GCemelince Ehekirehen

Einbeziehvungssaizung

HOLLENBACH — MURRWEG

FLUR — NR. 89/3, 89 TF
GEMARKUNG HOLLENBACH

SATZUNG

BEGRUNDUNG

Fassung vom 04. August 2026

Bearbeiter: BERATENDER INGENIEUR
DIPL.-ING.(FH) MARTIN KASER

RAINER STRABE 15A, 86676 BUCH
TEL: 08435/1487 FAx: 08435/1650
E-MAIL: MARTIN@KAESER-ING.DE



mailto:martin@kaeser-ing.de

BERATENDER INGENIEUR - DIPL.-ING.(FH) MARTIN KASER - INGENIEURBURO FUR BAUWESEN ~ 4.
RAINER STRABE 15 A, - 86676 BUCH, - TeL. 08435-1487 - Fax. 08435-1650 - E-MAIL: MARTIN@KAESER-ING.DE

Die Gemeinde Ehekirchen erl@sst aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, § 10 und § 34 Abs. 4 Safz 1 Nr. 3
Baugesetzbuch — BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt ge-
andert am 21.12.2006 (BGBL 1 S. 3316) des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung BayBO (Bay
RS 2132-1-l), des Art. 23 der Gemeindeordnung GO fUr den Freistaat Bayern (Bay RS 2020-1-1-
[) und des Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes BayNatSchG (Bay RS 791-1-U) folgendes

EINBEZIEHUNGSSATZUNG HOLLENBACH-MURRWEG~
FLUR-NR. 89/3 / GEMARKUNG HOLLENBACH

in der Fassung vom 4. August 2026 Uber die Festsetzung von Grenzen fUr den im Zusammen-
hang bebauten Ortsbereich in Hollenbach “"Murrweg’.

§ 1 Flache der Einbeziehung

Das GrundstUck Flur-Nr. 89/3 der Gemarkung Hollenbach liegt innerhalb des im Zusammen-
hang bebauten Ortsbereiches.

§ 2 Geltungsbereich

Die Grenzen des Geltungsbereiches sind im beiliegenden Lageplan, M = 1/1.000, festgesetzt
und umfassen die Flur-Nr. 89/3, Gemarkung Hollenbach. Der beiliegende Lageplan ist Be-
standteil der Satzung.

§ 3 Zulassigkeit von Vorhaben

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zul&ssig.

§ 4 Ortsrandeingriinung

Im SUden des Geltungsbereiches ist ein Streifen mit einer Tiefe von mind. 5,0 m als land-
schaftsgerechter Ortsrand zu gestalten. Hierzu sind auf mind. 60 % der GrundstUckslange
zweireihige Straducher gemdaB Pflanzliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Badume gemdaB Pflanzliste 1 sind im dargestellten Umfang in die Pflanzung einzubringen.

Alle Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausgefallene Gehdlze sind umgehend zu erset-
zen. StrGucher und Bdume sind aus den Pflanzenlisten 1 und 2 im Benehmen mit der Unteren
Naturschutzbehdrde zu pflanzen.

Pflanzliste 1: Baume
Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 12 bis 14 cm.

Acer platanoides Spitzahorn

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Malus silvestris Holzapfel

Pyrus pyraster Holzbirne

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Gewodhnliche Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
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Pflanzliste 2; Straucher
Str&ucher, 2x verpflanzt, 5-7 Triebe, 60 -100 cm
Amelanchier ovalis  Gewodhnliche Felsenbirne

Corylus avellana Hasel
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum  Heckenkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rosa arvensis Feldrose

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Es sind ausschlieBlich einheimische, standortgerechte Gehdlze in einwandfreier Qualitat zu
verwenden. Entsprechend der Lage des Bauvorhabens im Landkreis Neuburg-Schroben-
hausen ist fur Gehdlze das Vorkommensgebiet 6 ,,Alpen und Alpenvorland* zu wdhlen.
Die Randeingrinung ist grundsétzlich freiwachsend zu erhalten.

Abgestorbene oder abgdngige Pflanzen sind innerhalb eines Jahres gleichwertig und

gleichartig zu ersetzen.

§ 5 Freiflachengestaltungsplan

Bauantragsstellungen ist ein Freifldchengestaltungsplan beizufugen.

§6

Im Ubrigen richtet sich die Bebauung des in § 1 genannten GrundstUcks nhach § 34 BauGB.

