sowie die Anlage geeig-
neter Ausgleichsflachen zur Kompensation kann die Gesamtsituation von Natur und Land-
schaft ausgeglichen bleiben.

10.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB ist fur notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung auf Basis des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
- Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (2003, ergénzte Fassung) des Bayerischen Staats-
ministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) anzuwenden.

Die Einstufung des Plangebiets vor der Bebauung wird anhand einer Ortsbegehung am
14.06.2021 bewertet. Von der Betrachtung ausgenommen sind die im Bebauungsplan festge-
setzten Offentlichen und privaten Grinflichen sowie das Regenriickhaltebecken und die in-
terne Ausgleichsflache, da durch diese Nutzungsanderung keine erheblichen oder nachteili-
gen Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die planbedingte Entnahme des pauschal nach Art. 16 BayNatSchG gesetzlich geschuitzten
Feldrains mit Gehdlzen steht im Widerspruch zu héherrangigem Recht. Der gleichartige und
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gleichwertige Ausgleich wird im Geltungsbereich innerhalb der Ortsrandeingriinung vorsehen
(siehe Darstellung im Bebauungsplan).

Der Eingriff entsteht vorrangig auf den Bauflachen und durch die Stral3enerschliel3ung. Die
StralRenflache schlie3t das o6ffentliche StralRenbegleitgrin mit ein. Gemal Flachenbilanzie-
rung besitzt der Geltungsbereich 58.906 m2. Abzuglich der 6ffentlichen und privaten Grunfla-
chen erhalt man eine Eingriffsflache von 49.585 m2. Diese liegt der Eingriffs-Ausgleichsermitt-
lung zugrunde. In der nachfolgenden Tabelle ist die Eingriffs- und Ausgleichsermittlung darge-
stellt.
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Fur den planbedingten Eingriff in Natur und Landschatt ist ein Ausgleich in Hohe von 19.347 m?
bereitzustellen. Der Ausgleichsbedarf wird Uber eine interne und zwei externe Ausgleichsfla-
chen gedeckt. Mulchen sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen Dingemit-
teln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln ist auf den
nachfolgend festgesetzten Ausgleichsflachen nicht zul&ssig.

Die interne Ausgleichsflache Al besitzt eine Grol3e von 744 m2. Entwicklungsziel, Herstel-
lungs- und Pflegemal3inahmen sind den Festsetzungen durch Text zu entnehmen.

Neben dieser Ausgleichsflache werden dem Bebauungsplan zwei weitere, externe Flachen
zugeordnet. Fur den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft wird auf den Finrn. 1421/3
und 1421/6, Gemarkung Ehekirchen, eine Ausgleichsflache A2 mit einer Gro3e von insgesamt
13.620 m? nachgewiesen und gemald 8 9 Abs. 1a BauGB dem Bebauungsplan Nr. 29 "Am
hohen Weg" zugeordnet. Entwicklungsziel, Herstellungs- und PflegemalRnahmen sind den
Festsetzungen durch Text zu entnehmen.

Auf der Flnr. 90/49 (4.330 m?) und einer Teilflache der Finr. 90/50 (4.460 m?), jeweils Gemar-
kung Walda, Gemeinde Ehekirchen, wird eine Ausgleichsflache A3 mit einer GroéRe von
4.983 m? (Umgrenzung mit T-Linie) dem Bebauungsplan Nr. 29 "Am hohen Weg" zugeordnet.

Beide Grundstlicke (mit schrager, griner Schraffur) mit einer Gesamtgréf3e von 8.790 m2 wer-
den als naturschutzfachliche Ausgleichsflache entwickelt, die verbleibende Restflache auf
FInr. 90/50 von 3.807 m2 kann fur zukiinftige Bauvorhaben als Ausgleichsflache angerechnet
werden.

o Entwicklungsziel: Extensivwiese mit Feuchtmulde

e Herstellungsmalinahmen:  Schlitz- oder Streifeneinsaat in den Griinlandbestand mit
ausdauernden, feuchtigkeitsliebenden Krautern sowie Grasern und Anlage mind. einer
Feuchtmulde mit Oberbodenabtrag (Bdschungsneigung 1:10)

o Pflegemaflinahmen: Die Wiesenflache ist nach erfolgter Bestandsentwicklung ein- bis
zweimal pro Jahr frihestens ab 01.07. zu m&hen. Das Mahgut ist nach jedem Schnitt
vollstdndig von der Flache zu entfernen.

Hinweis: Mulchen sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen Diingemitteln,
Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln ist auf den Aus-
gleichsflachen nicht zulassig.

