Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 40
Baugebiet ,An der Au" in Schelldorf

Die Marktgemeinde Kipfenberg erldasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 Baugesetzbuch
(BauGB), des Art. 23 der Gemeindeverordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) diesen Bebauungs- und
Grunordnungsplan als Satzung.
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A: Festsetzungen durch Planzeichen

1.

2,

3.

4.

Geltungsbereich

Grenze des réaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs- und Griinordnungsplanes.
Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 203 und 204 der
Marktgemeinde Kipfenberg, Gemarkung Schelldorf.

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohnbaugebiet nach § 4, BauNVO
Die in § 4 Abs. 3 Bau NVO aufgelisteten Anlagen sind nicht zuléssig. Nebenanlagen

nach § 14 BauNVO sind zulassig, Nebenanlagen fur die Tierhaltung sind nur fir die
Kleintierhaltung zul&ssig.

MaR der baulichen Nutzung

GRZ =04 Grundflachenzahl (GRZ), soweit sich nicht aus sonstigen Festsetzungen geringere
: Werte ergeben.
GFz = Maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
E+D, E+I Hochstmal der Vollgeschosse: es sind maximal zwei Vollgeschosse zuléssig, wobei
das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss
WH: E+D Die Wandhoéhe (WH), gemessen ab der Oberkante natiirliches Gelénde bis
: Schnittpunkt Wand/Dach, ist wie folgt festgelegt:

- bei [I=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 ll (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 naturliches Gelande bis Schnittpunkt
Oberkante First gemessen.

Bauweise, Baugrenzen und Stellung der baulichen Anlagen

Einzel- und Doppelh&user zuléssig

o] offene Bauweise

Als Dachform fur Hauptgebdude werden Satteldécher, Walmdacher und Pultdacher

SD /WD /
zugelassen.

i1 Gestaltung der Gebaude, Dachform, Anbauten
bei llI= E+D SD: DN 25°-40°, bei Il SD, WD: DN 18°-28°
bei Il PD: DN 10°-28°, nicht zugelassen sind Zeltdédcher und Flachd&cher
Als Dachform fur Nebengebaude werden Satteldacher, Walmdécher und Pultdécher
20° - 45° zugelassen.
202302 Gestaltung der Gebaude, Dachform, Anbauten
0°-5° bei [lI= E+D SD: DN 25°-40°, bei Il SD, WD: DN 18°-28°

bei Il PD: DN 10°-28°, nicht zugelassen sind Zeltdacher und Flachdécher

5.

6.

Zulassige Hauptfirstrichtung. Die Firstrichtung ist parallel zur Léngsseite des Hauses

anzulegen.

Baugrenze. AufRlerhalb dieser Uberbaubaren Flachen durfen Stellplatze errichtet
werden (§ 23 (5) BauNVO).

Strom — strom best. Stromleitung mit Baubeschrénkungsbereich

best. Stromleitung mit Bewuchsbeschrankungsbereich von beidseitig 20,00 m ab
Leitungsachse, innerhalb dieses Bereiches dirfen nur Gehélze mit einer max.

Wuchshéhe von 4,50 m gepflanzt werden

Nebengebédude und Stellplatze

Die Stellplatzsatzung des Marktes Kipfenberg ist zu beachten.

Verkehrsfldachen / Griinflachen

Strallenbegrenzungslinie

Offentliche StraRenverkehrsflache

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
Flache fur spatere Erweiterung

Offentliche Griinflache

7. Griinordnung

Flache zum Erhalt von
B&umen und Strauchern
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Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern

. Pflanzung von Einzelb&umen

B: Festsetzungen durch Text

1.

MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sind Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise zuléssig. Die
MindestgrundstiicksgréRe betragt bei Einzelhausbebauung 450 m? und bei Doppelhausbebauung 250
m? je Hauseinheit.

Anzahl der Wohnungen pro Geb&aude: Je Einzelhaus und je Doppelhaushélfte sind maximal zwei
Wohneinheiten zuléssig. Eine Einliegerwohnung z&hlt dabei als eigenstandige Wohneinheit.

