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Markt Kipfenberg
Landkreis Eichstatt

Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 40
»An der Au“ in Schelldorf

Begrindung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurnummern 203
und 204 Gemarkung Schelldorf.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,4 ha.

1.  Planungsgrundlagen

Am 15.02.2021 hat der Marktgemeinderat der Markigemeinde Kipfenberg in 6ffentli-
cher Sitzung gemal § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 40 ,An der Au® in Schelldorf gefasst. Dem-
nach soll am éstlichen Ortsrand von Schelldorf eine Wohnbaulandentwicklung erfol-
gen.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Kipfenberg ist der
Planbereich noch nicht ausgewiesen, die Flachennutzungsplananderung lauft im Pa-
rallelverfahren zu diesem Bebauungs- und Griinordnungsplan.

2. Lage des Plangebiets
Das Plangebiet liegt im Naturpark Altmiihital. Es befindet sich im Nordosten des Orts-
teils Schelldorf und schlie3t an bestehende Bebauung an.

3. Beschaffenheit des Grundstiicks

Das innerhalb des Geltungsbereiches liegende Grundstlick wird als landwirtschaftli-
che Flache genutzt.

Die Flachen weisen eine wenig bewegte Topographie auf. So fallt das Plangebiet
gleichmafiig mit ca. 2,5 % Gefalle von Norden nach Siiden ab.

Im Zuge der weiteren Planung wurde ein Baugrundaufschluss durchgefiihrt. Im Bau-
grundaufschluss wird festgestellt, dass eine Versickerung von Oberflachenwasser im
erforderlichen Umfang nicht moglich ist.

4, Bodenordnende Manahmen
Das innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegende Grundsttick FI.

Nr. 204 befindet sich im Eigentum der Marktgemeinde Kipfenberg. Das Grundstlick
Fl. Nr. 203 wird von der Gemeinde erworben.
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5.

a)

b)

Planungsbindungen

Ziel der Raumordnung und Landesplanung

Der Markt Kipfenberg liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013)
auf der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse Niirnberg — Ingolstadt — Min-
chen, innerhalb dem allgemein léndlichen Raum, wobei der Markt Kipfenberg als
Kleinzentrum und bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort ausgewiesen ist.

Beziiglich der nachhaltigen Siedlungsentwicklung gibt das LEP 2013 in seinen Zielen
und Grundsatzen vor:

3. Siedlungsstruktur:

3.2 Innenentwicklung vor Auenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung
(G) Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Regionalplan Ingolstadt (Region 10)
Bezliglich des Siedlungswesens (Fassung vom 02.07.2015) formuliert der Regional-
plan Ingolstadt folgende Ziele und Grundsatze:

(G) 1.1 Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer
Bedeutung, ausreichend Flédchen fiir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungs-
tétigkeit bereitzustellen.

(G) 1.1.1 Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt res-
sourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu neh-
men und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flaichensparend auszufiihren.

(Z) 1.1.2 Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsfidchen innerhalb der Sied-
lungsgebiete genutzt werden.

(Z) 1.2 Die Siedlungstétigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
GréBe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

(G) 1.3 Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden.

Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Kipfenberg ist der
Planbereich noch nicht ausgewiesen, die Flachennutzungsplanénderung l3uft im Pa-
rallelverfahren zu diesem Bebauungsplan.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Marktgemeinde Kipfenberg mit ihren Ortsteilen liegt im Landkreis Eichstatt und
der wirtschaftsstarken und wachsenden Region Ingolstadt. In Ingolstadt sowie im
Landkreis Eichstétt herrscht Vollbeschaftigung. Die gute wirtschaftliche Lage der Re-
gion flihrt dazu, dass Zuwanderer aus anderen Bundeslandern und Landern Europas
in den GrofRraum Ingolstadt und den Landkreis Eichstétt ziehen. Das Statistische
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Landesamt Bayern prognostiziert eine Bevélkerungszunahme bis 2029 von 7,6% fiir
Ingolstadt und 3,4% fiir den Landkreis Eichstatt.

