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Gemeinde Denkendorf
Landkreis Eichstatt

Bebauungsplan Nr. XV (15) — 5. Anderung
.Reichertsweg" im Ortsteil Gelbelsee

Begriindung

Die raumliche Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes umfasst die
Flurnummern 544/1, 544/2, 544/1, 544/3, 544/4, 544/5, 544/6, 544/7, 544/9, 544/10,
544/11, 544/12, 544/13, 544/14, 544/15, 544/16, 544/17, 544/18, 544/19, 544/20,
544/21, 544/22, 544/23, 544/24, 54425, 544/27, 544/28, 544/29, 544/30, 544/31,
544/32, 544/33, 544,34, 544/37, 544/38, 565/1 und 565/3 sowie Teilflachen der Flur-
nummern 538, 544,26, 565/2 der Gemarkung Gelbelsee, Gemeinde Denkendorf.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 3,5 ha.

1. Planungsgrundlagen / Anlass der 5. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. XV ,Reichertsweg” im Ortsteil Gelbelsee ist am 11.06.1983
in Kraft getreten.

Da der Bebauungsplan in der Erstausfertigung incl. der Textfestsetzungen auf dem
Planblatt dargestellt ist und die jeweiligen Anderungen auf einem jeweils separaten
Textteil gefertigt wurden, ist eine tbersichtliche Lesbarkeit, insbesondere fur Bauwil-
lige nicht bzw. nur schwer méglich. Aus diesem Grunde wurden in der vorliegenden
5. Anderung sowohl im Planteil als auch im Textteil alle vorhergehenden vorherge-
henden Anderungen eingearbeitet.

1. Anderung: die Satzung wurde am 01.06.1987 ge&ndert. Hierbei handelte es sich
um die Zulassigkeit von Dachaufbauten.

2. Anderung: am 22.07.1994 wurde die Satzung geandert. Mindestgrundstiicksgro-
Ben zum Doppel-Reihenhaus-Geschosswohnungsbau  wurden  festgelegt.

3. Anderung: die Satzung wurde am 17.05.1995 in Form einer Festlegung von Dach-
form und Dachneigung von Garagen geandert.

4, Anderqng: am 03.07.2003 wurde die Satzung erneut geandert. Hierbei wurden
mehrere Anderungen wie GroRe Dachaufbauten, Dachform, Dachneigungen Knie-
stock und Einfriedung beschlossen.

5. Anderung: die nun vorliegende 5. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung
vom 13.07.2017 umfasst die Erweiterung des Gebietsumfangs Richtung Sudost und
eine Einarbeitung weiterer Anderungen Der Bebauungsplan soll weiterhin Regelungs-
funktion haben, die jedoch auf heutige Baustile und Bauwinsche geédndert und aus-
geweitet wird. Mit der Anderung sollen vornehmlich tiberholte Festsetzungen aufge-
hoben bzw. erganzt werden.

Von der Anderung werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt, somit kann das
vereinfachte Verfahren angewandt werden. Es wird auch kein Schutzgut nach § 13
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Abs. 1 Nr. 2 BauGB beeintrachtigt. Anderungen der gemeindlichen Einrichtungen und
Verpflichtungen fiir die Gemeinde sind damit nicht verbunden.

Die 5. Anderung wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.10.2017 bis
03.11.2017 offentlich ausgelegt, die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal 8 4 Abs. 2 BauGB wurden ebenfalls in der Zeit vom 13.10.2017 bis
03.11.2017 beteiligt.

Die vorliegende Weiterfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes (Erweiterung Ge-
bietsumfang und Einarbeitung weiterer Anderungen) erfolgt mit Beschluss vom
08.12.2022.

2. Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Naturpark Altmihltal. Es befindet sich innerhalb des Ortes
Gelbelsee. Es grenzt im Norden, Osten und Westen an bestehende Bebauung, im
Suden an landwirtschaftliche Flachen.