§7

Vorstehende Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Ehekirchen, den

Christian Eitelhuber, 1. Birgermeister Gemeinde Ehekirchen
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HINWEISE:

1 Immissionsschutz:

Von den landwirtschaftlich genutzten Flichen und Hofstellen in der Umgebung sowie der
westlichen gewerblichen Halle kbnnen auch bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung Ge-
ruchs-, L&rmemissionen und Staubemissionen ausgehen.

2 Wasserrechtliche MaBnahmen:
2.1 Bei Errichtung einer Hausdrénage ist darauf zu achten, dass ein Anschluss an den
Abwasserkanal nicht erfolgen kann.

2.2 Unverschmuftztes Niederschlagswasser (z. B. von Dachflédchen) ist bei Versickerungs-
fahigkeit des Untergrundes auf dem GrundstUck breitflédchig (z. B. Uber Mulden) zu
versickern. Es wird ausdrucklich auf die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) hingewiesen.

2.3 Das Bauvorhaben sind an die &ffentliche Abwasseranlage anzuschlieBen.

2.4 Eine Versiegelung der Geldndeoberfl&che ist so weit wie moglich zu vermeiden.

3 Denkmalschutz

Bodendenkmadler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unter-
liegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz.

4 Altlasten

Konkrete Anhaltspunkte fur eine schéadliche Bodenverdnderung (z.B. auffdllige Verfar-
bung, auffdlliger Geruch) oder Altlast (z.B. kUnstliche AuffUllung mit Abféllen) unterliegen
der Mitteilungspflicht nach Art. 1 Satz 1 Bayer. Bodenschutzgesetz. Sie sind dem Landrat-
samt Neuburg/D.-Schrobenhausen unverziglich anzuzeigen.

5 Mdullabfuhr

AbfallgeféBe missen an der “KirchstraBe” bereitgestellt werden.

6 Stromanschluss

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen nur marktibliche und zugelassene EinfUhrungssys-
teme, welche bis 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
PrGfnachweise sind vorzulegen.
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BEGRUNDUNG:
1 Planung
1.1 Bestehende Verhdltnisse

Die gegenstdndliche Einbeziehungssatzung umfasst das GrundstUck Flur-Nr. 89/3,
Gemarkung Hollenbach.

Das Grundstuck liegt stdlich der Hofstelle auf Flur-Nr. 89/1 bzw. dem wohngenutzten
Grundstuck Flur-Nr. 89/2, Gemarkung Hollenbach.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt dabei im westlichen Ortsbereich des Dorfes Hol-
lenbach &stlich des sog. ,Murrweges".

Westlich dieses Weges schlieBt sich unmittelbar eine Lager- und Fertigungshalle (ehe-
mals Zimmereibetrieb Balthasar Murr — daher der Wegname) an.

Im SUden grenzt eine bestehende landwirtschaftliche Nutzfldche an, wahrend im Osten
bestehende landwirtschaftliche und wohngenutzte Grundsticke die Nachbarschaft
bilden.

Der FiGchennutzungsplan der Gemeinde Ehekirchen weist Gber den Geltungsbereich
hinaus die Fl&iche als Dorfgebiet ({MD”") aus.

TONRS
T®f H UE\G"

Ausschnitt rechtskraftiger Fidchennutzungsplan Hollenbach
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1.2 Bauleitplanverfahren

Die Voraussetzung fUr die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung gemdaB § 34 Abs. 4,
Nrn. 1 und 3 sind erfUllt. Die ErschlieBung des GrundstUcks kann Gber den westlich vor-
beifUhrenden “"Murrweg” erfolgen. Ein Teil des gegenstdndlichen Grundsticks ist be-
reits jetzt dem bebaubaren Innenbereich zuzuordnen.

Lediglich der sUdliche Teil des Geltungsbereichs wird, nach RUcksprache beim Land-
ratsamt Neuburg/Do., den AuBenbereich zugerechnet. Das Vorhaben ist grundsatz-
lich mit einer st&ddtebaulichen Entwicklung vereinbar. Es wird weder die Zulassigkeit
von Vorhaben, die eine Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeit oder dem
Landesrecht unterliegen, begrindet, noch liegen Anhaltspunkte fur eine Beeintréchti-
gung derim § 6 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten SchutzgUter vor.

1.3 Plangebiet

Der r&dumliche Geltungsbereich der Satzung ergibt sich aus der Planzeichnung und
umfasst das Grundstuck Flur-Nr. 89/3, Gemarkung Hollenbach vollstandig.

Die GroBe des Geltungsbereichs (Flur-Nr. 82/3 und 89 TF) betfragt
gesamt Acelt = 2.262 m?