Die Ziele nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013) werden verfolgt.
Bezuglich der nachhaltigen Siedlungsentwicklung gibt das LEP 2013 unter Punkt 3,
Siedlungsstruktur, in seinen Zielen und Grundsatzen vor:

» Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen ausgerichtet werden.

» Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

 Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

+ Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.

Mit der Ausweisung des Baugebietes im unmittelbaren Anschluss zum bestehenden
Siedlungsgebiet wird das Ziel der Raumordnung und Landesplanung erfillt.

Der Bedarf an Siedlungsflachen fiir Wohnbebauung innerhalb des Gebietes des
Marktes Kipfenberg wurde im Rahmen einer gesonderten Untersuchung gepriift und
nachgewiesen. Diese Untersuchung ist mit Stand 08.07.2021 Anlage zu den Unterla-
gen zum Bebauungsplan.

7.  Stadtebauliches Konzept, Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich werden, in Ergénzung zur bestehenden Bebauung, am 6stlichen
Ortsrand von Schelldorf ca. 17 neue Grundstiicke entstehen. Das stidtebauliche
Konzept zielt auf eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhausern sowie auf eine
Bebauung mit Doppelhdusern ab. Die MindestgrundstiicksgroRe fiir eine Doppel-
haushalfte betragt 250 m?, die MindestgrundstiicksgroRe fir ein freistehendes Einfa-
milienhaus betragt 450 mz.

Das Baugebiet ist als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die in
§ 4 Abs. 3 BauNVO aufgelisteten Anlagen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) sind nicht zul&ssig. Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen)
sind zuldssig, Nebenanlagen fur die Tierhaltung sind nur fiir die Kleintierhaltung zu-
lassig.

Fur das dargestellte Gebiet ist das zuldssige MaR der baulichen Nutzung bezogen
auf die Grundfldchenzahl (GRZ) mit 0,4 festgesetzt. Die Uberschreitung der GRZ ent-
sprechend § 19 Abs.4, Satz 2 BauNVO in der Fassung vom 21.11.2017 wird auf 50
von Hundert begrenzt auf einen Maximalwert von 0,6. Mit dieser Formulierung soll
unabhangig von mdglichen kiinftigen Anderungen der BauNVO eine verbindliche
Festlegung erfolgen. Die zuldssige Geschossflichenzahl (GFZ) ist mit 0,7 festge-
setzt.

Das HoéchstmaR der Vollgeschosse wird mit E + D festgesetzt. Es sind maximal zwei
Vollgeschosse zulassig, wobei das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen
muss.
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10.

Die Wandhohe (WH), gemessen ab der Oberkante natiirliches Gelande bis Schnitt-
punkt Wand/Dach, ist wie folgt festgelegt:

- bei lI=E+D (SD 24°-40°) WH = (W1+W2)/2 >4,75 m

- bei Il (SD, WD 18°-28°) WH = (W1+W2)2 <7,50 m

- bei Il (PD 10°-28°) WH = (W1+W2)/2 <7,50 m

- bei Il (versetztes PD 10°-28°) WH = (W1+W2)/2 <7,50 m FH<8,00 m)

Die Firsthéhe (FH) wird ab der Oberkante natiirliches Gelande bis Schnittpunkt
Oberkante First gemessen.

Im gesamten Plangebiet ist eine offene Bauweise als Einzel- und Doppelhausbebau-
ung zugelassen.

Als Dachform werden Satteldacher, Walmdacher und Pultdacher zugelassen. Die zu-
lassige Dachneigung muss fiir Satteldacher (E+D) 25° - 40°, Satteldacher und Walm-
dacher 18° - 28° und Pultdécher mindestens 10° - 28.

Nicht zugelassen sind Zeltdécher und Flachdécher.

Die Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Kipfenberg in der zum Zeitpunkt des jewei-
ligen Bauantrags geltenden Fassung ist zu beachten.

Bauliche Ordnung

Durch die Festsetzung der Baugrenzen sind die fiir bauliche Anlagen (Gebaude) zu-
lassigen Bereiche festgelegt.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Der bisher als landwirtschaftliche Flache genutzte Bereich wird einer wohnbaulichen
Nutzung zugefiihrt. Die damit verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt werden in
Ziffer 10 abgehandelt. Als Ergebnis der Ausfuhrungen in Ziffer 10 kann festgestellt
werden, dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Num-
mer 7 Buchstabe a BauGB genannten Schutzgiiter oder dafiir bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Umweltauswirkungen der Planung
Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt am &stlichen Ortsrand von Schelldorf. Der Vorhabenstandort
grenzt im Westen an bereits bebaute und besiedelte Bereiche an.

