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ENTWURF vom 26.02.2024

Einbeziehungssatzung des Markt Kipfenberg
An der Kreisstr. 2, 85110 Kipfenberg

Gemarkung: Oberemmendorf
fiir das Flurstiick Nr. 26 (Teilflache) vom: ...

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB vom 03.11.2017 (BGBL. 1 S. 3634) mit Ande-
rung vom 28.07.2023, (BGBL I Nr. 221) erlasst der Markt Kipfenberg folgende Einbezie-
hungssatzung (Ortsabrundungssatzung):

§ 1 Rdumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen fiir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil werden gemaf3 den im beige-
fiigten Lageplan (M. 1: 750), Anlage 1 ersichtlichen Darstellungen festgelegt. Der Lage-
plan ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Festsetzungen

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fiir ein Gebiet des gemaf? § 1 festge-
legten Innenbereichs ein rechtsverbindlicher qualifizierter Bebauungsplan vorliegt oder
nach Inkrafttreten dieser Satzung bekanntgemacht wird, richtet sich die planungsrechtli-
che Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§ 3 Naturschutz
Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird im Verfahren mit behandelt.

§ 4 Festsetzungen
siehe Lageplan M. 1:750, Anlage 1

Die iberbaubare Grundstiicksflache ist durch die zeichnerische Darstellung einer
Baugrenze festgesetzt. Aufderhalb der liberbaubaren Flache sind keine Nebenanlagen zu-
lassig.

§ 5 Hinweise

Erneuerbare Energien, wie Sonnenenergienutzung oder Geothermie sollen verstarkt er-
schlossen und genutzt werden. Eine Teilversorgung aus regenerativen Energiequellen
(z. B. Sonnenkollektoren, Warmepumpen, Photovoltaik) sollte angestrebt werden.

Um einer Flachenversiegelung entgegenzuwirken sollen zur Versickerung des an-
fallenden Niederschlagswassers durchldssige Bodenbeldge verwendet werden. Bei der
Versickerung des gesammelten Niederschlagwassers von undurchldssig befestigten
Flachen sind die Vorgaben der Niederschlagwasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
mit den dazugehorigen technischen Regeln (TRENGW) eigenverantwortlich vom Bau-
herrn und dessen Planer zu beriicksichtigen.
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In allen Strafden bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichend Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekom-
munikationslinien vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt tiber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Strafden- und
Verkehrswesen, Ausgaben 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es ist
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweite-
rung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Von den umliegenden angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flache kdnnen, selbst
bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen,
die von den Bewohnern zu dulden sind. Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach
22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen - wahrend der landwirtschaftlichen Saisonar-
beiten - der Fall sein.

Eine Hausnummer fiir das Wohnhaus muss noch gemaf3 § 1 der Satzung iiber die Haus-
nummerierung zugeteilt werden. Der Gemeindestrafde FL.Nr. 27 muss noch ein Strafden-

name erteilt werden

§ 6 In-Kraft-Treten
Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Markt Kipfenberg,

Ort, Datum

1. Biirgermeister
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Begriindung zur Einbeziehungssatzung des Markt Kipfenberg
An der Kreisstr. 2, 85110 Kipfenberg

Gemarkung: Oberemmendorf
fiir das Flurstiick Nr. 26 (Teilflache) vom: ...

1. Rahmenbedingungen, Lage des Plangebietes

Es besteht Nachfrage nach Bauflachen. Eine Bebauung der Grundstiicke kann nur erfolgen, wenn
entweder ein Bebauungsplan oder eine Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
aufgestellt wird. Auf Grund des Bedarfs zur Schaffung von Wohnbauland fiir ortsansassige Blirger
hat der Marktgemeinderat in der Sitzung vom 12.10.2023 die Aufstellung einer Satzung beschlos-
sen. Das Grundstiick befindet sich im Aufienbereich. Aufgrund dessen ist eine Einbeziehungssat-
zung fiir den betroffenen Bereich notwendig.

Am 16.11.2023 und 28.11.2023 wurde der Stadtebaulicher Vertrag zwischen Gemeinde und den
Bauherren geschlossen, in dem die Beauftragung eines Planers durch den Bauherrn und auf Kos-
ten des Bauherrn fiir die Erstellung der Einbeziehungssatzung vereinbart wurde.

Das Grundstiick Fl. Nr. 26, Adresse: An der Kreisstr. 2, 85510 Kipfenberg - Ortsteil Oberemmen-
dorf umfasst eine Gesamtfliche von 3.318 m?. Das Grundstiick liegt in Nihe zur KreisstraRe EI 22
(An der Kreisstraf3e). Die Teilflache des Planbereichs fiir die Wohnbebauung betrifft den nord-
ostlichen Teil des Grundstiickes und betragt ca. 755 m?.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Satzung

Der Planbereich der Teilflache Fl. Nr. 26 liegt im Aufdenbereich gem. § 35 BauGB. Er befindet sich
als Garten-Hinterliegerflache. Der Planbereich befindet sich weder im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplans nach § 30 BauGB, noch innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34
BauGB). Fiir den Planbereich ist eine Wohnbebauung vorgesehen. Um dies sicherzustellen, ist die
Zuordnung der Flache zum Innenbereich im Rahmen einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGB notwendig. Die Voraussetzungen gem. § 34 Abs. 5 Satz 1 BauGB sind gegeben.

