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BEBAUUNGSPLAN NR. 40

SEIBOLDSDORF - OST

- Fassung vom 31. Oktober 2023 -

TEXTLICHE FESTSETZIUNG

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

BEBAUUNGSPLAN NR. 40 “SEIBOLDSDORF - OSsT~
als Satzung

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

Hinweise durch Text
Verfahrensvermerke
Begrindung

Umweltbericht

Inhalt des Bebauungsplanes

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 “Seiboldsdorf-Ost”, gilt die vom Bera-
tenden Ingenieur Dipl.-Ing. (FH) Martin Kaser, Buch, ausgearbeitete Bebauungsplanzeich-
nung in der Fassung vom 18. April 2023 die zusammen mit den nachstehenden Festsetzun-
gen den Bebauungsplan bilden.

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

Mas der baulichen Nutzung
3.1 Zahl der VollgeschoBe

Zuldassig sind als Hochstgrenze zwei Vollgeschosse "
3.2 Grundflachenzahl

- Grundfl&échenzahl GRZ = 0.4
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3.3 Geschossflachenzahl

- Geschossfladchenzahl GFZ = 0,6

3.4 Wohneinheiten
zul@ssig sind:

- max. 2 Wohneinheiten je Wohnhaus
- 1 Wohnhaus im Baugrundstick

4 Bauweise
4.1 Es sind nur Einzelhduser gemdas Planzeichnung zuldssig.
4.2 Im Baugebiet gilt die offene Bauweise.

4.3 Hauptgebdude, Nebengebdude und Garagen sind nur innerhallb der Baugren-
zen zuldssig. Offene Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

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

5 Bauliche Gestaltung

5.1 Dachformen und Deckungsmaterial
- Ort- und Traufgdnge, die schrag zulaufen, sind nicht zugelassen.
- Der Dachfirst muss parallel zur Gebdudeldngsseite verlaufen.
5.1.1 Befriebs- und Nebengebdude

- zulassige Dacheindeckung: Rotes bis rotbraunes und anthrazitfarbenes
Deckungsmaterial

- zulassige Dachform: Satteldach
- zul&ssige 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 folgende
Bauweisen zul&ssig:

a)  wenn das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss liegt (bauliche
Nutzung "1+D’):
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- zulassige Dachform: Satteldach

- zul@ssige Dachneigung 35° bis 45°

- Die Gesamtlédnge der Dachaufbauten darf maximal die Hélfte der
Gebdudeldnge einnehmen

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

- es sind nur Satteldach- oder Schleppgauben zuldssig

- die La&nge einer Gaube darf nicht mehr als 2 m betragen

- negative Gauben sind nicht zuldssig

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

- zul&@ssige Dachform: Satteldach

- zul@ssige Dachneigung: 15° bis 25°
- Dachgauben sind nicht zul&ssig

5.1.3 Bei Garagen
zul@ssig sind:
- gleichgeneigte Satteld&cher mit gleicher Dachneigung wie

das Hauptgebdude
- Flachddcher

5.1.4 Photovoltaikanlagen

- Eine Aufsténderung von Photovoltaikanlagen auf den Gebdudeddchern
ist nicht zuldssig.
- Es sind nur rechteckige Modulfléchen auf den D&chern zul@ssig.

5.1.5 AuBenwdnde

- Wandoberfl&che: heller Anstrich, kein auffallig strukturierter Putz.

- Die Verkleidung von Fassaden mit Wandplatten, Holzstrukturen, sowie nicht
glénzende Metallverkleidungen sind zul&ssig.

- Grelle Farbgebungen sind unzul&ssig

5.1.6 Stellplgtze

- Der Anfragsteller hat die Stellpldtze in seinem Bauantrag darzustellen;
der Stellplatzbedarf richtet sich nach der Anlage zur Garagen- und
Stellplatzverordnung (GasStellV).