Ein detaillierter Ausfiihrungsplan fiir die Ausgleichsflachen A2 und A3 ist in Abstimmung mit
den Fachbehdrden zu erstellen.
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Abb. 3:  Ausgleichsflache A3 auf FInr. 90/49 und einer Teilflache der FInr. 90/50, jeweils Gemarkung Walda, Gemeinde Ehe-
kirchen (ohne MaRstab)

rote Schraffur: Biotopkartierung Bayern; braune Schraffur: FFH-Gebiet ,,Donaumoosbéche, Zucheringer Wérth und Brucker
Forst* (Nr. 7233-373.04)

10.3 Artenschutz

Nachdem aufgrund der vorhandenen Nutzungen vor Ort ein Vorkommen gesetzlich geschitz-
ter Arten nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden kann, wurde zum Vorhaben eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Priifung (saP)! mit folgendem Fazit (S. 16) erstellt: ,Die artenschutz-
rechtliche Prufung zum Bebauungsplan Nr. 29 ,Am hohen Weg" hat ergeben, dass unter Ein-
haltung der unter Kap. 6.1 vorgeschlagenen Malinahmen durch die Realisierung des Vorha-
bens fur die untersuchten Arten(gruppen) keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande
nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfullt werden.”

1 WipflerPLAN: Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) [Stand: 21.07.2021]
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Die nachfolgenden, in der saP genannten MaflRnahmen zur Vermeidung (ausfihrliche Be-
schreibung der VermeidungsmalRnahme siehe Umweltbericht) flieRen in den Bebauungsplan
ein:

. V1: Zeitliche Beschréankung der Baufeldfreimachung

. V2: Gehdlzfallung auRerhalb der Vogelbrutzeit

. V3: Alle Einfriedungen sind sockellos auszubilden und mussen einen Min-
destabstand von 10 cm zum Boden aufweisen.

. V 4: Einsaat der Wiesen mit krauterhaltigem Saatgut

. V5: Insektenfreundliche Beleuchtung

11 Belange des Immissionsschutzes

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbeson-
dere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen.

Das Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Altomunster wurde deshalb damit beauftragt, die L&rm-
immissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sachverstandig zu untersuchen. Nach
der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH vom 02.09.2021,
Auftrags- Nr. 7632.1/2021/FH, bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen
die Aufstellung des Bebauungsplans.

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH werden im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein allgemeines Wohngebiet eingehalten bzw. teilweise
Uberschritten. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ist gleichwohl zulassig, denn die Uberschreitungen durch den auf das Plange-
biet einwirkenden Verkehrslarm kénnen nach den Ergebnissen der schalltechnischen Unter-
suchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH durch die in den Festsetzungsvorschlagen ge-
troffenen Schallschutzmaflinahmen ausgeglichen werden.

Die Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes fiir eine Larmschutzmafl3nahme ist vorsorglich auf-
grund der Ausschopfung der Immissionsrichtwerte auf der Flurnummer 1306 durch bestehen-
den Genehmigungsbescheid vorzusehen, um einen Betrieb eines Einzelhandels auf der Son-
dergebietsflache 1 schalltechnisch zu erméglichen.

12 Belange des Denkmalschutzes

Im Osten des Planungsgebietes grenzt ein ausgewiesenes Bodendenkmal (Denkmalnummer
D-1-7332-0138; Siedlung vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung).

Das Landesamt fur Denkmalpflegt wird im Verfahren beteiligt.
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13 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Gré3e von 58.906 m2 werden
neben den Nettobauflachen (Allgemeines Wohngebiet) noch 6ffentliche Griinflachen, Flachen
fur Wirtschafts-, Ful3- und Radwege, sowie 6ffentliche Verkehrsflachen in folgender GrolRen-
ordnung ausgewiesen:

Geltungsbereich 58.906 m?
Netto-Bauflache: 43.419 m?
Verkehrsflachen: 8.135 m?
Offentliche Griinflachen/Wege/RRB: 7.352 m2

14 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Der Gemeinde Ehekirchen liegen bereits zahlreiche Anfragen von ortsanséssigen jungen Fa-
milien als auch von Investoren zur Umsetzung der Geschosswohnungsbauten vor. Daher ist
nach Rechtskraft des Bebauungsplans mit einer relativ ziigigen baulichen Umsetzung zu rech-
nen.

Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung zur Errichtung von insge-
samt 34 Einzelhdusern und 8 Geschosswohnungsbauten geschaffen.

Durch die Planung sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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