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Markt Kipfenberg - Landkreis Eichstatt

"

3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,,Schul- und Sportzentrum

Fortan: ,,Schul- und Sportzentrum und Kindertagestatte mit Mensa
fiir die Schule”

1. Vorbemerkungen

Der Marktgemeinderat Kipfenberg hat in seiner Sitzung vom 16.09.2024 den Beschluss
zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,,Schul- und Sportzentrum* gefasst. Der
Geltungsbereich dndert sich durch die Anderung nicht und betrifft das Grundstiick FI.Nr.
319 der Gemarkung Kipfenberg und den westlichen Teilbereich des Grundstiicks FI.Nr.
323 der Gemarkung Kipfenberg.

2. Grundlagen

Der urspringliche giiltige Bebauungsplan Nr. 15 ,Schul- und Sportzentrum® vom
11.04.1974 bildet die Grundlage fiir die hier gegenstandliche 3. Anderung fiir den
Bereich aus Ziffer 1. Die rechtsverbindliche 1. Anderung vom 03.04.1981 und die
rechtsverbindliche 2. Anderung vom 01.09.2004 des Bebauungsplans Nr. 15 haben
diesen Bereich bislang nicht berihrt.

3. Anlass der 3. Anderung des Bebauungsplans
Der Anlass zur Anderung des Flachennutzungsplans ist folgender Sachverhalt:

Fiir die Errichtung einer neuen Kindertagesstatte mit 4 Kindergartengruppen, 4
Kinderkrippengruppen und einer Mensa fur die Schule in Kipfenberg wird eine
gemeindliche landwirtschaftliche Flache in direkter Nachbarschaft zum Sondergebiet des
Schul- und Sportzentrum einer neuen Nutzung als Flache fiir den Gemeinbedarf fiir
soziale Einrichtungen und Schule im Flachennutzungsplan zugeordnet.

Der Neubau der Kindertagesstatte mit Mensa fir die Schule ergibt sich aus den
fehlenden Kapazitdten des bisherigen Kindergartens Marid Himmelfahrt in der
KindergartenstraRe 4, 85110 Kipfenberg, sowie des fehlenden Platzbedarfs fir eine
Erweiterung und die Unwirtschaftlichkeit einer Sanierung und ggf. Aufstockung am
bisherigen Standort. Die Lage direkt neben dem bisherigen Schul- und Sportzentrum am
Ortsrand bietet sich an um ein zusammenhdngendes Gebiet fiir die Betreuungs- und
Bildungseinrichtungen des Marktes Kipfenberg im Hauptort zu schaffen. Weiter kann
durch die direkte Nachbarschaft der Liegenschaften zueinander zukinftig ein
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gemeinsamer Energieverbund zur Beheizung der gemeindlichen Liegenschaften mit
erneuerbaren Energien errichtet werden. Durch die direkte Nahe zur Grund- und
Mittelschule ,,Am Limes“ bietet sich auch die Errichtung einer gemeinsamen Mensa fir
die Schule und Kindertagesstatte im Gebdude der neuen Kindertagesstatte an. Das fir
die Bebauung vorgesehene Grundstiick FI.Nr. 319 der Gemarkung Kipfenberg befindet
sich bereits im Geltungsbereich des giiltigen Bebauungsplans und ist dort als
Sondergebiet ,Spielfldche fir die Schule” ausgewiesen. Um eine Bebauung zu realisieren
ist es notig flr diese Flache eine Baugrenze festzulegen und die Bezeichnungen durch die
zukilinftig geplante Nutzung des Grundsticks zu andern.

4. Planungsbindungen

4.1 Ziel der Raumordnung und Landesplanung

Der Markt Kipfenberg liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013) auf der
Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse Niirnberg — Ingolstadt — Miinchen innerhalb
des landlichen Raumes im Norden der Stadt Ingolstadt, wobei Kipfenberg als Kleinzentrum
und bevorzugt als zu entwickelnder zentraler Ort ausgewiesen ist.