3. Beschaffenheit des Grundstlicks

Die Flachen mit den Flurnummern 544/1, 544/3, 544/4, 544/5, 544/6, 544/7, 544/11,
544/12, 544/13, 544/14, 544/15, 544/16, 544/17, 544/18, 544/19, 544/20, 544/21,
544/22, 544/23, 544/24, 544/25, 544/26 (Teilflache), 544/27, 544/28, 544/29, 544/30,
544/31, 544/32, 544/33, 544/37, 544/38, 565/1, 565/2 (Teilflache) und 565/3 sind als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Flachen mit den Flurnummern 538 (Teilflache), 544/1, 544/2, 544/9, 544/10 und
544/34 (Teilflache) werden als 6ffentliche StraRenverkehrsflachen genutzt.

Der verkehrliche Anschluss erfolgt im Norden von der ,Jurastrafle” und im Siden von
Osten nach Westen uber die gleichnamige Stral3e ,Jurastral3e”.
4, Bodenordnende Mal3inhahmen

Der Grol3teil der Parzellen des Plangebietes ist bereits bebaut. Alle freien Grundsti-
cke sind bereits erschlossen.

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegenden freien Grund-
stiicke sind parzelliert und im Privatbesitz.

5.  Ziele und Zwecke der Planung
Mit der Anderung sollen vornehmlich tiberholte Festsetzungen aufgehoben bzw. er-

ganzt werden. Somit schafft die Gemeinde Denkendorf die baurechtlichen Grundla-
gen fur die derzeit geforderten Anspriche.
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6.  Stadtebauliches Konzept, Art der baulichen Nutzu  ng

Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Ne-
benanlagen fir die Tierhaltung sind nur fir die Kleintierhaltung im Rahmen des § 14
Abs. 1 BauNVO zulassig.

Fur das dargestellte Gebiet ist das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung bezogen
auf die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 festgesetzt. Die zulassige Geschossflachen-
zahl (GFZ) ist mit 0,6 festgesetzt.

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

Die Gemeinde Denkendorf hat beschlossen, die hochstzulassige Zahl der Wohnun-
gen mit Grundsticksgrofien zu koppeln und diese Regelung weitestgehend auf alle
Bebauungsplane auszudehnen. Hier soll einer fir den landlichen Bereich Uberdimen-
sional Bebauung entgegenwirkt und der dérfliche Charakter hierbei erhalten bleiben.
Somit wird die Anzahl der Wohnungen je Gebaude auf volle 200 m2 anteiliger Grund-
stiicksflache je Wohneinheit mit Giber 60 m? festgesetzt. Bei Wohneinheiten unter 60
m2 ist eine anteilige Grundstlcksflache von vollen 150 m2 notwendig.

Auch wurden MindestgrundstiicksgréRen von Grundstiicken festgelegt, um nicht zu
kleinteilige Grundstlicke entstehen zu lassen. Die MindestgrundstiicksgroRe betragt
je Einzelhaus 450 m2 und bei Doppelhaushéalften 250 m2 je Haushélfte.

Im gesamten Plangebiet darf die Oberkante des Erdgeschossful3bodens nicht hdher
als 35 cm Uber Oberkante des natirlichen Gelandes liegen. Zu messen ist jeweils in
der Gebaudemitte bergseits.

Bereich Nord:

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf Il + D festgesetzt, wobei D kein Vollgeschoss
sein darf.

Die zulassige Wandhohe wird auf 6,50 m festgesetzt. Gemessen wird dabei in der
Gebaudemitte bergseits.

Bereich Sid:

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf U + | + D festgesetzt, wobei D kein Vollgeschoss
sein darf.

Die zulassige Wandhohe wird bergseits auf 4,00 m festgesetzt. Gemessen wird dabei
in der Gebaudemitte bergseits.

Fur Garagen und Nebenanlage ist bezogen auf die Stralienhthe an der nordlich ver-
laufenden JurastralRe eine mittlere Wandhdhe von 3,00 m zulassig.

Als Dachform sind im gesamten Plangebiet Satteldacher, Walmdacher, Pultdacher
und Flachdacher zugelassen. Die Dachneigung betragt bei Satteldachern und Walm-
dachern 25° - 45°, bei Pultdachern 18° - 30°.