Fur das dargestellte Baugebiet ist das zulassige MaR der baulichen Nutzung bezogen auf die
Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 festgesetzt. Die Uberschreitung der GRZ entsprechend § 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. Die zulédssige Geschossfladchenzahl (GFZ) ist mit 0,7 festgesetzt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zugelassen, wobei das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss
liegen muss.

Die Wandhohe (WH), gemessen ab der Oberkante nattrliches Gelédnde bis Schnittpunkt Wand/Dach,
ist wie folgt festgelegt:

- bei [I=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 nattrliches Gelande bis Schnittpunkt Oberkante First
gemessen.

Gestaltung

Fur Anbauten sind Flachdacher, Pultdacher und Glasdacher zuléssig.

Dachuberstéande sind im Ortgang bis zu 0,50 m und im Traufbereich bis zu 0,70 m zuléssig.
Doppelhaushalften mussen sich in Héhe und Ausbildung an die bereits an der Grenze errichteten bzw.
in Genehmigung befindlichen Gebaude anpassen. Dies gilt fur Gebaudehéhe, Dachneigung und
Stellung des Gebaudes ebenso fir die Ausbildung der Dachabschliisse und die verwendeten
Materialien in Dach und Fassade. Die Traufwand und die Wand an der gemeinsamen Grenze diirfen
die Dachhaut nicht Gberragen.

Garagen

Garagen und Nebengebaude kénnen auBerhalb der Baugrenze errichtet werden.

Die zur Zeit der Bauantragsstellung gtiltige Stellplatzsatzung des Marktes Kipfenberg ist zu beachten.
Garagen durfen mit folgenden Dachformen errichtet werden:

- Flachdach (begehbar sofern der begehbare Bereich mit gesetzlich ausreichendem Abstand zur
Grundstlcksgrenze baulich abgetrennt ist. Flachdacher sind ansonsten zu begriinen)

- Pultdach 3°-10°

- Satteldach (18°-40°)

- Walmdach (18°-28°)

Einfriedungen

Einfriedungen koénnen durch Zaune oder als freiwachsende standortgerechte heimische
Laubstraucher und Hecken ausgefilhrt werden. Die Errichtung von Mauern ist nicht zugelassen.
Ausgenommen hiervon sind Absicherungen von Abgrabungen entsprechend Punkt 5 der
festsetzungen durch Text. Maschendrahtzéune zur StraRRe hin sind nicht zugelassen. Die Zaunhéhe
(inkl. Sockel) wird auf max. 1,25 m Hohe Uber Gelandeoberkante begrenzt.

Zwischen den Grundstiicken sind Maschendrahtz&une als Einfriedung zuléssig

Sichtschutzanlagen im Bereich von Terrassen dirfen die Héhe von 2,00 m nicht Uiberschreiten und
mussen aus ortstiblichen Naturmaterialien gefertigt sein.

Gelandeoberflache

Entlang der Grundstuicksgrenzen sind Abgrabungen und Auffiilllungen von max. 0.50 m (gemessen ab
natirlichem Gelande) zuldssig. Wer ein Grundstiick abgrabt oder auffiillt hat dementsprechende
Absicherungen des Erdreichs an der Grenze zu veranlassen. Zwischen hangseitigem Geb&ude und
der Stralle darf aufgefiillt werden, da dies die straRenbautechnisch bedingte Héhenlage der StraRe
erfordert. Sollte sich durch die Auffullung zwischen Garage und StraRenhéhe bei Grenzgaragen eine
héhere Auffullhéhe an der Grundstlicksgrenze zum Nachbargrundstiick ergeben, so ist diese
abweichend zulassig.

Grundwasserschutz

Das von Dachflachen anfallende Regenwasser ist auf dem Grundstiick zuriickzuhalten und der
Brauchwassernutzung oder der herzustellenden Regenwasserkanalisation zuzufiihren.

Es durfen keine wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist besonders im
Bauzustand zu beachten.