- Stellplatze sind versickerungsféhig auszubilden, sofern keine verunreinigten
Sickerwdsser zu erwarten sind.
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é Hohen der Gebdude
6.1 Betriebs- und Nebengebdude
- Zuldssige Wandhdhe max. 6,50 m

- unterer Bezugspunkt ist die an der AuBenwand des Gebdudes
hochstanliegende 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
(oauliche Nutzung °I")
- max. zul@ssige Wandhdéhe = 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. zuldssige Wandhdhe = 4,50 m (Bezugspunkte wie unter 6.1)

b) wenn das zweite Vollgeschoss nicht im Dachgeschoss liegt
(bauliche Nutzung “Il")
- max. zuldssige Wandhodhe 6,50 m (Bezugspunkte wie unter 6.1)

7 Garagen

7.1 Garagenvorplatze
Garagen muUssen mit ihren zum Wohnweg bzw. zum ErschlieBungsweg gerichte-
ten Einfahrtstoren mindestens 5,0 m hinter der GrundstUcksgrenze zum privaten
Wohnweg liegen. Der Stauraum mit mindestens 5,0 m Tiefe darf nicht eingefriedet
werden.

8 Einfriedungen

8.1 Enflang des ndrdlichen Zubringerwegs zur GrundstUckseinfahrt muss eine Einfrie-
dung einen Abstand von mind. 2 m zur nérdlichen GrundstUcksgrenze aufweisen
(Lichtraumprofil fur landwirtschaftliche Fahrzeuge).

8.2 Enflang der westlichen und nordlichen &ffentlichen Verkehrsfldche sind nur Holz-
zaune mit senkrechter Lattung und Metallziune mit senkrechten Stdben, mit einer
H&he von max. 1,2 m zuldssig.

8.3 Entlang der sudlichen und &stlichen Grenzen sind neben Einfriedungen nach 8.2
Maschendrahtzune mit einer Hohe von maximal 1,2 m zuldssig.

8.4 Durchgehende Zaunsockel sind unzuldssig. Der Bodenabstand des Zaunes muss
mindestens 15 cm Uber Oberkante Boden liegen.
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9 Grinordnung
9.1 Erhaltung von Geholzen

Die im Nordwesten des Geltungsbereichs stockende Ross-Kastanie ist dauerhaft zu
erhalten und insbesondere wahrend der Bautatigkeit vor jeglichen Beeintréchtigun-
gen wirksam zu schitzen. Hierzu sind die BaumschutzmaBnahmen gemdaB DIN 18920
konsequent anzuwenden. Der Kronenbereich ist von baulichen Anlagen dauerhaft
freizuhalten. Wahrend der Bautatigkeit ist dieser Bereich als Tabufldche auszugren-
zen, der weder als Fahr- oder Stell- noch als Lagerfléche genutzt werden darf.

Die geforderten BaumschutzmaBnahmen sind nach Absprache mit der Kreisfachbe-
ratung in den Freifldchengestaltungsplan einzuzeichnen und zu benennen.

9.2 Private Griunflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstucksfl&chen sind als Freifldchen nach landschafts-
gdrtnerischen Gesichtspunkten zu gestalten. Die Verwendung von Schotter, Kies und
Steinen ist zum Bau von Wege- und Stellfldchen zuldssig, nicht aber zur Gestaltung
von garfenersetzenden Schotter- bzw. Steinfldchen; d.h. sog. ,Schottergarten” sind
nicht zuldssig. Je vollendete 300 m? GrundstUcksfl&che ist ein Baum gemdB Pflanzen-
liste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Am Nordostrand des Geltungsbereichs sind 3 Bdume gemdadB Pflanzenliste 1 in die
Ortsrandbegrinung einzubringen, am Stdostrand ist mit Blick auf den Vogelschutz
von Baumpflanzungen und dichten Heckenpflanzungen abzusehen.

Im SUdwesten des Geltungsbereichs sind zwischen StraBe und Gebduden 4 Obst-
baum-Hochstdmme gem. Pflanzenliste 1 zu pflanzen. Die demnach zu pflanzenden
Bdume werden auf das o.g. fldichenbezogene Pflanzgebot angerechnet. Nadelge-
hélze werden auf die Pflanzgebote nicht angerechnet.

