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TEIL 1 - PLANBEGRUNDUNG

1 Verfahren

Am 04.12.2014 hat der Gemeinderat der Gemeinde Denkendorf in dffentlicher Sitzung den
Beschluss zur Aufstellung einer Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB im
Ortsteil Dérndorf (,Am Gstoggert“) gefasst. Die Planung umfasst laut Beschluss die
Flursticksnummer 57/1 und Teilflachen der Verkehrsflache FI.St. 64.

Die Voraussetzungen gem. § 34 Abs. 5 BauGB flr die Aufstellung dieser Satzung liegen vor.
Die Planung wurde im Vorfeld mit dem Landratsamt Eichstatt abgestimmt.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich (siehe 3.).

Im Zeitraum vom 05.05.2015 bis zum 08.06.2015 hat die friihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB und die
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhérung fir den Vorentwurf der Einbeziehungssatzung stattgefunden.

In Abstimmung mit dem Landratsamt Eichstatt wird die Satzung im weiteren Verfahren als
Qualifizierter Bebauungsplan behandelt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.07.2015 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
21.08.2015 bis 21.09.2015 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.07.2015 wurde mit der
Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.08.2015 bis 21.09.2015 6ffentlich
ausgelegt.

Der Satzungsbeschluss wurde in der Sitzung des Gemeinderates am 30.03.2017 gefasst.
Dieser wurde am ................ offentlich bekannt gemacht.

2 Anlass der Planung

Frau Silvia Werner, wohnhaft am Gstéggert 15a, 85095 Dorndorf, ist Eigentiimerin des
benachbarten Flurstickes 57/1. Fur das Grundstuck existiert ein Vorbescheid des
Landratsamtes Eichstatt gegentber der Vorbesitzerin tber die Neuerrichtung von vier
Wohngebauden aus dem Jahr 2002 (42BVNr.622/99). Dieser wurde jedoch nicht
rechtskraftig verlangert und ist somit verwirkt. Einem erneuten Antrag auf Vorbescheid von
Frau Werner aus dem Jahr 2010 fiir den Bau von zwei Wohngebauden fir ihre Kinder hat
das Landratsamt zunachst nicht entsprochen.

Fur die Flachen soll im Rahmen der Bauleitplanung Baurecht gemaR § 30 BauGB
geschaffen werden. Die Planung verfolgt das stadtebauliche Ziel der Innenentwicklung und
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Arondierung. Die Grundstiicke schlielen an innerértlich bereits erschlossene Flachen und
Infrastrukturen an. Weiterhin passen sie sich in eine Bauflucht ein, die sich logisch aus der
sudlichen Bebauung am Gstéggert fortentwickelt. Der Flachennutzungsplan stellt hier bereits
wohnbauliche Flachen dar. In Ermangelung verfligbarer Grundstlicke in Dérndorf ist diese
Innenentwicklung besonders sinnvoll.

Die Planung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Mit ihr findet
der Siedlungsbereich noérdlich der Stralte ,Am Gstdggert“ einen sinnvollen Abschluss. Eine
Ortsrandeingrinung kann im Rahmen der AusgleichsmalRnahmen realisiert werden.

Immissionsschutzrechtliche Griinde stehen dem Vorhaben nach der Absiedlung des
benachbarten Geristbetriebes nicht mehr im Weg.

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Flachennutzungsplan stellt fur dieses Quartier bereits eine wohnbauliche Flache dar. Die
Satzung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Dieser muss nicht geandert werden.

Flachennutzungsplan ohne MaRstab, Quelle Gemeinde Denkendorf
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4 Lage und bodenordnende MaRnahmen

41 Lage

Der Geltungsbereich der stadtebaulichen Satzung liegt stidlich des Ortskerns von Dérndorf.
An dieser Stelle findet ein Ubergang vom nordlichen Dorfgebiet zum stidlich gelegenen
Wohngebiet ,Am Gstéggert® statt.

Der Ortsteil Dorndorf selbst liegt im Norden des Gemeindegebietes. Er ist umgeben von
landwirtschaftlichen Flachen, teilweise unterbrochen von Wiesen-, Magerrasen- und
Waldflachen, auch in bewegter topografischer Lage.

Im Norden von Dérndorf befinden sich die Anlagen des Blrgerwindparks Denkendorf, im
Siden eine grofXflachige Photovoltaikanlage im Au3enbereich.

