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1 Planungsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 29 ,Am Hohen Weg“ wurde mit Bekanntmachung vom 30.06.2022
rechtskréaftig.

Im Rahmen der Objektplanung zum Einzelhandelsmarkt wurden teilweise Konflikte zu den
konkreten Planungen mit den getroffenen Festsetzungen ersichtlich.

Der Gemeinderat von Ehekirchen hat daher in seiner Sitzung am 19.03.2024 die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Am hohen Weg"“ beschlossen.

Neben Anderungen der zulassigen Art der Nutzung in Teilbereichen, erfolgen u. a. Anpassun-
gen zum Immissionsschutz in den Anderungsbereichen.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Verfahren

Nachdem mit den geplanten Anderungen die Grundziige der Planung betroffen werden wird
die Bebauungsplananderung im Regelverfahren gem. § 2 BauGB durchgefiihrt.

2.2 Belange der Landes- und Regionalplanung

Ehekirchen ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, 2013) im allgemeinen landlichen 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)

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 néchste 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

Mafstab

Von der Planung sind keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete der Wasserwirtschaft, von Bo-
denschéatzen oder der Windenergie betroffen, ebenso wenig regionales Trenngriin, Wasser-
schutz- und Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Regionale
Griuinziige oder landschaftliche Vorbehaltsgebiete

Im Zuge des Verfahrens zum urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 29 ,Am hohen Weg“ wurde
von der Regierung von Oberbayern u.a. folgende Bewertung abgegeben:

Gemal LEP 5.3.1 (2) dirfen Flachen fir Betriebe im Sinne des § 1 1 Abs. 3 Satz 1 BauNVO
sowie fUr Agglomerationen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden. Abweichend hiervon
sind in allen Gemeinden Ausweisungen fir Betriebe bis 1.200 m z Verkaufsflache zulassig,
die ganz uUberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen; diese
Ausweisungen sind unabhangig von den zentraltrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zu-
l&ssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2 [...].

Die Gemeinde Ehekirchen wird in der Strukturkarte des Regionalplans der Region Ingolstadt
(10) als Kleinzentrum gefiihrt und ist damit einem Grundzentrum gleichgestellt. Als zentraler
Ortist die Gemeinde grundsétzlich zur Ansiedelung von Einzelhandelsgrof3projekten geeignet.

Gemald LEP 5.3.2 (2Z) hat die Flachenausweisung fir EinzelhandelsgroRprojekte an stadte-
baulich integrierten Standorten zu erfolgen. Laut Zielbegriindung zum LEP-Ziel 5.3.2 sind stad-
tebaulich integrierte Standorte Lagen innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusam-
menhangs mit wesentlichen Wohnanteilen, oder direkt angrenzend, die Gber einen anteiligen
fuRlaufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) verfuigen. Der konkrete Standort befindet sich im baulich verdichteten Sied-
lungszusammenhang. Wesentliche Wohnanteile (bestehend und geplant) befinden sich in ful3-
laufiger Erreichbarkeit. Die unmittelbar angrenzende Neuburger Stral3e wird von mehreren
Buslinien bedient u.a. Péttmes-Neuburg, Ried-Schrobenhausen. Der Standort kann als stad-
tebaulich integriert bewertet werden.“ (Auszug aus der Stellungnahme vom 20.01.2022)
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Die genannten Ziele und Grundsétze der Landesplanung und der Regionalplanung werden im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans weiter berticksichtigt.

2.3 Flachennutzungsplan

Parallel zum urspriinglichen Bebauungsplanverfahren wurde der Flachennutzungsplan an die
Planung angepasst (8. FNP-Anderung) und mit Bescheid vom 13.01.2022 genehmigt und am
02.02.2022 bekannt gemacht.

Mit einer erneuten Anderung (13. FNP-Anderung) wird im Parallelverfahren der FNP an die
vorliegende Anderungsplanung erneut angepasst.

3 Anlass und Ziele der Anderungsplanung

Im Ursprungsbebauungsplan Nr. 29 ,Am Hohen Weg"“ war bisher im Nordosten des Planungs-
gebietes ein Sondergebiet fir groflachigen Einzelhandel mit zwei Teilbereichen ausgewie-
sen.

Aktuell liegt fur die Teilflache 1 (TF SO1) eine Genehmigungsplanung fir einen EDEKA-EIn-
zelhandelsmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.200 mz2 inkl. Backshop vor.