Schmutzwasser darf der dafiir zur Verfugung stehenden Schmutzwasserableitung zugefiihrt werden.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen geméaR Art. 6 der Bayerischen Bauordnung sind einzuhalten. Abweichend von
den Abstandsflachen nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung wird die maximal zulassige Wandhdhe
von 3,00 m im Mittel fir Garagen in Garagenmitte auf die Anschlusshéhe der StraRe an der selben
Stelle gemesssen. Die mittlere Wandhohe straRenseitig wird im Mittel der beiden straRenseitigen
Traufhéhen bemessen, dadurch kann sich eine von der Grenzbebauung abweichende Wandhéhe von
maximal 3.00 m zur Grundstiicksgrenze des Nachbargrundstiickes bei Grenzgaragen ergeben, die
somit abweichend zul&ssig ist.

Griinordnung

Offentliche Griinflachen
Zu Pflanzende Einzelb&ume:
Innerhalb der festgesetzten &ffentlichen Grunflache im Nord-Osten des Geltungsbereichs ist ein
Einzelbaum (StU mind. 18-20) zu pflanzen.

Artenliste (in stadtklimavertraglichen Sorten):

- Acer platanoides — Spitz-Ahorn

- Acer pseudoplatanus — Berg-Ahorn
- Tilia cordata — Winter-Linde

- Quercus palustris - Sumpfeiche

Flache zum Erhalt von Bdumen und Strauchern
Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Grunflache im Norden des Geltungsbereichs ist das
bestehende mesophile Geblisch zu erhalten.

Flache zum Anpflanzen von B&dumen und Strauchern

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Griinflachen am éstlichen und siidlichen Rand des
Geltungsbereichs sind entlang der 6stlichen bzw. stdlichen Grenze der Grinflachen (auBerhalb der
geplanten Entwéasserungsmulden) eine geschlossene Hecke aus Stréduchern und Baumen zu
pflanzen.

Artenliste fur die Strauchpflanzungen:

- Cornus sanguinea — Roter Hartriegel

- Sambucus nigra — Holunder

- Corylus avellana — gemeine Hasel

- Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weitdorn
- Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

- Berberis vulgaris — Berberitze

- Rosa canina — Hundsrose

- Cornus mas - Kornelkirsche

Artenliste fur Baumpflanzungen:

- Acer platanoides — Spitz-Ahorn

- Acer pseudoplatanus — Berg-Ahorn
- Tilia cordata — Winter-Linde

- Quercus palustris — Sumpfeiche

- Carpinus betulus — Hainbuche

- Sorbus aria — echte Mehlbeere

Diese Griunflachen werden zudem mit autochthoner Regio-Saatgutmischung aus dem
Produktionsraum Nr. 8, Herkunftsgebiet Nr. 14 "Frankische Alb" mit hohem Kréuteranteil und
niedrigwiichsigen Grassorten angesét und extensiv genutzt.

C: Hinweise / Darstellungen

D Vorhandene Bebauung

Vorhandene Grundstiicksbegrenzung

15415 Flurstiicksnummer

Vorschlag Grundstiickseinteilung

64%9”]2 Vorschlag Grundstiicksnummerierung mit Angabe der ca.-Grundstiicksflache
H6'0° MaRangaben in Meter

=

Gai Vorschlag Standort Garage

D: Hinweise durch Text

Hang- und Schichtenwasser
Die Grundsticke und Gebaude sind durch geeignete Malnahmen gegen Hang- und Schichtenwasser
abzusichern.

Nutzung alternativer Energien

Im Hinblick auf gesunde Lebensbedingungen sind alle Méglichkeiten zur Energieeinsparung
auszuschépfen. Die Integration von Sonnenkollektoren zur Warmwasserbereitung sowie von
Solarzellen zur Energieerzeugung (Photovoltaik) in die Dachflache ist erwiinscht. Aus Griinden des
Brandschutzes ist auf eine fachgerechte Montage zu achten.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf Haupt- und Nebengebauden sind zuléssig. Sie dirfen nur parallel
zur Dachhaut errichtet werden. Eine aufgestédnderte Bauweise ist nicht zugelassen. Sie sind
zusammenhangend zu errichten. Sie sind nicht reflektierend auszufuhren. Verpflichtungen zum Bau
von Solar- und Photovoltaikanlagen ergeben sich aus dem Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG).

Wiarmepumpen

Anlagen fur Luftwérmepumpen sowie Kraft-Warmepumpen sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen oder im Gebaude zuléssig.

