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G. Begrundung

Zum Bebauungsplan Nr. 36, "Leanderweg - Weidorf” der Gemeinde Ehekirchen

1 Rahmenbedingungen
1.1 Aufstellungsbeschluss
Gemeinderatsbeschluss vom 15. Februar 2022
1.2 Lage des Planungsgebietes

Das Gebiet umfasst die Flur-Nr.:

44, Gemarkung Weidorf
44/1, Gemarkung Weidorf
44/2, Gemarkung Weidorf
44/3, Gemarkung Weidorf
80 TF, Gemarkung Weidorf

33 STF, Gemarkung Walda

Der Geltungsbereich wird umgrenzt
¢ im Norden vom Dorfgraben (Flur-Nr. 77 TF bzw. 45 Gemarkung Weidorf) und MUhl-
bach (Flur-Nr. 39 TF, Gemarkung Weidorf).

e im Westen von Wohnhaus und landwirtschaftlicher Hof- und Nutzfldche (Flur-Nr. 75
und 76, Gemarkung Weidorf).

e im SUden von der KreisstraBe ND 8 ("Pottmeser StraBe”, Flur-Nrn. 80 Gemarkung
Weidorf und 335, Gemarkung Walda).

e im Osten vom bestehenden Wohnbaugebiet ,,Am MUhlbach" (Flur-Nr. 433/13, Ge-
markung Walda)
1.3 Planungsrechtliche Situation

Der rechtskraftige Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ehekirchen sieht den Bereich des
geplanten Baugebietes als Dorfgebiet ((MD’) vor.

Die Anpassung des Flachennutzungsplanes mit entsprechend gednderter Darstellung des
geplanten Mischgebietes, ist bei nGchster Gelegenheit vorzunehmen.

1.3.1 Regionalplan
Das Plangebiet steht im Einklang mit den Zielen des Regionalplanes Ingolstadt (Region 10).

GemdB Karte 1, Raumstruktur wird Ehekirchen als Kleinzentrum und bevorzugt zu entwi-
ckelnder Zentraler Ort ausgewiesen.
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1.3.2 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Gemeinde Ehekirchen gehort nach dem LEP (Strukturkarte Anhang 3) zu den landli-
chen Teilrbumen, deren Entwicklung in besonderem MaBe gestéarkt werden soll.

GemadnB Pkt. "3 Siedlungsstruktur” und hier, 3.1 Fl&ichensparen” sollen fl&éichensparende
Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter BerUcksichtigung der ortsspezifischen Gegeben-
heiten angewendet werden.

Unter 3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” wird als Ziel definiert, die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung in den Siedlungsgebieten méglichst vorrangig zu nutzen.

Dies wird durch das geplante Baugebiet in besonderem Male erfUllt.

1.3.3 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren gemdas § 13 a
BauGB durchgefuhrt. Die Voraussetzungen hierzu sind erflllt, da durch die Ausweisung der
Fldche des Betriebsgeldndes, des nordwestlichen Wohnbaugrundsticks sowie der sudli-
chen GrundstlUcke (zur "Péttmeser StraBe” hin), zu einem Mischgebiet eine stddtebaulich
ordnende MaBnahme der Innenentwicklung vorliegt.

Die GréBe des Geltungsbereiches des Plangebietes betrégt 14.423 m? und liegt damit
deutlich unter 20.000 m2.

Somit wird nach §13a Abs. 2Nr. 1i. V. m. §13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach
§2 Abs.4, von dem Umweltbericht nach §2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erkldrung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Da die vorliegende Planung die zuldssige Grundflédche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVvVO
von weniger als 20.000 m? erheblich unterschreitet, ist gemdaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
auch keine Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung notwendig.

1.4 Planungsalternativen

Das Ziel des Verfahrens ist eine verfragliche stGdtebauliche Regelung der gewerblichen
und Wohnnutzung im Plangebiet zu schaffen, sodass Fragen nach Planungsalternativen
hier aus genannten Grinden nicht zielfUhrend sind.

1.5 Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes ist durch die direkte Zufahrt von SUden aus
der "Pottmeser StraBe” in den "Leanderweg” als zentrale StraBe des Plangebietes gege-
ben.