Im Gemeindeteil Oberemmendorf stehen zurzeit keine Bauplatze zur Verfligung, die sich im Ei-
gentum der Gemeinde befinden und ortsansidssigen Einwohnern angeboten werden kénnen. Um
einer Abwanderung, insbesondere von jungen Gemeindebiirgern, entgegenwirken zu kénnen, ist
der Markt gehalten, erschlossene Baufldchen anzubieten. Das Baugrundstiick soll ortsansassigen
Einwohnern zur Verfiigung stehen. Die teilweise vorhandenen Baulticken befinden sich in Privat-
eigentum. Durch die Satzung sollen die bauplanungsrechlichen Voraussetzungen zum Neubau
eines Einfamilienwohnhauses geschaffen werden. Eine Ausdehnung des Plangebiets ist nicht vor-
gesehen.

3. Flachennutzungsplan + Art der Baulichen Nutzung

Der Gemeindeteil Oberemmendorf liegt im Geltungsbereich eines rechtsgiiltigen Flachen-
nutzungsplanes in dem das Plangebiet als gemischte Bauflache, sowie einer sonstigen Griinflache
mit besonderer Bedeutung fiir das Ortsbild / Ortsrandeingriinung dargestellt ist. Die geplante
Bebauung schliefdt an die vorhandene Bebauung an, nimmt Art und Umfang der vorhandenen
Bebauung auf und fiigt sich in die Umgebung ein. Die sonstige Griinflaiche/ Ortsrandbegriinung
bleibt bestehen.
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4. Naturschutz
Erforderliche Ausgleichsmafinahmen sind nach dem Merkblatt ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” zu ermitteln.

5. Altlasten
Im Geltungsbereich sind keine Altlasten- oder Verdachtsflachen, Altablagerungen oder schadliche
Bodenveranderungen bekannt.

6. Wasserversorgung
Die ausreichende Trink- und Brauchwasserversorgung stellt der Wasserzweckverband Denken-
dorf-Kipfenberg sicher. Der Anschluss an die bestehende Wasserleitung ist méglich.

7. Abwasserbeseitigung

Der Gemeindeteil Oberemmendorf ist kanalisiert. Das Grundstiick ist bereits von der westlichen
Seite, von An der Kreisstrafie aus, 6ffentlich erschlossen (Kanal im Trennsystem). Die Erschlie-
Bung kann demnach iiber das eigene Grundstiick erfolgen und ist somit gesichert. Das Abwasser
wird im Trennsystem der Klaranlage Kipfenberg zugefiihrt und dort mechanisch-biologisch be-
handelt. Das Oberfladchenwasser so auf dem Grundstiick gesammelt und als Brauchwasser genutzt
oder alternativ versickert werden. Ein Anschluss des Zisternentiberlauf an den Regenwasserkanal
ist zuldssig. Grundstiickszufahrten, Park- und Hoffldchen sollen moglichst wasserdurchlassig aus-
gefiihrt werden.

8. Erschliefdung

Die Zufahrt erfolgt iiber die Gemeindestrafde ,In Oberemmendorf* F.Nr. 27. Im Strafdenbestand-
verzeichnis wird der Weg von der Kreisstrafde bis zur Stidostecke als Gemeindestrafie gefiihrt. Die
Strafde ist aktuell geschottert. Der Bauwerber verzichtet auf jegliche Anspriiche auf einen Ausbau
und auf Unterhaltsarbeiten an der Gemeindestrafde sowie der Erweiterung der Ortsbeleuchtung.

9. Miillbeseitigung

Die Miillbeseitigung ist durch den Landkreis Eichstatt gewdhrleistet. Der Miillstandort zur Abho-
lung wird an der Kreuzung An der Kreisstrafe - Sailerweg erfolgen. Fiir die Miillentsorgung erge-
ben sich keine Anderungen im Betriebsablauf. Sammelstellen fiir Wertstoffe sowie ein Wertstoff-
hof sind im Gemeindebereich vorhanden.

10. Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die N-Ergie Netz GmbH, Niirnberg durch Erweiterung des be-
stehenden Niederspannungsnetzes.
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11. Infrastruktur

Durch die geplante Bauflache wird kein zusatzlicher Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtun-
gen, wie Kindergarten, Schulen oder Spielplatzen ausgeldst. Andere Einrichtungen, wie Kirche und
Friedhof sind in ausreichender Kapazitit vorhanden.

12. Ortsrandeingriinung

Lt. rechtsgiiltigen Flachennutzungsplans im Nord-Osten des Plangebietes ist eine sonstige Griin-
fliche mit besonderer Bedeutung fiir das Ortsbild bzw. Ortsrandeingriinung vorhanden. Die Orts-
randeingriinung wird in einer Breite von 6 m erhalten. Insgesamt wird auf eine gute Durchgrii-
nung und Gestaltung des Plangebietes geachtet (vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern 7.1.1
G, Regionalplan Ingolstadt BIII 1.5).

13. Bodendenkmalpflege

Das Vorhaben betrifft keine Belange des Denkmalschutzes. Ggf. zu Tage tretende Bodendenkmaler
unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde (Art. 8 Abs. 1, 2 DSchG).

14. Erschliefdungsaufwand

Der Aufwand zur Vorbereitung und Durchfiihrung stidtebaulicher Mafdnahmen und noch evtl.
erforderlicher Erschliefungen wie Anschluss an Wasserversorgung, Entwasserungsnetz, Strom-
versorgung und Zufahrt von FL.Nr. 27 gehen zu Lasten der Antragsteller.

15. Winterdienst

Der Winterdienst An der Kreisstrafde (EI 22) wird durch die Gemeinde sichergestellt. Der Bau-
werber stellt den Markt Kipfenberg von der Verpflichtung des Winterdienstes der Gemeindestra-
3e (FLNr. 27) frei. Es ergeben sich mit der neuen Bebauung keine Anderungen im Betriebsablauf.

Markt Kipfenberg

Ort, Datum

1. Biirgermeister
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