Optional sollen auf dieser Flache zudem ein betrieblich eigenstandiger Getrankemarkt mit
max. 400 m?2 Verkaufsflache, sowie Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien (Photovolta-
ikanlagen und Elektroladesaulen) realisiert werden.

Die urspriinglich ebenfalls als Sondergebiet fiir gro3flaichigen Einzelhandel ausgewiesene
Teilflache 2 (TF SO2) wird kiinftig als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Durch die Anderung der Teilflache (TF SO 2) in ein eingeschranktes Gewerbegebiet wird nun
die Ausweisung eines weiteren grof3flachigen Einzelhandelsmarktes ausgeschlossen.

Dem tats&chlichen Bedarf an kleinflachigen Einzelhandelsnutzungen wie z. B. eines Floristik-
betriebes aber auch dem Bedarf an medizinischen Einrichtungen oder Blronutzungen kann
jedoch Rechnung getragen werden.

Ein Agglomerationstatbestand im Sinne des LEP Bayern 2023 ist fur das Planvorhaben nicht
anzunehmen.

Die gesamte Flache bleibt im Eigentum der Raiffeisenbank Ehekirchen — Oberhausen eG und
soll auch fiir eigene Zwecke nutzbar sein. Zudem wird die an das Sondergebiet im Westen
angrenzende Parzelle 4, bisher als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, kiinftig als Mischge-
bietsflache ausgewiesen um weitere Bironutzungen zu ermdglichen.

Fur den EDEKA-Markt ist aus logistischen und 6kologischen Griinden eine Anlieferung zur
Nachtzeit, im Rahmen des Belieferungskonzeptes fur die regionalen Méarkte, erforderlich.

Ebenso soll eine Offnung des Backshops sonntags mdglich sein.

Im Rahmen einer ergdnzenden schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros Greiner
(Bericht Nr. 223159/5 vom 01.03.2024) wurden die genannten Anforderungen geprtft und die
hierzu notwendigen Festsetzungen ebenfalls in der vorliegenden Anderungsplanung beriick-
sichtigt.
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4 Festsetzungen zur Anderungsplanung

4.1 Art der baulichen Nutzung

Um flexibel auf die bestehenden Bedarfe an nicht stérenden gewerblichen Nutzungen reagie-
ren zu kdnnen werden auf der Parzelle 4 (bisher WA) ein Mischgebiet (Ml gem. § 6 BauNVO)
und auf der bisherigen Teilflache SO2 ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe gem. § 8
BauNVO) festgesetzt.

Zulassig sind ausschlieB3lich Einzelhandelbetriebe und Dienstleistungseinrichtungen, sowie
Gewerbebetriebe und Anlagen flir Verwaltungen, sowie fir kirchliche und soziale Zwecke, die
das Wohnen nicht beeintrachtigen.

Das verbliebene Sondergebiet ,gro¥flachiger Einzelhandel* wird genauer definiert:

LZulassig ist ein Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb mit max. 1.200 m? Verkaufsflache incl.
Backshop und ein betrieblich eigenstandiger Getrankemarkt mit max. 400 m2 Verkaufsflache.
Zudem werden Anlagen und Betriebe zur Nutzung erneuerbarer Energien explizit zugelassen
um die geplanten E-Lades&ulen und Photovoltaikanlagen zu erméglichen.

4.2 Malf der baulichen Nutzung

Um mehr Raum flr oberirdische Stellplatze fur die gewerbliche Nutzung auf Parzelle 4 zu
schaffen wurde der Bauraum an der Nordostseite des Grundstlickes zuriickgenommen.

Das zulassige Staffelgeschoss ist an dieser Seite um mind. 1m einzuriicken um den Belangen
des Immissionsschutzes Rechnung zu tragen (Festsetzung 3.3).

4.3 Déacher (Festsetzung 11.3)

Die Dachneigung wird bei Pultdachern auf 25° erhéht um eine technisch einwandfreie Ziegel-
deckung zu ermoglichen.

Die Firsthohe wird um 50 cm auf max. 9,00 m erhoht.

4.4 Grunordnung

Die Festsetzung zum Pflanzgebot wird im Sonder- und Gewerbegebiet auf einen Baum je
400 m? private Grundstucksflache heruntergesetzt.

Dies entspricht den in der Planzeichnung dargestellten 31 zu pflanzenden Baumen.

5 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

Bei den vorgesehenen Anderungen (vgl. Kapitel 3) handelt es sich um eine Umwandlung von
Teilflachen des festgesetzten Sondergebietes bzw. Teilen des Wohngebietes in ein einge-
schranktes Gewerbegebiet bzw. ein Mischgebiet. Mit den geanderten Nutzungen sind keine
Veré&nderungen auf Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung verbunden.