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

3. Siedlungsstruktur:
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen
3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fiir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fir
Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Erganzend kann auf der
Grundlage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden
stattfinden.

(G) Die Ausweisung grolRerer Siedlungsflachen soll Gberwiegend an Standorten erfolgen, an
denen ein raumlich geblindeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-,
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuBlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder
geschaffen wird.
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3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung

(G) Zur nachhaltigen Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Mobilitdtsanspriichen
der Bevolkerung sowie neuen Mobilitdtsformen sollen regionale oder interkommunale
abgestimmte Mobilitatskonzepte erstellt werden.

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschlisse
an das offentliche Verkehrsnetz berticksichtigen.

3.1.3 Abgestimmte Siedlungs- und Flachenentwicklung

(G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsraume zum Erhalt
der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der Lebensqualitat,
insbesondere in den starker verdichteten Bereichen von Stadten und Gemeinden, soll in der
kommunalen Siedlungsentwicklung hingewirkt werden.

(Z) In der Regionalplanung sind geeignete siedlungsnahe Freiflachen als Trenngriin
festzulegen, um das Zusammenwachsen benachbarter Siedlungsbereiche und das Entstehen
ungegliederter Siedlungsstrukturen zu verhindern.

3.2 Innenentwicklung vor Auenentwicklung

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

3.3 Vermeidung von Zersiedlung

(G) Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

- auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender
Hauptverkehrsstrallen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist.
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4.2 Regionalplan Ingolstadt (Region 10)

Bezliglich des Siedlungswesens BIIl (Fassung vom 06.02.2023) formuliert der Regionalplan
Ingolstadt folgende Ziele und Grundsatze:

3 Siedlungsstruktur
3.1. Flachensparen

(G) 3.1.1. Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und
Siedlungs- und ErschlieRungsformen flaichensparend auszufiihren.

3.2. Innenentwicklung vor AulRenentwicklung

(2) 3.2.1. Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete
genutzt werden.

3.3. Vermeidung von Zersiedelung

(2) 3.3.1 Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Ausreichende Freiflachen und
Trenngriins zwischen den Siedlungseinheiten sollten erhalten bleiben. Trenngriins sind von
Bebauung freizuhalten und sollen soweit landschaftspflegerisch strukturiert werden.

3.4. Siedlungsentwicklung

(G) 3.4.1. Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeutung,
ausreichend Flachen fiir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit bereitzustellen.

(2) 3.4.2. Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit Ihrer GréRe, der
Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen. In zentralen Orten kann sich verstarkte
Siedlungsentwicklung vollziehen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden
des Stadt- und Umweltbereiches des Verdichtungsraumes aullerhalb von Larmschutzzonen.

(G) 3.4.3. Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in
einem angemessenen Verhaltnis stehen. Eine sinnvolle Zuordnung der Wohnstatten,
Arbeitsstatten, Erholungsflachen und der zentralen Einrichtungen zueinander und zu den
Verkehrswegen der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel ist moglichst vorzusehen, um dem Schutz vor
Immissionen zu geniigen und das Verkehrsaufkommen zu verringern.

(2) 3.4.4. Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand
und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

(G) 3.4.5. Stadt- und Dorferneuerung: In der Region sind historisch wertvolle Siedlungsbereiche,
Baudenkmaler und Ensembles moglichst zu erhalten und zu sanieren. Stadtebauliche
Erneuerungsmalinahmen haben auf gewachsene Ortsstrukturen und Ortsbilder besonders
Riicksicht zu nehmen. Insbesondere in den Stadt- und Ortskernen und den Altstadtbereichen sind
die Wohnnutzung und Einkaufsmoglichkeiten moglichst zu erhalten und zu starken. Bei
Sanierungsmalnahmen sind moglichst stadt- und dorfokologische Gesichtspunkte zu
beriicksichtigen. Bei Dorferneuerungsmalinahmen sind insbesondere die Lebensbedingungen der
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landwirtschaftlichen Bevolkerung und ihrer sich fortentwickelnden Wirtschaftsweise zu
bericksichtigen.