Hierbei ist die GroBe des dem Innenbereich zuzuordnenden Teilfldche mit
Ainnen = 651 m? anzugeben.

Der noch dem AuBenbereich zugeschlagene und einzubeziehende sudliche Grund-
stUcksteil besteht aus dem Fl&ichenanteil "Baugrundstick” Asaugrundstock = 1.299 m?2 und
dem Fl&chenanteil "Ortsrandeingrinung” Aortsrand. = 312 m? und hat somit eine Ge-
samtfldche Aqugen = 1.299 M2+ 312 m?2 = 1.610 m2.

1.4 Rechiskraftiger Fldchennutzungsplan
Der rechftskraftige Fldchennutzungsplan sieht, wie oben erwdhnt, deutlich Uber den
Geltungsbereich der Satzung hinaus die FiGiche als Dorfgebiet ({MD’) vor. Die Satzung
kann demnach aus dem rechtsgultigen Fldchennutzungsplan entwickelt werden.
Dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 bzw. § 34 Abs. 4 BauGB wird insofern entspro-
chen.

1.5 Rechiskraftige oder in der Aufstellung befindliche Bebauungspldne
FUr den Geltungsbereich der Safzung liegen keine Bebauungspl@ne vor.
Nordlich des Geltungsbereichs im Abstand von etwa 300 m, am nérdlichen Ortsrand
liegt das Baugebiet ,,Am Schulgarten®, bei dem zurzeit ein Anderungsverfahren an-

steht.

SUdostlich des Geltungsbereichs im Abstand von etwa 500 m besteht der rechtskréaf-
fige Bebauungsplan des Baugebietes ,,Mesneranger” am sudlichen Ortsrand.

Beide Bebauungsplédne weisen inre Geltungsbereiche als allgemeines Wohngebiet
("WA’) aus.
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1.6 Planungsziele

Auf Anfrag der Bauwerberin und GrundstUckseigentUmerin soll die quer durch das
GrundstUck anzusetzende Grenze zwischen AuBen- und Innenbereich an den SUdrand
des Baugrundstucks verschoben und dieses dadurch zur Génze in den Bereich derim
Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen.

Der Geltungsbereich ist mit gewerblich geprdagter Bebauung im Westen und landwirt-
schaftlich gepragter Bebauung im Suden sowie wohngenutzten Gebduden nérdlich
und &stlich umgeben. Ein einsehbarer und als solch definierter Ortsrand ist hier kaum
zu erkennen. Dennoch wird zur Abgrenzung und als harmonischer Ubergang zur land-
wirtschaftlichen Flur ein 5 m breiter GrundstUcksstreifen im SUden des Geltungsberei-
ches (Flur-Nr. 89 TF) als Ortsrandeingrunung ausgebildet.

Auf Anfrag eines Anliegers strebt die Gemeinde Ehekirchen an, die Bebaubarkeit des
Innenbereichsteils eben durch gegensténdliche geringfUgige Erweiterung desselben
zu erméglichen.

Im Unterschied zu quadlifizierten Bebauungspldnen werden hier grundsatzlich weder

Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung noch zur Bauweise an sich ge-
froffen. Vielmehr richtet sich die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben in
erster Linie nach der ndheren Umgebung, durch die das Satzungsgebiet geprdagt ist.

Nachdem die Vorhaben im Geltungsbereich insbesondere auch die Freifldchenge-
staltung, einer behordlichen Genehmigung bedUrfen, kann von einer entsprechen-
den PrGfung und Bewertung ausgegangen werden. Die hier getroffenen Festsetzun-
gen dienen vordringlich der gesicherten Umsetzung planungsrechtlicher Vorausset-
zungen, - auch hinsichtlich notwendiger naturschutzrechtlicher Ausgleiche.

Auf weitergehende Festsetzungen wird bewusst verzichtet, um jeweils evitl. notwen-
dige EinzelfallprGfungen der Genehmigung nicht durch zielkontrdre Bestimmungen im
Vorfeld zu erschweren.

1.7 Regelungsumfang der Einbeziehungssatzung

Der Regelungsumfang der Festsetzungen wurde nach dem Regelungsrahmen des
Art. 34 Abs. 4 Satz T Nr. 3 BauGB getroffen.

Der MaBstab fUr das in der Einbeziehungssatzung festgesetzte MaB der baulichen Nut-
zung ist die pradgende Umgebungsbebauung. Eine gesonderte stddtebauliche Ent-
wicklung ist im Rahmen der Satzung nicht vorzusehen. Die Festsetzungen im Satzungs-
bereich orientieren sich ausschlieBlich an bereits bestehende Satzungen bzw. der Pr&-
gung der im Umgriff bebauten FiGchen.