Zur Belichtung von Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss sind Zwerchgiebel, ste-
hende Dachgauben ab 28° und Schleppgauben ab 30° Dachneigung zulassig. Dach-
gauben sind bis zu einer GroRe von max. 2,50 m x 1,70 m in stehender Form,
Schleppgauben bis zu einer Breite von 4,00 m und einer Héhe von 1,30 m zulassig.
Die Breite aller Belichtungsarten darf 1/3 der jeweiligen Fassadenlange nicht uber-
schreiten.

Entlang der Grundsticksgrenzen darf die nattrliche Gelandehdhe nicht verdndert
werden.
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Ausnahme: Der Anschluss des natirlichen Gelandes an die ErschlieBungsstralle,
maximal bis zum Geb&ude.

Innerhalb der Grundstiicke sind Aufflllungen und Abgrabungen bis 1,00 m tber das
natirliche Geléande zur Einbindung der Terrasse zulassig. Auffilllungen und Abgra-
bungen zum freien Geldnde und zu Nachbargrundstiicken hin missen minimiert und
dem Gelanderelief der Umgebung angepasst zur Grundstticksgrenze hin auslaufen.
Mit dem Bdschungsfuld / Bdschungskamm ist bei Auffillungen bzw. Abgrabungen ein
Abstand von min. 1,00 m zur Grundstiicksgrenze einzuhalten. Stiitzmauern zur Sta-
bilisierung des Gelandes sind bis 0,50 m tiber der Gelandeoberflache zulassig.

Der Bereich sudlich der ErschlieBungsstrae Flurnummer 544/34 fallt nach Suden
stark ab. Hinsichtlich der Geb&udehthen, der Héhen der Grenzgaragen und der ent-
stehenden Vollgeschosse musste eine eigene Regelung getroffen werden. Fir diese
Grundsticke wird als Hohenbezugspunkt die bereits vorhandene ErschlieBungs-
stral3e benannt.

Durch den starken Gelandeabfall entsteht im Kellerbereich, der nach Siden hin fast
ebenerdig verlauft, ein Vollgeschoss. Dieser Bereich kann fir Wohnnutzung genutzt
werden.

Fur diesen Bereich ist der Ausbau des Dachgeschosses zuléssig, wobei kein Vollge-
schoss entstehen darf.

Ansonsten werden noch gestalterische Festsetzungen hinsichtlich des Dachge-
schossausbaus getroffen, die bereits in weiteren Bebauungsplédnen so festgelegt
sind.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Denkendorf in der zum Zeitpunkt des jeweiligen
Bauantrags geltenden Fassung ist zu beachten.

7. Bauliche Ordnung

Durch die Festsetzung der Baugrenzen sind die fur bauliche Anlagen (Gebaude) zu-
l&ssigen Bereiche festgelegt.

Nebengebaude im Vorgartenbereich entlang der ErschlieBungsstrae und im Eingru-
nungsbereich sudlich der Jurastraf3e (Flurnummer 544/34) sind nicht zulassig.

Fur die Abstandsflachen gelten die Regelungen der Bayerischen Bauordnung.

8.  Wesentliche Auswirkungen der Planung
Der Grol3teil der Grundstiicke des Plangebietes wurde bereits bebaut. Es ergeben
sich somit keine wesentlichen Auswirkungen der Planung.

9. Erschlieung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt im Norden tber die Burgstralle,
im Osten Uber die Jurastral3e und im Westen lber die Falkenstral3e.
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10.

11.

Infrastruktur

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

Flachenbilanz

Flachenermittlung aus digitaler Plangrundlage in CAD:

Nettobauland: 28.655 m2
Pflanzgebot fiir Ortsrandeingriinung: 928 mz
Offentliche Verkehrsflachen (StraRenverkehrsflache): 4.934 m?
Bruttobauflache GE / Geltungsbereich B-Plan: 34.517 m2
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