3.4.6. Gewerbliche Siedlungstatigkeit:

(G) 3.4.6.1. Es ist von besonderer Bedeutung, ortsansassigen Betrieben die Anpassung an sich
wandelnde Anforderungen zu erleichtern.

(G) 3.4.6.2. Bei der Ausweisung von Gewerbe- und Industriegebeten sind soweit moglich, auch
gemeindelbergreifend Losungen anzustreben

3.4.7. Freizeitwohngelegenheiten

(G) 3.4.7.1. Der wachsenden Nachfrage nach Freizeitwohngelegenheiten kann insbesondere im
Sudteil der Region unter Beriicksichtigung 6kologischer und wasserwirtschaftlicher Erfordernisse
bei gesicherter Infrastruktur entsprochen werden.

(Z) 3.4.7.2. Im Naturpark Altmuhltal sollen ausschlieRlich oder (iberwiegend eigengenutzte
Freizeitwohngelegenheiten einschlieBlich Campingplatzen mit einem Uberwiegenden Anteil an
Dauercamping nicht mehr errichtet werden.

(2) 3.4.7.3. Freizeitwohngelegenheiten einschlieBlich Campingplatzen sollen im Naturpark
Altmahltal und in landschaftlichen Vorbehaltsgebieten besonders sorgfaltig gestaltet und
landschaftliche eingebunden werden.

5. Ziele der 3. Anderung des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans umfasst die in Ziffer 1
genannten Flurstiicke der Gemarkung Kipfenberg, stidlich der KreisstraBe (EI 2),
entsprechend der beiliegenden Plandarstellung.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans soll die Umwidmung von einem ,Sondergebiet
Spielflache fir die Schule” in eine Flache fiir den Gemeinbedarf fiir soziale Einrichtungen
und Schule vorbereitet werden.

6. Gegenstand der 3. Anderung des Bebauungsplans

Der Bereich der Bebauungsplandanderung umfasst die Grundflache der in Ziffer 1
genannten Flurnummern in einer GesamtgroRe von insgesamt 0,6387 ha fiir die
Umwidmung Flache fiir den Gemeinbedarf fir soziale Einrichtungen und Schule.

Mit der 3. Bebauungsplandnderung ergibt sich gegeniiber dem geltenden
Flachennutzungsplan folgende Korrektur:

- 0,6387 ha fiir die Umwidmung in Flache fiir den Gemeinbedarf fir soziale
Einrichtungen und Schule im Osten von Kipfenberg.
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Fiir den Bereich wird eine Baugrenze erganzt. Diese soll im Norden gemaR BayStrWG
einen Abstand von der Fahrbahnkante der Kreisstralle EI2, gemaR am AuReren Rand des
Asphalts, von 15 m aufweisen. Auf der westlichen Grundstiicksseite soll die Baugrenze
einen Grenzabstand von 3 m aufweisen. Im Siiden soll ein Abstand von 15 m von den
Grundstiicken FI.Nr. 752/2 und FI.Nr. 752 der Gemarkung Kipfenberg (Baumfallabstand
Wald) aufweisen. Im Osten soll die Baugrenze an die bestehenden Baugrenzen des
Grundstiicks FI.Nr. 323 in Verlangerung an diese angebunden werden, wie im Lageplan
dargestellt. Das Hochstmal’ der baulichen Nutzung im Bereich innerhalb der Baugrenze
betragt U+lll, wie bereits im Bereich der bestehenden angrenzenden Baugrenze.
AuBerhalb der Baugrenze sind auch Stellplatze und deren Zufahrt Giber das Grundstiick
FI.Nr. 280/6 zulassig. AuRerhalb der Baugrenze und auerhalb des frei zu haltenden 15 m
Bereiches von der Fahrbahnkante Kreisstral3e El 2 sind auch verfahrensfreie Anlagen
nach Art. 57 BayBO zulassig.

Weiter soll die Bezeichnung Sondergebiet ,Spielflache fiir die Schule” um die zukinftig
geplante Nutzung ersetzt werden ,,Gemeinbedarfsflache fir soziale Einrichtungen und
Schule”.