Der 6stliche Rand des Geltungsbereichs ist in der Nordhdlfte zu 2 /3, in der SUdhdlfte
zur Halfte der Ldnge mit Strduchern gemdaB Pflanzenliste 2 zu bepflanzen. Der SUd-
rand ist zu 2/3 mit einer frei wachsenden Hecke aus Strduchern gemdaB Pflanzenliste 2
zu bepflanzen.

9.3 Ausgleich gemadB naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung

Der nach naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung gebotene Ausgleichsfléchenbe-
darf (hier: 880 m?) ist in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde UGber das
Okoflachenmanagement des Landkreises Neuburg-Schrobenhausen abzugelten.

9.4 Freiflachengestaltungsplan

Den Unterlagen zur Baubeantragung ist ein Freifldchengestaltungsplan beizufigen.

10 PflanzmaBnahmen

- Bepflanzung
An den nach Osten bzw. SUden weisenden Ra@ndern des Geltungsbereiches (Orts-
rand) ist nur gebietseigenes (autochthones) Pflanzgut aus dem Herkunftsgebiet (6.1
Voralpenland) zu verwenden. Hecken aus Thujen, anderen Koniferen oder nicht hei-
mischen Gehodlzen sind hier nicht zuldssig.
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Die festgesetzten PflanzmaBnahmen sind spdtestens in der Pflanzperiode nach Ab-
schluss der Bauarbeiten durchzufUhren. Die untenstehenden Pflanzqualit&ten dirfen
nicht unterschritten werden.

Bei Gehdlzpflanzungen sind die fUr GrenzabstGnde geltenden gesetzlichen Regelun-
gen zu beachten.

Die zu pflanzenden BGume und Str&ucher sowie die zugehdrigen Vegetationsfldchen
mussen fachgerecht gepflegt und erhalten werden; abgdngige Pflanzen sind spates-
tens in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Die Lage der Baum- und Strauchstandorte ist geringfugig verdnderbar.

Die auf der Grundlage dieser Festsetzungen gepflanzten Gehdlze sind zu erhalten und
zu pflegen. Beschddigte oder ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen.

Bei Pflanzungen und Unterhaltung sind die Regelungen gemdaB Nachbarschaftsrecht
(vgl. AGBGB Art. 48) zu beachten. Durch bedarfsgerechte Pflege sind Beeintrachti-
gungen angrenzender landwirtschaftlicher Nutzfldchen auf Dauer zu verhindern.

Vorschlag Pflanzenliste 1 - Bdume fiir private Grinfldchen

Mindestpflanzqualitdt: Hochstamm, mind. 3 xv., m.Db., StU 12-14 cm
Ob Obstbdume auch als Halb- oder Hochstamm mit Stammumfang 10-12 cm, jedoch
nicht in Ortsrandeingrinung

* Amelanchier arborea 'Robin Hill' Baum-Felsenbirne

* Acer campestre 'Elsrijk! Feld-Ahorn

e Carpinus betulus Hainbuche

*Corylus colurna TUrkische Baumhasel

*Fraxinus ornus 'Obelisk’ Blumen-Esche 'Obelisk’

*Juglans regia Walnuss

*Malus tschonoskii Woll-Apfel

sLiguidambar styraciflua 'Worplesdon ! Amberbaum 'Worplesdon'

e Prunus avium Vogelkirsche

*Prunus avium 'Plena ! GefUlltblUhende Vogelkirsche
*Sorbus aucuparia 'Edulis' Essbare Eberesche

*Sorbus aria 'Magnifica’ Mehlbeere 'Magnifica’

*Sorbus infermedia 'Brouwers' Schwedische Mehlbeere 'Brouwers'
*Tilia cordata 'Greenspire' Winter-Linde 'Greenspire'

*Tilia cordata 'Rancho’ Kleinkronige Winter-Linde 'Rancho’

*Obstbdume in verschiedenen regionaltypischen Sorten

Vorschlag Pflanzenliste 2 - Straucher fir private Grinflachen
Mindestpflanzqualitat: 2 x v. Str., 5 bis 7 Triebe, 60 bis 100 cm; Heister 2 x v., 125-150 cm

*Amelanchier ovalis Gewodhnliche Felsenbirne
*Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne
*Berberis vulgaris Gewodhnliche Berberitze
*Cornus mas Kornelkirsche