Die vorgenannte Anbindung wurde und wird als Aus- und Zufahrt fUr die bestehende ge-
werblichen und wohnlichen FiGchen genutzt.
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1.6 Wasserhaushalt
1.6.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der
Burgheimer Gruppe.

1.6.2 Abwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Gemeinde Ehekirchen

1.6.3 Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser auf den Grundsticken sollte als Brauchwasser genutzt werden.
Uberschissiges Regenwasser wird auf den GrundstUcken versickert. Sollte eine Versickerung
nicht méglich sein, so ist dies durch Nachweise zu belegen.

2 Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Ehekirchen beabsichtigt fUr das Plangebiet, - das Betriebsgeldnde des Verpa-
ckungsbetriebes (Fa. ,,Sperl”) sowie wohngenutzte FiGchen, - eine stGdtebaulich geordnete
Regelung zu schaffen. Hierbei sollen in vertraglicher Weise bestehende und geplante Wohn-
nutzung und gewerbliche Nutzung festgelegt und geordnet werden.

Insbesondere als ,Zwischenglied" zwischen Dorf- und allgemeinen Wohngebiet (Baugebiet
»Am MUhlbach") ist die ordnende Bauleitplanung, - auch hinsichtlich Planungssicherheit fir
kUnftige Bauvorhaben, - notwendig.

Dabei soll auch der Nachfrage nach Baupldtzen im Innenbereich nachgekommen werden.
Durch die Nachverdichtung einer Wohnbebauung im Innenbereich wird einerseits der spar-
same Umgang mit Grund und Boden verwirklicht und andererseits eine veriréaglich gestaltete
Mischnutzung verwirklicht.

Mit der Ausweisung des Baugebietes ist eine geordnete Entwicklung eines Mischgebietes im
Zwischenbereich von Dorf- und allgemeinen Wohngebiet gewdhrleistet.

2.1 Begrindung planungsrechtlicher Festsetzungen

Die Nufzung des Planungsgebietes ist gesamt als Mischgebiet festgelegt in dem, wie bisher,
die Nutzungen Wohnen und gewerbliche Tatigkeit inren Platz finden.

Der Geltungsbereich ist in drei Mischgebiete mit unterscheidbaren Nutzungsschwerpunkten
unterteilt (Ml 17, "MI 27, "MI 37).

2.1.1 “Mischgebiet 1" ("MI 17)

Das nordliche "Mischgebiet 17 ("Ml 17) ist mit einer gewerblichen Halle sowie der Wohnnutzung
dienenden Gebduden bestanden.

Um sowohl befestigte Grundfldchen als auch die Grundfl&chen der Gebdude zu regeln wird
als Obergrenze fUr die Gebdude eine maximale absolute Grundfldéche GR = 1.600 m? und
zus@tzlich eine Grundfldchenzahl von 0,6 festgelegt.
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Die Geschossfléchenzahl von GFZ = 0,9 bietet in eng gesetztem Rahmen Entwicklungsmég-
lichkeiten in diesem Bereich.

Die zugelassene max. Geschossigkeit “lI’- 2 Vollgeschoss), Wandhdhen (WH = 6,5 m”) und
Anzahl der Wohneinheiten ((2WE’) entsprechen dem 06stlich benachbarten Wohnbaugebiet
und dem Ortscharakter der umgebenden bestehenden Bebauung.

2.1.2 “Mischgebiet2” ("|MI2")

Das "Mischgebiet 2 ("Ml 27) umfasst den mittleren Bereich und ist nahezu vollst&ndig mit zwei
gewerblichen Hallen bebaut.

Auch hier werden, analog zum Mischgebiet "Ml 17, die max. zuldssige Grundfldche von Ge-
bduden als absolute Zahl, hier mit GR = 1.000 m?, sowie eine Grundfldchenzahl von GRZ = 0,8
festgesetzt.

Die Uberschreitung der Grundfldchenzahl gegeniber der Obergrenze von GRZ = 0,6 gemaRB
§ 17 BauNVO tragt der tatséchlich vorhandenen Bebauung Rechnung.