Entsprechend den naturrdumlichen Vorbedingungen (Boden, Wasser, Klima) trifft die
folgende potentiell natiirliche Vegetation im Planungsgebiet zu.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 40 (Baugebiet
+An der Au® in Schelldorf) hat eine GréRe von rd. 1,4 ha.

Mit ihm wird der Geltungsbereich als allgemeines Wohngebiet sowie dffentliche
Griinflachen festgesetzt.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden schutzgutbezogen die
Auswirkungen des Vorhabens gepriift.

Die Festsetzungen fiihren zu Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild. Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wird mit der Umweltprii-
fung und dem dazugehdérigen Umweltbericht der Eingriff naturschutzrechtlich
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1.

12.

bewertet. Als schwerwiegend sind hierbei vor allem die Eingriffe in das Schutzgut
.Boden und Flache” zu betrachten.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den wichtigsten Ergebnissen.

. Anlagebe- Betriebsbe-
Schutzgut 23:&‘;%}?&% dingte dingte Auswir- Ergebnis
9 Auswirkungen | kungen
Mensch,
menschliche gering gering gering gering
Gesundheit
Tiere, Pflanzen
& biologische
Vielfalt
Eﬁ:en und Fid- | | iitel mittel gering mittel
Wasser mittel gering gering gering
| Klima und Luft gering gering ering gering
Landschaft ering gering gering gering
Kultur- und . . . .
| Sachgiiter gering gering gering gering

Fur den Geltungsbereich wurde unter Anwendung des Leitfadens 'Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft’ (Herausgeber: Bayer. Staatsministerium fiir Landesent-
wicklung und Umweltfragen, Stand Januar 2003) der Eingriff bewertet und ein Gesamt-
kompensationsbedarf von 4.594 m? Ausgleichsflache ermittelt.

Der Ausgleichsbedarf wird auBerhalb des Geltungsbereichs in der Gemarkung Boh-
ming auf einer Teilfliche des Flurstiicks 531 durch Abbuchung von einer Okokon-
tofldche erbracht.

ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt im Norden an die best. Schul-
strale sowie im Siiden an die bereits bestehenden Stichstralken an der Schulstrale.

Die Auswertung der Bestandsdaten hat ergeben, dass Oberflichenwasser in Rich-
tung des Geltungsbereichs zuflieRt. Deshalb wurde hierzu eine gesonderte Untersu-
chung durchgefiihrt. Im Ergebnis soll das Oberflachenwasser aus AufReneinzugsge-
bieten durch eine geplante Mulde am dstlichen Baugebietsende in das bestehende
Grabennetz Richtung Siiden eingeleitet werden, was dem bisherigen FlieBweg ent-
spricht.

Infrastruktur
Der Ort ist (iber den Regionalbus 9223 an das OPNV-Netz angebunden.

Die Wasserversorgung erfolgt tiber den Anschluss an das im benachbarten Wohnge-
biet bereits anliegende Trinkwassernetz der Wasserversorgung Denkendorf-Kipfen-
berg. Diese weisen auch fiir die geplante ErschlieRung ausreichend Kapagzitat auf.

Die Abwasserentsorgung erfolgt iiber den Anschluss an das vorhandene Trennsys-
tem im Ort. Die Kapazitdten der beiden Entwésserungssysteme werden derzeit ge-
pruft und, falls erforderlich, angepasst. Vorsorglich ist im Baugebiet eine Flache zur
Rickhaltung von Oberflachenwasser vorgesehen.
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13.

14.

15.

Die Stromversorgung erfolgt (iber das vorhandene Netz der N-Ergie. Die notwendigen
Malinahmen werden mit dem Netzbetreiber geklart. Da generell ein sparsamer und
rationeller Umgang mit Energie und der Einsatz besonders effizienter Energieerzeu-
gungs- und Verbrauchstechnologien angestrebt werden, ist die Installation von Pho-
tovoltaik- und Solaranlagen auf den Dachflachen der Gebaude zulassig und aus-
driicklich erwiinscht.