Der Betreiber der jeweiligen Anlage hat einen Nachweis zu erbringen, dass die Anlage im
Volllastbetrieb einen Schallpegel von 30 dB(A) an den nachstgelegenen Wohngeb&uden bzw. an der
Baugrenze des Nachbargrundstiicks nicht tberschreitet. Der Nachweis kann durch eine
Herstellerbescheinigung erfolgen. Luft-Warmepumpen, die den Schallleistungspegel nicht einhalten
kénnen sind entweder im Gebaude zu errichten oder entsprechend zu ddmmen. Im Rahmen der
Errichtung des Vorhabens ist fur die Einhaltung des in der Festsetzung genannten Wertes der
Bauherr verantwortlich.

Stromversorgung

Die geplanten Geb&ude werden Uber Erdkanal und Verteilerschrénke an das Vesorgungsnetz der
N-ERGIE Nurnberg angeschlossen. Die Hausanschlusskabel enden in Aufputz-Hausanschlusskasten
(im Kellerraum) oder in Wandnischen (AuRenwand) an der, der StraRenseite zugewandten Hausfront.
Die Verteilerschranke werden zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die Zaune bzw. Mauern
integriert; d. h. auf Privatgrund gestellt.

Baudenkmaler

Sofern bei der Verwirklichung von Bauvorhaben Bodendenkmaler zutage kommen, unterliegen diese
der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und sind dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege
unverziglich bekannt zu machen.

Geogefahren / vorsorgender Bodenschutz

Im Plangebiet sind keine konkreten Georisiken bekannt. Der Untergrund der Sudlichen Frankenalb
besteht allerdings aus verkarsteten Karbonatgesteinen des Malms, die von unterschiedlich méchtigen
Deckschichten Uberlagert werden. Mit der Entstehung weiterer Dolinen und Erdfélle, vor Allem durch
das Nachsacken von Deckschichten in unterlagernde Hohlrédume ist zu rechnen.

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

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und Hofstellen kénnen, selbst bei
ordnungsgemaéler 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 — wéhrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Insgesamt sind 4.594 m? naturschutzfachlicher Ausgleichsflachen zur Kompensation der Eingriffe in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erbringen.

Der Ausgleichsbedarf wird auBerhalb des Geltungsbereichs in der Gemarkung Béhming auf einer
Teilflache des Flurstlicks 531 erbracht. Die Ausgleichsflache wurde im Zuge der Bebauungspléne
,Gmoiwiesn Biberg" und ,Schelldorf Stid-West II* geplant und als Okokontoflache hergestellt. Von der
verbliebenen Restflache mit einer Flache von 28.329 m2 wird der o.g. Ausgleichsbedarf abgebucht.
Dort wurde eine Aufforstung mit Laubwald vorgenommen sowie eine Waldlichtung und ein Waldsaum
hergestellt.

MARKT KIPFENBERG
Landkreis Eichstatt

E: Verfahrensvermerke

Der Marktgemeinderat des Marktes Kipfenberg hat in der Sitzung vom 15.02.2021
die Aufstellung des Bebauungsplanes 40 "An der Au" in Schelldorf beschlossen
(§ 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13a Abs. 3 BauGB).

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorent-
wurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung vom 25.02.2021
hat in der Zeit vom 15.03.21 bis 16.04.2021 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungs-
planes in der Fassung vom 25.02.2021 hat in der Zeit vom 15.03.2021 bis 16.04.2021
stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.05.2021 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 10.06.2021 bis 21.07.2021 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.05.2021 wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 10.06.2021 bis 21.07.2121 éffentlich
ausgelegt.

Die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Zeitraum vom
13.12.2021 bis 21.01.2022 durch Bekanntmachung im Amts- und Mitteilungsblatt am
01.12.2021 wiederholt.

Der Markt hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 17.02.2022 den Bebau-
ungs- und Griinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
22.07.2021 als Satzung beschlossen.

1

Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 01.05.2022 gemaR § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

bauun?gl\an ist damit in Kraft getreten.
n 01.95.2022

Chyistian Wagner, rgermeister
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BlattgroBe: 0.970 m x 0.594 m = 0.579 m