Die vorhandene Bebauung soll im bestehenden Umfang grundsatzlich erhalten bleiben, so-
dass die gewachsene Struktur im Gleichklang von gewerblicher und Wohnnutzung weiterhin
bestehen bleiben kann.

DarGber hinaus sind die Teilbereiche der Mischgebiete im gemeinsamen Kontext zu betrach-
ten, wobei insbesondere durch den angrenzenden Teilbereich "MI 3" weitreichende ausglei-
chende Wirkungen hinsichtlich freier und griner FIiGchen erreicht werden.

Die Festsetzung hinsichtlich Wandhdhe, Geschossigkeit und Zul&ssigkeit von Wohneinheiten
bleibt auch hier unveréndert.

2.1.3 “Mischgebiet 3" ("MI3")
Im “"Mischgebiet 3" ("MI 3") wird der Schwerpunkt auf Mdglichkeiten wohngenutzter Bereiche
gelegt. Die Grundflachenzahl mit GRZ = 0,35 entspricht der lockeren Bebauung, die im Dorf
und der Umgebung anzutreffen sind, und sollen, wie im letzten Abschnitt dargestellt, ausglei-
chend gegenUber den Uberwiegend gewerblich genutzten Fldchen (vor allem im "Ml 27) wir-

ken.

Mit der Geschossflachenzahl von max. GFZ = 0,6 wird ebenfalls das pradgende Uberwiegend
wohngenutzte Umfeld abgebildet.

Die weiteren Festlegungen der Nutzungsschablone bleiben auch hier unverdndert.
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3 Orts- und Landschaftsbild

Die Umgebung des Plangebiets wird im Westen und Norden von bestehender Wohnbebau-
ung vermischt mit landwirtschaftlichen Hofstellen gepragt. Im Osten schliet sich das Bauge-
biet "Am MUhlbach” als allgemeines Wohnbaugebiet an. Im SUden begrenzt die KreisstraBe
ND 8 "Pottmeser StraBe” und darUber hinaus in die offene Flur eine landwirtschaftlich genutzte
Ackerfléche das geplante Baugebiet.

Innerhalb des Plangebietes sind auf der Ostseite mittig und noérdlich der bestehenden ge-
werblich genutzten Hallen maBgebend.

Dem gegenUbergestellt sind westlich und sudlich einerseits bestehende Wohnh&user und an-
dererseits Fldchen fUr kinftige Wohnhduser.

Als ,neue" Bebauung werden ausschlieBlich Einzelhduser vorgesehen, die sich in Art und
GréBe, Dachform und -neigung an die Art umgebende Bebauung anlehnen.

Durch die Beschrdnkungen der Wandhdhen, Geschossigkeit und bebaubarer Fldche werden
ortliche BezUge hergestellt und vertrégliche Bauformen und -gréBen begrindet.

Die vorgesehenen Bebauungsvorgaben, insbesondere im Bereich der unbebauten Baufl-
chen, bieten die Mdglichkeit solarer Energiegewinnung, minimieren ungewollte Verschattun-
gen und erméglichen den harmonischen Ubergang vom Dorfgebiet zum allgemeinen Wohn-
gebiet ohne groBe Geste oder Z&sur.

Durch die vorgesehene bauliche Verdichtung in den bisher ausschlieBlich als Betriebs-, offene
Lager- und Wohnfl&dche genutzten Bereich mit den einhergehenden Eingrinungen und einer
geordneten, begrenzten Entwicklung, wird das Orts- und Landschaftsbild deutlich aufgewer-
tet.

4 Auswirkungen der Planung

4.1 Verkehr

Der durch das Baugebiet erzeugte Verkehr wird einerseits durch den direkten Anschluss des
‘Leanderwegs” an die "P6ttmeser StraBe’, - wie bisher -, abgewickelt.

Der vorgesehene Wendehammer am nérdlichen Ende des “Leanderwegs’ ist so dimensio-
niert, dass der zu erwartende Verkehr jedenfalls eine Wendemoglichkeit ohne Probleme er-
fahrt.