Die Anlagen fiir Energieversorgung, Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
sind im Bestand in ausreichendem Umfang bereits vorhanden. Es sollen die beste-
henden Einrichtungen weiter genutzt werden.

Der néchstgelegene Kinderspielplatz befindet sich ca. 300 m entfernt. Kindergarten-
kapazititen stehen im ortsansassigen Kindergarten St. Laurentius in ausreichendem
Umfang zur Verfiilgung.

Die Grundschule befindet sich direkt in Schelldorf, die Mittelschule befindet sich in
Kipfenberg. Die weiterflihrenden Schulen sind (iber die Einrichtungen in Beilngries,
Eichstatt, Gaimersheim, Ingolstadt und Késching gesichert.

Immissionsschutz

Die Autobahn A9 verlauft rund 4 km 6stlich des geplanten Baugebietes. Die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV (Bundesimmissionsschutzverordnung) fiir allge-
meine Wohngebiete liegen tagsiiber bei 59 dB(A) und nachts bei 49 dB(A). GemaR
der Lérmkartierung des Landesamtes fiir Umwelt liegen die gemessenen Immissio-
nen des Verkehrs der Autobahn A9, sowie der Staatsstralle 2392 fiir das Plangebiet
sowohl tags als auch nachts unterhalb der zuldssigen Grenzwerte. Es sind keine ak-
tiven und passiven SchallschutzmaRnahmen vorgesehen.

Geruchsgutachten:

Die Geruchsbelastung durch die betrachteten Tierhaltungen erreicht am geplanten
Baugebiet einen Wert bis maximal 8 % der Jahresstunden. Unter Beriicksichtigung
des tierartspezifischen Wichtungsfaktors fiir Rinder und Pferde reduziert sich die be-
lastigungsrelevante KenngroRe, die nach Nr. 4.6 GIRL zur Beurteilung heranzuziehen
ist, auf 4 % der Jahresstunden. Damit werden die Immissionswerte der GIRL fiir Dorf-
gebiete mit 15 % der Jahresstunden bzw. Wohngebiete mit 10 % der Jahresstunden
eingehalten.

Altlasten

Altlasten sowie Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Sollten im betroffenen Bereich Altlastenverdachtsflachen oder sonstige Untergrund-
verunreinigungen bekannt werden, sind diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Ingolstadt zu erkunden, abzugrenzen und gegebenenfalls sanieren zu las-
sen.

Bodendenkmailer

Baudenkmaéler und sonstige Kulturdenkmdler sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungs- und Griinordnungsplanes nicht bekannt.
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16.

17.

Sofern bei der Verwirklichung von Bauvorhaben Bodendenkmaéler zutage kommen,
unterliegen diese der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und sind dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu machen.

Geogefahren / vorsorgender Bodenschutz

Im Plangebiet sind keine konkreten Georisiken bekannt. Der Untergrund der Siidli-
chen Frankenalb besteht allerdings aus verkarsteten Karbonatgesteinen des Malms,
die von unterschiedlich méachtigen Deckschichten iiberlagert werden. Mit der Entste-
hung weiterer Dolinen und Erdfélle, vor Allem durch das Nachsacken von Deck-
schichten in unterlagernde Hohlrdume ist zu rechnen.

Aufgrund des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden nach §
1a Abs. 2 BauGB wird empfohlen, Flachen, die als Griinfliche oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, nicht zu befahren. Mutterboden, der bei der Ernchtung und
Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Zum Schutz
des Mutterbodens und fiir alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen DIN
18915 Kapitel 78.4 und DIN 19731 empfohlen.

Flachenbilanz

Flachenermittiung aus digitaler Plangrundlage in CAD:

Nettobauland: 8.7656 m?
Offentliche Griinflichen: 2.645 m?
Offentliche Verkehrsflichen: 2.720 m?
Bruttobauflache GE / Geltungsbereich B-Plan: 14.130 m?

Gaimersheim, den 22.07.2021
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