Aufgrund der geringen FlGdcheninanspruchnahme und des direkten Anschlusses an

Siedlungsfladchen im Norden und Osten ist eine Abweichung von Pradgung und Sied-
lungscharakter nicht angezeigt.
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2 Prognose Umweltauswirkungen bei Nicht-Durchfihrung der Satzung

Die neu in den Innenbereich einbezogene Teilfldche des FlurstUcks Nr. 89/3 und 89 TF
(Randeingrinung), Gemarkung Hollenbach wirde die bebaubare FlGche im Grund-
stUcksbereich an den stdlichen GrundstUcksbereich verschieben.

Die Beanspruchung der Teilfléche mit dem méglichen Bau von Lagerhalle und Wohn-
haus und zugehdriger Zufahrt (Bewegungsfl&chen) wirden geringer ausfallen. Die bis-
herige, geringe Bedeutung der intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerfldche auf
dem gegenstandlichen Grundstick als Lebensraum fUr die heimische Tier- und Pflan-
zenwelt wird einerseits durch die GeringfUgigkeit der FiGchen Inanspruchnahme und
anderseits durch bisherige ertragsintensive Nutzung nicht wesentlich beeinflusst.

3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 1 a BauGB ist der Eingriff in Natur und Landschaft durch geeignete Fldchen
oder MaBnahmen zum Ausgleich zu kompensieren.

Die Beurteilung der Eingriffsregelung wird gemdaB dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft" des Bayer. Staatsministeriums fur Landesentwicklung und
Umwelt (StMLU), vorgenommen.

Bei einer angenommen max. Eingriffs- / Grundfldchenzahl (GRZ) von etwa 0,45 bis 0,5
ist das Regel- und nicht das vereinfachte Verfahren anzuwenden.

Die folgende Vorgehensweise zur Ermittlung, Bewertung und Vermeidung von Eingrif-
fen sowie die Ermittlung von AusgleichsmaBnahmen erfolgt gemdaB dem vorgenann-
ten Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in fUnf Arbeitsschritten.
3.1 Bestandserfassung und -bewertung
Das im SUdosten des Ortsteils Hollenbach auf Flur-Nr. 89/3, Gemarkung Hollenbach,
liegende Plangebiet mit den angrenzenden FlurstUcken Nr. 87, 89. 89/1 und 49 zeigt
sich als intensiv bewirtschaftetes Ackerland. Im Geltungsbereich und im sudlich an-
schlieBend fortlaufenden Acker sind keine Strauch-, Baumpflanzungen oder sonstige

Biotopspuren vorhanden.

Hinsichtlich der Bedeutung des Bestands fur Naturhaushalt und Landschaftsbild wird
der Ausgangszustand wie folgt bewertet:

GemdB Anlage 1 'Bewertung des Ausgangszustands” — Liste 1 a:

Einstufung des Zustands des Plangebietes nach den Bedeutungen der Schutzgiter mit
der Bewertung “gering”.

Schutzgiter mit geringer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

e Arten und Lebensrdume

Naturferne und anthropogen stark beeinflusste Biotop- und Nutzungstypen gemdas Bio-
topwertliste der BayKompV:

- intensiv bewirtschaftete Acker
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e Boden und Flache

anthropogen geprdagter, intensiv bewirtschafteter Boden ohne kulturhistorische
Bedeutung
Boden mit sehr hoher Erfragsfunktion

e Klima und Luft

- Baulicken mit verdichtet bebautem Umfeld
- keine ausgepragte kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen

¢ Landschaftsbild

ausgerdumte, strukturarme Agrarlandschaft

— Liste 1 b: Einstufung des Zustands des Plangebietes nach den Bedeutungen der
Schutzgiter mit der Bewertung “mittel”

e Wasser

- Gebiet mit hohem, intaktem Grundwasserflurabstand
- Eintragsrisiko von N&ahr- und Schadstoffen vorhanden

3.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung soll kinftig, durch Einbeziehung der
sUdlichen AuBenbereichsteilfldche, ein Bauplatz fir eine Lagerhalle und ein Wohnhaus
mit Zufahrt entstehen.

Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) ist nicht vorgesehen, im Umfeld wird die
GRZ der prégenden Bebauung mit etwa 0,35 angenommen — somit ist das Regelver-
fahren anzuwenden.