Die StraBenbreite ist mit 4,50 m zuzUglich Park- und Seitenstreifen, - aufgrund der gegebenen
Ausweichmoglichkeiten im Bereich der geplanten sudlichen Grundstickszufahrten und des
geradlinigen ErschlieBungsstraBenverlaufs und der damit einhergehenden Einsehbarkeit, so-
wie des bisherigen und auch erwarteten duBerst geringen Anlieger-Verkehrsaufkommens, -
vertretbar.

Die EinmUndung des "Leanderwegs” in die "Pottmeser-StraBe” ist durch Sichtfelder gesichert.

Der ruhende Verkehr ist grundsatzlich auf den Baugrundsticken zu bewerkstelligen. Daneben
sind 6ffentliche Stellfldchen in ausreichender Anzahl festgesetzt.
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Eine weitere Zufahrtim Nordwesten ist als ,,private GrundstUckszufahrt* fir das GrundstUck Flur-
Nr. 44/1, verbleibt als privater Zubringerweg.

Eine dingliche Sicherung in Form einer notariellen Urkunde zur Einrumung von Geh- und Fahrt-
rechten ist vorhnanden.

Nach den Ergebnissen der Larmwirkungsforschung kann fUr Gebiete, die zum dauernden Auf-
enthalt von Menschen vorgesehen sind ("Ml 17 und "MI 3°), bei einer Uberschreitung von 65
dB (A) tagstber und 55 DB (A) nachts eine Gesundheitsgefdhrdung nicht mehr vollstdndig
ausgeschlossen werden.

Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse kbnnen diese Vorgaben
herangezogen werden.

Nachdem diese Werte nicht Uberschritten werden, kann davon ausgegangen werden, dass
die Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse grundsatzlich erfullt werden.

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrslérm ist in den Orientierungswerten fur Ver-
kehrsl&drm des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1 ,,Schallschutz im Staddtebau, Berechnungsver-
fahren” vom Mai 1987 festgelegt. Diese Werte werden bei den geplanten Wohngebduden
der Parzellen 1 bis 3 UGberschritten.

Daher sind hier passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

4.2 Immissionsschutz

Bei der Aufstellung des unmittelbar dstlich angrenzenden Baugebietes "Am MUhlbach’
wurde eine Beurteilung der Schallemissionen des “Verpackungsbetriebes Sperl” vorgenom-
men (Fa. BEKON, L&rmschutz & Akustik GmbH, Untersuchung vom 2. April 2012).

Die Ergebnisse werden hilfsweise zur Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Belange im
gegenstdndlichen Baugebiete zu Grunde gelegt.

Hierbei bleibt festzuhalten, dass die immissionsrelevanten Betriebsangaben unveréndert ihre
GUltigkeit behalten haben.

Insbesondere sind weder Fahrbewegungen, Fuhrpark (lediglich 1 Elektrostapler) noch Be-
triebszeiten (nur tagsuber 8.00 Uhr bis max. 17.00 Uhr) oder L&rmintensitGten verdndert,
sodass bei den Wohngenutzten Bereichen insgesamt die Einhaltung der Immissionsrichtweise
der TA-L&rm des Beiblattes zu DIN 18005 erwartet wird.

4.3 Schutzgut Boden

Der Bebauungsplan unterteilt das Plangebiet in drei Nutzungsbereiche, die jeweils unter-
schiedliche, an MindestmaB des ortlichen Bestandes und Gegebenheit orientierte zuldssige
Versiegelungen festsetzen.

Im "MI 17 (,,Mischgebiet 1") im Norden des Baugebietes ist eine Grundfldchenzahl von GRZ =

0,4 bzw. einer max. bebaubaren Fldche von 1.600 m? eingefUhrt, die der bestehenden Be-
bauung weitgehend entspricht.
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Im Vergleich zur bisherigen Nutzung erfahrt dieser Bereich durch die Anlage einer Grinzone
am nérdlichen Rand entlang des Grabens bzw. MUhlbaches eine Verbesserung fur den Bo-
den mit seinen Funktionen im Naturhaushalt.

4.4 Schutzgut Wasser

Unmittelbar nérdlich, auBerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes, verlduft ein was-
serfUhrender Graben bzw. der MUhlbach.