Mit den geanderten Nutzungen sind ebenfalls keine anderen Veranderungen auf die Schutz-
guter (vgl. Umweltbericht) verbunden, die nicht schon durch den Ursprungsbebauungsplan
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hervorgerufen wurden. Auch die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), die zum Ur-
sprungsbebauungsplan erstellt wurde, einschlie3lich der darin genannten Vermeidungsmar3-
nahmen behalten ihre Gultigkeit.

6 Belange des Immissionsschutzes

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungspléanen insbeson-
dere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu bericksichtigen.

Zum Ursprungsbebauungsplan wurde das Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Altominster be-
auftragt, die Larmimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sachverstandig zu
untersuchen.

Nach der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbliro Kottermair GmbH vom
02.09.2021, Auftrags- Nr. 7632.1/2021/FH werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans
die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein
allgemeines Wohngebiet eingehalten bzw. teilweise Uberschritten. Die Festsetzung eines all-
gemeinen Wohngebiets im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gleichwohl zulassig,
denn die Uberschreitungen durch den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm kénnen
nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro Kottermair
GmbH durch die in den Festsetzungsvorschlagen getroffenen Schallschutzmalinahmen aus-
geglichen werden.

Zur vorliegenden Anderungsplanung wurde eine weitere Schalltechnische Untersuchung vom
Ingenieurbiro Greiner (Bericht Nr. 223 159/5 vom 01.03.2024 beauftragt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes sieht folgende, aus schalltechnischer Sicht relevanten,
Anderungen vor:

- Ausweisung eines MI-Gebietes anstelle eines WA-Gebietes im Baufeld 4

- Ausweisung eines SO-Gebietes mit Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel*
(max. Verkaufsflache 1.200 m2) mit einem betrieblich eigenstandigen Getrankemarkt
mit max. 400 m2 Verkaufsfliche anstelle des Sondergebietes SO 1

- Ausweisung eines eingeschrankten GE-Gebietes GEe anstelle des Sondergebietes
SO 2

Fur die Sondergebiete SO 1 und SO 2 waren bislang Emissionskontingente nach DIN 45691
festgesetzt.

Bei dem Nachweis der Einhaltung der festgesetzten Kontingente ergeben sich Schwierigkei-
ten, da das SO 2 nur tber das SO 1 erschlossen werden kann. Wird der Nachweis im SO 1
gefuhrt, so muss ein freies Kontingent fur die ErschlielBung des SO 2 bertcksichtigt werden.
Der eigentliche Vorteil bzw. Sinn einer Gerauschkontingentierung mit der verlasslichen An-
gabe eines fur eine Grundstuicksflache zur Verfiigung stehenden Emissionskontingents wird
hierdurch nicht mehr erfullt. Bei der bisherigen Emissionskontingentierung wurde zudem ein
zu geringes Kontingent festgesetzt, da die Gerauschvorbelastung zu weit auf der sicheren
Seite angesetzt wurde. Hierdurch entstanden unnétige Nutzungseinschrénkungen fir die be-
absichtigten Nutzungen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden keine Emissionskontingente mehr festge-
setzt. Es wird jedoch der detalllierte Nachweis gefiihrt, dass insbesondere, die im Sonderge-
biet beabsichtigten und planerisch zuldssigen Nutzungen keine Immissionskonflikte verursa-
chen. Fir die Nutzungen im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) werden die erforderlichen
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Schallemissionen im Zuge einer typisierenden Nutzungsbetrachtung angesetzt. Dieses Vor-
gehen ist vorliegend auch deshalb sinnvoll und ausreichend, da es sich bei dem SO-Gebiet
und dem eingeschrankten GE-Gebiet um den gleichen Eigentimer handelt. Fir andere ge-
werbliche Nutzungen im Umfeld des Bebauungsplanes sind derzeit ebenfalls keine Emissi-
onskontingente festgesetzt.

Die bisherigen Festsetzungen zu den Verkehrsgerauschen haben unverandert Bestand.

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 29 ,Am Hohen Weg“ bzw. gegen den Neubau eines Verbraucher- bzw. Ge-
trankemarktes mit Backshop und E-Ladestationen in Ehekirchen, sofern der Beurteilung der
im Gutachten unter Punkt 4 beschriebene Betrieb zugrundgelegt wird und die unter Punkt 6
genannten Schallschutzmalinahmen entsprechend beachtet werden.
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