*Cornus alba 'Sibirica’ Sibirischer Hartriegel
*Corytus avellana Haselnuss

*Deutzia x magnifica Hoher Maiblumentstrauch
eLigustrum vulgare Gewodhnlicher Liguster
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*Philadelphus coronarius Europdischer Pfeifenstrauch
*Prunus spinosa Schlehe

*Rosa canina Hunds-Rose

*Rosa multiflora VielblUtige Rose

*Spiraea x cinerea 'Grefsheim' Schneespiere 'Grefsheim'
*Spiraea x vanhouttei Pracht-Spiere

*Syringa vulgaris in Sorten Flieder

*Sambucus nigra Schwarzer Holunder
*Viburnum lantana Wolliger Schneeball
*Viburnum Pragense! Prager Schneeball

11  Artenschutz

11.1  Vor Beginn der Bautdtigkeit sind mindestens zwei Vogelnistk&sten fir Gehdlz-
briter ((AusfGhrungen z.B. Nisthdhle 1B oder 2M, Fluglochweiten 32 mm, mit
Schutz zur Abwehr von Katzen und Mardern; Material: Holzbeton. Quelle: z.B.
Fa. Schwegler) an geeigneten Gehdlzen in der Umgebung aufzuhdngen. Die
Nisthilfen sind jahrlich auBerhalb der Brutzeit auf Funktionsfahigkeit zu Gberpri-
fen. In diesem Rahmen ist auch deren Reinigung vorzunehmen (Entfernen von
Vogel- und anderen alten Nestern).

11.2  Die BaumaBnahmen sind grundsdtzlich auBerhalb der Vogelbrutzeit zu begin-
nen. Ein Abweichen davon ist nur zuldssig, wenn zuvor eine durch die Untere
Naturschutzbehdrde bestellte Person, zu enthehmende Gehdlze auf mdgliche
Brutvorkommen kontrolliert hat. Das weitere Vorgehen ist dann mit der zustan-
digen Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Der erforderliche Ausgleich kann bei Geeignetheit und Verfugbarkeit Gber
Okokontenflachen im Landkreis abgegolten werden.

12 Wasserwirtschaft
12.1  Tag- und sonstiges Abwasser darf nicht auf StraBengrund abgeleitet werden.
12.2  Unverschmutztes Niederschlagswasser von D&chern und befestigten FIGchen
ist, soweit nicht als Brauchwasser genutzt, auf den Grundsticken breitflédchig zu
versickern.
Eine Einleitung von Niederschlagswasser in den siGdlich vorbeifGhrenden "HUt-
hausbach” (Aubach) ist nicht zul&ssig.

12.3  Hausdrdnagen durfen nicht an den Abwasserkanal angeschlossen werden.

12.4  Eine Versiegelung der Geldndeoberfléche ist soweit wie mdglich zu vermei-
den.

13 Schallschutz

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die fir
Mischgebiete zuldssigen Schallimmissionen nicht Uberschreiten.
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E. Hinweise durch Text

1. Durch die angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Betriebe und Fldchen, kénnen
zeitweise Larm- und Geruchsbeldstigungen, sowie Staubemissionen auftreten.

1.1 In den Baubeantragungen ist darzulegen, dass keine UbermdaBigen L&drmemissionen
durch angestrebtes Handwerk/Gewerbe entstehen.

2. FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustGndigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen ist.

3. Schicht- und Grundwasseraustritte sind nicht auszuschlieBen. Keller solltfen wasser-
dicht ausgefuhrt werden. Alle Bauvorhaben sind an die 6ffentliche Entwdésserungsan-
lage und an die &ffentliche Wasserversorgung anzuschlieBen.

4. Sollten im Bereich des Bebauungsplans Altlastenverdachtsfldchen, ein konkreter Alt-
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 verstdndigen und die weitere Vorgehens-
weise ist mit den Behdrden abzustimmen.

5. Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen
(z. B. auf den D&chern) sind zuldssig.