Da es sich zukiinftig nicht mehr nur um ein ,,Schul- und Sportzentrum® handelt, soll auch
die Bezeichnung des Bebauungsplans Nr. 15 um die Bezeichnung , Kindertagesstatte mit
Mensa fur die Schule” erganzt werden. Der Bebauungsplan wird somit fortan als
Bebauungsplan Nr. 15 ,,Schul- und Sportzentrum und Kindertagesstatte mit Mensa fir
die Schule” bezeichnet.
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7. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die notwendige ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung kann fir den Bereich der
Bebauungsplananderung aus dem Bestand heraus sichergestellt werden. Fiir die neue
Kindertagesstatte mit Mensa fiir die Schule wird im Rahmen der Ausfihrungsplanungen
und des Freiflachengestaltungsplans die Nutzung bzw. getrennte Ableitung von
Regenwasser umgesetzt. Eine Versickerung des Oberflachenwassers ist gemaf
Bodengutachten nicht moglich, weshalb das anfallende Regenwasser durch ein
Rigolensystem unter den geplanten Parkpldtzen zuriickgehalten wird und mit einem
Drosselabfluss konzentriert in das Kanalnetz eingeleitet wird. Zum Schutz vor
Oberflachenwasserabfluss aus den AuBeneinzugsgebieten bei Starkregenereignissen
wird das Oberflachenwasser durch eine gezielte Gelandeprofilierung durch Ausbildung
von Mulden um das Gebaude geleitet. Die potentiellen FlieRwege bei Starkregen gemafl
der veroffentlichten ,Hinweiskarten Oberflachenabfluss und Sturzflut” des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt verlaufen neben der geplanten Bebauung im Bereich der
geplanten Parkplatze und deren Zufahrtsstralle parallel zur KreisstralSe El 2, sodass der
natirliche Ablauf des wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer
liegenden Grundstlicks oder durch MaBnahmen zum Nachteil eines hoher liegenden
Grundstiicks verstarkt oder auf eine andere Weise verandert wird. Mit der dargestellten
Anderung entstehen keine wesentlichen, dauerhaften Verkehrsbelastungen, daher sind
keine erhohten zuséatzlichen Belastungen des jeweils umliegenden Verkehrsnetzes zu
erwarten. Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes ist durch die vorhandene Zufahrt
der Grund- und Mittelschule ,,Am Limes“ von der KreisstralRe (El 2) Pfahldorfer StraRe
gegeben. Die infrastrukturelle Ver- und Entsorgung des Gebietes (Wasser, Abwasser,
Strom) ist durch die vorhandenen Anlagen bereits gegeben bzw. wird aus dem Bestand
heraus entwickelt und fortgefihrt.

8. Natur und Landschaft

Die Ausweisung von Bau- und ErschlieBungsflachen stellt in der Regel einen Eingriff in
Natur und Landschaft nach §§ 14, 15 BNatSchG dar. So unterliegen auch die in der 3.
Anderung zu behandelnden Flichenausweisungen der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung. Nachfolgend sind die bestehenden Verhaltnisse beschrieben. Das zur
Ausweisung als Flache fir den Gemeinbedarf vorgesehene Gebiet liegt im Ortsbereich
von Kipfenberg. Zusatzliche Eingriffe in die Natur sind durch entsprechenden Ausgleich
zu kompensieren. Der fiir die Bebauungsplandanderung zu erbringende Ausgleich wird auf
dem Grundstick FI.Nr. 317 der Gemarkung Schelldorf geregelt. Naheres ist im
Umweltbericht geregelt.
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9. Sonstige Umwelteinwirkungen

Verkehrslarmimmissionen:

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplianen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
berlicksichtigen. Der Markt Kipfenberg hat deshalb die Ingenieurbiiro Kottermair GmbH,
Altominster, damit beauftragt, die Lirmimmissionen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans sachverstandlich zu untersuchen. Nach der schalltechnischen
Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH vom 20.02.2025, Auftrags-Nr.
8953.1/2025-JB, bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die
Aufstellung des Bebauungsplans. Im Einzelnen kommt die schalltechnische Untersuchung
zu folgenden Ergebnissen im Hinblick auf die Verkehrslarmimmissionen:

Nach der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros Kottermair GmbH werden
im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Orientierungswerte der DIN 18005 und
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir ein Mischgebiet durch den Verkehrslarm
teilweise Uberschritten. Die Festsetzung eines Mischgebiets im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist gleichwohl zulissig, denn die Uberschreitungen durch den auf das
Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm kdnnen nach den Ergebnissen der
schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH im vorliegenden
Fall durch bauliche- und/oder passive Schallschutzmafnahmen ausgeglichen werden;
diese Schallschutzmallnahmen werden im Bebauungsplan auch festgesetzt.

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren ist
zwingend der Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2018-01 fiir die Gebaude (alle
Fassadenseiten) mit schutzbedurftiger Nutzung (Bliro-, Ruhe-, Therapie-, Gruppenrdaume
etc.) zu fuhren, fiir die das Planzeichen festgesetzt wurde. Die in den Festsetzungen des
Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke werden zusammen
mit diesem Bebauungsplan wihrend der {iblichen Offnungszeiten in der zustindigen
Bauverwaltung fiir den Markt Kipfenberg, Marktplatz 2, 85110 Kipfenberg, zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch
archivmaRig hinterlegt beim Deutschen Patent- und Markenamt.

Altlasten:

Weiter ist bei der Aufstellung und Anderungen von Bebauungspldnen auch der
sachgerechte Umgang mit Abfallen zu bericksichtigen. Im Altlastenkataster nach Art. 3
BayBodSchG (Bayerisches Bodenschutzgesetz) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
sind keine Eintragungen fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfassten
Grundstlicke verzeichnet. Weiter hat der Markt Kipfenberg die KP Ingenieurgesellschaft
flir Wasser und Boden mbH, Gunzenhausen, damit beauftragt, den Baugrund im
Geltungsbereich des Bebauungsplans sachverstandlich zu untersuchen. Im Rahmen der
Erkundungsarbeiten kann aus den Aufschliissen des Baugrundes abgeleitet werden, dass
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es sich um natirlich gewachsene Bodenschichten handelt und das Grundstlick nicht
durch neuzeitliche Aufschittungen oder Verfillungen belastet ist. Eine Mischprobe des
entnommenen Bodenmaterials wurde im Labor hinsichtlich des Parameterumfangs des
Leitfadens fir die Verfillung von Gruben, Briichen und Tagebauen (EPP) sowie der
Ersatzbaustoffverordnung (EBV) analysiert. Die Untersuchung erfolgte in der Feinfraktion
(< 2 mm). Entsprechend der Listenvergleiche liegen keine Grenzwertiiberschreitungen
vor, sodass das Material nach EPP in die Zuordnungsklasse Z0 und nach EBV in die
Zuordnungsklasse BM-0, BG-0 (Ton) eingeordnet werden kann. Die weitere Verbringung
des Materials ist mit dem zustandigen Entsorger/Verwerter abzustimmen).

10. Bodendenkmaler

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren wird
das BLfD die fachlichen Belange der Bodendenkmalpflege formulieren.

11. Zu erwartende Auswirkungen der durch die Anderung
ausgelosten Planungen

Zur Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung von
Bauleitplanen nach § 2 BauGB ist ein Umweltbericht nach § 2a BauGB aufgestellt
worden, der einen gesonderten Teil der Begriindung des gegenstandlichen Bauleitplanes
bildet. Aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten (vorhandenes Strallen- und
Wegesystem) sind die geplanten Bauflachenentwicklungen aus dem giiltigen
Bebauungsplan in Verbindung mit der vorliegenden 3. Anderung heraus ableit- und
entwickelbar.

Kipfenberg, 09.04.2025

Bauamt Markt Kipfenberg
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