Nachfolgend gelistete VermeidungsmaBnahmen sind zu beachten:

¢ Arten und Lebensrdume

- Nicht Uberbaute FiGchen sind gartnerisch anzulegen

- Durchgrinung der Freiflachen auf dem Grundstick mit heimischen B&dumen, Stréu-
chern und Wiesenmischungen

- Verzicht auf Sockelmauern

* Wasser
- Vermeidung von Grundwasserabsenkungen bei evil. TiefoaumaBnahmen
- Verwendung von versicherfdhigen Beldgen / Ableitung und Versickerung des auf

dem Weg und der Zufahrt anfallenden Niederschlagswassers auf den Grinfl&échen
des Grundstucks
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e Boden und Flache

Reduzierung der Bodenversiegelung auf das Mindestmal und
Verwendung von wasserdurchl@ssigen Materialien

e Klima und Luft

- Erhalt von Luftaustauschbahnen (Vermeidung von Barrierewirkungen)

* Landschaftsbild
- Vermeidung der Bebauung, die sich durch landschaftsbildprdgende Elemente
auszeichnen, wie

- Naturnahe Gewdsserufer (sUdlich gelegener "LédngenmUhlbach’)
- Einzeln stehende BGume oder Hecken

3.3 Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

Ausgleichsfléche = Eingriffsfldche x Wertpunkte / [BNT] x Beeintréchtigungsfaktor
[max. Eingriffs- / Grundfldchenzahl]

Ausgleichsbedarf = [Fldche ohne Ortsrandeingrinung x WP X GRZ]

= 1.950m?*x3 WP x0,5 = 2.925 WP

3.4 Sicherung des Ausgleichsbedarf
Der vorgenannte Ausgleichsbedarf in Hohe von 2.925 WP wird durch Erwerb der ent-
sprechenden FiGche in Abstimmung mit der “Unteren Naturschutzbehdrde” Gber das
Okoflachenmanagement des Landkreises Neuburg-Schrobenhausen erbracht.

Ein entsprechender Kaufvertrag ist danach vorzulegen.

4 Fachstellen

Die Beteiligung der Fachbehdrden und sonstige Tréager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 BauGB wird fortgefuhrt.

Gemeinde Ehekirchen, den

1. BUrgermeister Christian Eitelhuber, Gemeinde Ehekirchen

586/25_Einbeziehungssatzung “Hollenbach-Murrweg” Fassung 04.08.2026/sf 10


mailto:martin@kaeser-ing.de

BERATENDER INGENIEUR - DIPL.-ING.(FH) MARTIN KASER - INGENIEURBURO FUR BAUWESEN ~ 4.
RAINER STRABE 15 A, - 86676 BUCH, - TeL. 08435-1487 - Fax. 08435-1650 - E-MAIL: MARTIN@KAESER-ING.DE

6. Verfahrensvermerke:

1. Der Gemeinderat hat am 16.09.2025 die Aufstellung der Einbeziehungssatzung fir das Ge-
biet ,,Hollenbach-Murrweg" beschlossen. Dieser Beschluss wurde am orts-
Ublich bekannt gemacht.

Ehekirchen, Siegel Christian Eitelhuber
1. BUrgermeister

2. Der Gemeinderat hat am den Planentwurf mit Begrindung gebilligt und zur
offentlichen Auslegung bestimmf.

Ehekirchen, Siegel Christian Eitelhuber
1. BUrgermeister

3. 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 wdahrend der Auslegungsfrist vorge-
bracht werden k&nnen, ortstblich durch Anschlag an den Amtstafeln bekannt gemacht.

Ehekirchen, Siegel Christian Eitelhuber
1. BUrgermeister

4. Die Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB hat vom bis stattgefunden.

Ehekirchen, Siegel Christian Eitelhuber
1. BUrgermeister

5. Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom die Einbeziehungssatzung mit
Begrindung gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom festgestellt
und als Satzung beschlossen.

Ehekirchen, Siegel Christian Eitelhuber
1. BUrgermeister
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Ausgefertigt:

Ehekirchen Siegel Christian Eitelhuber
1. BUrgermeister

Die ortsUbliche Bekanntmachung der Einbeziehungssatzung erfolgte am
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 und §§ 214 und 215 BouGB
und auf die Einsehbarkeit der Einbeziehungssatzung wird hingewiesen. Mit der Bekannt-

machung vom ist die Einbeziehungssatzung ,,Hollenbach-Murrweg" in
der Fassung vom in Kraft getreten.
Ehekirchen, Siegel Christian Eitelhuber

1. BUrgermeister
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