6. Die Verwendung regenerativer Energien bzw. ein sparsamer und rationeller Um-
gang mit Energie und der Einsatz besonders effizienter Energieerzeugnis — und -
verbrauchstechnologien sind erwUnscht.
,Die Errichtung und der Befrieb von Luftwdrmepumpen 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/luftwaermepumpen/doc/tieffrequente geraeur-
sche fteil3 luftwaermepumpen.pdf)*

7. Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fUr KabelanschlUsse nur marktUbliche EinfUh-
rungssysteme, welche bis mind. 1 bar Gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
PrGfnachweise sind vorzulegen.

8. Wasserwirtschaft

- Niederschlagswasser von Dachfldchen ist auf dem jeweiligen GrundstUck zu versickern.
Wenn die Bodenbeschaffenheit eine Versickerung nicht zul&sst, ist dies nachzuweisen.

- Die Versickerung hat nach Moglichkeit breitfléchig zu erfolgen.

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

- Eine Einleitung von Niederschlagswasser in den sudlich vorbeifGhrenden "Hithausbach”
ist nicht zul&ssig

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

- Die Nutzung von Regenwasserzisternen wird empfohlen

9. Die Emissionen, die von der Kirche ausgehen (Uberwiegend Glockengeldut) sind von
den Bewohnern im Umfeld der Kirche zu dulden.
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F. Verfahrensvermerke
1. Der Gemeinderat hat am 18. April 2023 die Aufstellung des Bebauungsplanes

Nr. 40 “Seiboldsdorf-Ost” beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 07. Juli 2023 ortsUb-
lich bekannt gemacht.

Ehekirchen, ................ Siegel

GUnter Gamisch, 1. BUrgermeister

2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf
des Bebauungsplans Nr. 40 “Seibolsdorf-Ost” in der Fassung vom 18. April 2023 hat in
der Zeit vom 13. Juli 2023 bis 14. August 2023 stattgefunden.

Ehekirchen, ................ Siegel

GuUnter Gamisch, 1. BUrgermeister

3. Die frUhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB fUr den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 40 “Seibolsdorf-
Ost” in der Fassung vom 18. April 2023 hat in der Zeit vom 13. Juli 2023 bis 14. August
2023 stattgefunden.

Ehekirchen, ................ Siegel

GuUnter Gamisch, 1. BUrgermeister
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4. Der Gemeinderat hat am 20. Juni 2023 den Planentwurf in der Fassung vom 20. Juni
2023 mit Begrindung gebilligt und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt.

Ehekirchen, ................ Siegel

GuUnter Gamisch, 1. BUrgermeister

5. Der Planentwurf mit Begrindung hat in der Zeit vom bis -
offentlich ausgelegen (§ 3 Abs. 2 BauGB). Ort und Dauer der Auslegung wurden am
mit dem Hinweis, dass Anregungen wdhrend der Auslegungsfrist vor-

gebracht werden kénnen, ortsUblich durch Anschlag an den Amtstafeln bekannt ge-

macht.

Ehekirchen, ................ Siegel

GuUnter Gamisch, 1. BUrgermeister

6. Die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB hat vom bis stattgefunden.

Ehekirchen, ................ Siegel

GuUnter Gamisch, 1. BUrgermeister
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7. Der gednderte Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung in der Fassung vom
wurde gemdans § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit von bis
offentlich ausgelegt.

Die Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom durchgefUhrt.

Ehekirchen, ................ Siegel

GUnter Gamisch, 1. BUrgermeister

8. Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom den Bebauungsplan mit Be-
grindung gemanB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom festgestellt und
als Satzung beschlossen.

Ehekirchen, ................ Siegel

GuUnter Gamisch, 1. BUrgermeister

9. Ausgefertigt:

Ehekirchen, ................ Siegel

GuUnter Gamisch, 1. BUrgermeister
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10. Die ortsUbliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am ................. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 und §§ 214 und 215 BauGB
und auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes wird hingewiesen. Mit der Bekannt-
machung vom ................ ist der Bebauungsplan Nr. 40 “Seiboldsdorf-Ost” in der Fas-

sung vom 18. April 2023 in Kraft getfreten.

Ehekirchen, ................ Siegel

GUnter Gamisch, 1. BUrgermeister
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