Durch den Ort flihrt die Staatsstraflie 2392, in dstlicher Richtung nach Riedenburg oder
Altmannstein, in westlicher Richtung nach Beilngries und Denkendorf oder zur
Bundesautobahn A9.
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Steckenbiigel

FC Dérndorf-Bitz

114817 6L. 48.941° nB. (WGS84)

Orthofoto ohne MaRstab, Quelle Geoportal Bayern

4.2 Bodenordnende MaBnahmen

Das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick im Geltungsbereich der Satzung ist im
Eigentum von Frau Silvia Werner, wohnhaft am Gstéggert 15a. Die geplanten Vorhaben
dienen dem Eigenbedarf. Die Umsetzung der Planung und die entsprechenden Bauvorlagen
werden planungsbegleitend entwickelt. Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

5 Naturraumliche Grundlagen
Nach dem Bodeninformationssystem des Bayerischen Geologischen Landesamtes handelt

es sich im Geltungsbereich geologisch Uberwiegend um Alblehm (Verwitterungslehm mit
LéRlehm), im sldlichen Bereich des Gstdggert um jingere kinstliche Ablagerungen.
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6 Schutzgebiete

Die Umgebung von Dérndorf ist landschaftlich gepragt durch eine potentiell nattrliche
Vegetation. In der Kartierung des Landesamtes flir Umweltschutz Bayern erfasst diese

Darstellung den Ortsteil vollstandig. Stdlich des Geltungsbereiches ist ein Flachlandbiotop
mit Halbtrockenrasen kartiert (7034-0120-004).

In der ndheren Umgebung kommen folgende flachige Schutzgebiete nach Bayerischem
Naturschutzgesetz vor:

e Naturpark Altmuhltal
e Landschaftsschutzgebiet Schutzzone im Naturpark ,Altmunhltal*
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7 Wasserschutz
Wasserschutzgebiete werden durch Bebauungsplan nicht berthrt.
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Karte ohne Masztab Quelle Kartendlenst der Wasserwwtschaft Bayern

8 Denkmalschutz

In der weiteren Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine
Bodendenkmaler kartiert. In der Nahe des Geltungsbereiches ist die Kirche als Baudenkmal
und der Umgriff der Kirche als Bodendenkmal kartiert. Durch den Bebauungsplan ist dieses
Baudenkmal nicht tangiert.
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Karte ohne Mafstab, Quelle Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

Zur weiteren Vorgehensweise im Falle des Auffindens von Bodendenkmalern wird im Textteil
des Planes ein entsprechender Hinweis auf die Art. 7 und 8 DSchG aufgenommen.

9 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Altlastenflachen bekannt.

10 Grundziige der Planung

10.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung. Geman § 4
BauNVO ist das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Damit wird im
Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB die Eigenart der ndheren Umgebung Gbernommen.
Dies gilt auch fiir die weiteren Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, zur
Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstucksflachen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird reguliert Uber die Zahl der maximal zulassigen
Geschosse (Il) in Verbindung mit der Grundflachenzahl (0,3). Bei der Festlegung dieser
Werte wurde sich am Bestand des Innenbereichs orientiert, die Obergrenzen gem. § 17
BauNVO werden unterschritten. Die Beschrankung der maximalen Wandhdhe an der
Traufseite reguliert die bauliche Entwicklung in der H6he. Damit kann auf eine Regelung
Uber die Geschol¥flachenzahl verzichtet werden.
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Die topografische Situation wird in der Planung berticksichtigt. Mit dem Ziel der
Zweigeschossigkeit der Baukérper sind Gelandemodellierungen am Gebaude zulassig, zur
Grundstlicksgrenze hin nicht.

Im Rahmen einer offenen Bauweise wird mit der Zulassigkeit von Einzelhdusern die bauliche
Struktur der Umgebung fortgesetzt.

10.2 ErschlieBung

StraRen und Wege

Das Plangebiet ist durch eine private Erschlielungsstralte auf dem FI.St. 57/1 erschlossen.
Diese ist bereits vorhanden. Im Stiden mindete die private ErschlieBung in die
Wohngebietsstralle ,Am Gstoggert®.

Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet wird tber Ver- und Entsorgungsleitungen an die Sparten in der
Wohngebietsstralle ,Am Gstdggert“ angeschlossen.

Entwéasserung

Das von Dachflachen anfallende Niederschlagswasser soll soweit mdglich nach den
anerkannten Regeln der Technik auf den anfallenden Grundstiicken versickert werden.

Die entsprechenden Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes Ingolstadt wurden in die Planung
aufgenommen.

Stromversorgung und Telekommunikation

Das Plangebiet ist tiber die Anbindung ,Am Gstdggert an die 6ffentliche Strom- und
Telekommunikationsversorgung angeschlossen.

Sonstige Infrastruktureinrichtungen

Durch die geringe Grolie des Plangebietes ergeben sich hier keine signifikanten
Auswirkungen.

11 Umweltbericht

Der Umweltbericht schlieft sich inhaltlich und numerisch an die Begriindung an. Aus
redaktionellen Griinden stellt er eine eigenes Geheft dar.

Ingolstadt, 30.03.2017

Gez.
Mayer

Claus Mayer, Dipl.-Ing. (FH) Architekt
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