Durch die festgesetzte Begrinung werden die bestehenden Bepflanzungen auf der SUdseite
des Grabens bzw. Baches Bestandteil der Satzung. Es wird somit insbesondere im nordostli-
chen Teil des Geltungsbereiches Nutzungen fUr Lager-, Verkehrs- und Bebauungsfldchen
ausgeschlossen.

Ein negativer Eingriff in den Bodenwasserhaushalt findet durch die Planung nicht statt. Im

Gegenteil werden durch die Festsetzungen bestehende Grin- und Pflanzfldchen u. a. ent-
lang des Grabens/Baches zusatzliche Eingriffsauswirkungen vermieden.

4.5 Schutzgut Klima/Luft

Beim Bau und der Umsetzung einer satzungsgemdaBen Nutzung sind keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf das Lokalklima zu erwarten.

4.6 Schutzgut Landschaft/Mensch

Durch die (Um-) Gestaltung des bisherigen Betriebshofes der Fa. Sperl Lohnverpackungen in
ein Mischgebiet mit unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkten wird die in Teilbereichen
mogliche Wohnnutzung berUcksichtigt.

Durch festgesetzte Grin- und nicht Uberbaubare Bereiche wird das Orts- und Landschafts-
bild nicht negaftiv beeinflusst, sondern aufgewertet.
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5 Aufteilung der Fiachen

5.1 Gesamfflache

- Geltungsbereich, gesamt =14.423 m? (100%)

5.2 Grinflachen

- norddstliche Grinflache (1)
(zum Anpflanzen von Baumen, Str&uchern usw.)

1.050 m? (7,3 %)

- nordéstliches Randgrin (2) = 238 m?
norddstliches Randgrin (3)

(im Bereich Stellflachen/Wendehammer) = 96 m?
- 8stliches Randgrin (4) = 355 m?2

suddstliche Gronflache (5)
(entlang KreisstraBe) = 273 m?

sudwestliche Grunflache (6)
(entlang KreisstraBe) = 194 m?

- stdwestliches Randgrin (7) = 422 m?

innerer Grinbereich
(zwischen Parz. 5 und 8) = 130 m?

nordwestliches Randgrin (9)
(um Parz. 6) = 452 m?

- nérdliches Randgrin = 205 m?

Gesamte private Grinflachen
(Flachen 2 bis 10 sind in den jeweils anliegenden
Parzellenflachen enthalten)

3.415 m? (23,7 %)

- bereits festgesetzte Ausgleichsfldchen 372m? (2,6 %)
fUr best. Gebdude (zum Bauantrag 242 — BVO30555 v. 16.11.2009)
53 Verkehrsflache
- nérdlicher Wohnweg 1) = 69 m?
- Leanderweg’ @) (bis zur EiNmMUndung = 1.642 m?

in die "P&ttmeser StraBe’), einschl.
Stellfldchen und Zufahrt Parz. 5
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- "Pdttmeser StraBe” @) (innerhalb = 720 m?
des Geltungsbereiches — Sichtdreieck)

Verkehrsfldchen, gesamt = 2.431 m2(16,9%)

54 Grundstucksflachen

541 MI1
- Parzelle 8 = 3.462 m? (24 %)
542 MI2
- Parzelle 7 = 1.623 m? (11,3 %)
543 MI3
- Parzelle 1 = 787 m?
- Parzelle 2 = 777 m?
- Parzelle 3 = 992 m?
- Parzelle 4 (Flur-Nr. 44/2) = 9212 m?
- Parzelle 5 = 596 m?
- Parzelle 6 (Flur-Nr. 44/1) = 1.401 m?
Gesamt MI 3 = 5.465m? (37,9 %)
5.4.4 Sonstige Flachen
- Fldchenanteil Sichtdreieck = 20 m?

(Flur-Nr. 75)

6 Kosten der ErschlieBung

Die Kosten der ErschlieBung werden in einen ,,stGdtebaulichen Vertrag" zwischen dem Grund-
stUckseigentumer (Flur-Nr. 44, Gemarkung Weidorf) und der Gemeinde Ehekirchen geregelt.
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