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1. Anlass, Verfahren

1.1 Bisherige Situation

Die Gemeinde Denkendorf hat zum 22.07.1994 den urspringlichen einfachen Bebauungsplan
Nr. XXI ,Verdichtete Bebauung“ fir den Gemeindebereich Denkendorf (= Bebauungsplan Nr. 21
fir den Hauptort Denkendorf und Bebauungsplan Nr. 21 a - e ,Innenbereich Ortsteile® fur die
Ortsteile Bitz (Nr. 21a), Dorndorf (Nr. 21b), Gelbelsee (Nr. 21.c), Schénbrunn (Nr. 21d) und Zandt
(Nr. 21e)) als Satzung beschlossen (nur textliche Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung
— ohne flurstiicksbezogenen Geltungsbereich). Der urspringliche Plan teilte sich in zwei Ge-
bietskategorien auf (Gemeinde Denkendorf - Begriindung vom 22.07.1994):

- Gebietskategorie I: Ortskern, Innerortsbereich des Ortsteiles Denkendorf, im Flachennut-
zungsplan als Dorfgebiet dargestellt.

Hier soll durch ein héheres zulédssiges Mal3 der Nutzung die Mdglichkeit geschaffen wer-
den, die Ortsstruktur zu erhalten, beispielsweise durch Umnutzung leerstehender land-
wirtschaftliche Bausubstanz.

- Gebietskategorie II: Ortsbereich Denkendorf, fur den rechtskraftige qualifizierte Bebau-
ungsplane bestehen sowie der gesamte Ortsbereich der Ortsteile, Bitz, Dérndorf, Gelbel-
see, Schonbrunn und Zandt.

Hier wurden die Grundstiicke aufgenommen, die zur Abrundung des Ortskerns bzw. als
Ubergang zur Einzelhausbebauung erforderlich sind, sowie die teilweise landwirtschaft-
lich strukturierten Ortsteile.

Mit diesem Bebauungsplan Nr. 21 wurden gleichzeitig folgende Bebauungsplane geéndert:
- Nr. 1a. 1b ,Hinterm Dorf in Denkendorf*
- Nr. 2 Baugebiet ,Blumen-, NelkenstralRe®
- Nr. 3 Baugebiet ,Sandacker”
- Nr. 6 Baugebiet ,Am Hang — Schénbrunn”
- NR. 8 Baugebiet ,Wassertal — Denkendorf*
- Nr. 10. Baugebiet ,Am Kohlbrunnen — Zandt*
- Nr. 11 Baugebiet ,Steinbruchstral’e — Zandt*
- Nr. 15 Baugebiet ,Am Reichertsweg — Gelbelsee”
- Nr. 16 Baugebiet ,Krummwiesen — Denkendorf*
- Nr. 17 Baugebiet ,,An der alten Staatsstral3e — Denkendorf*
- Nr. 18 Baugebiet ,,Schénbrunn®
- Nr. 19 Baugebiet ,Zandt"

Sowie im Ortsteil Gelbelsee die Bebauungsplane
- Nr. 1 ,Am Schulhaus"
- Nr. 2 ,Am Wasserturm*

Dieser urspriingliche Bebauungsplan Nr. 21 regelte fur den Hauptort Denkendorf und seine Ort-
steile nur die Zulassigkeit der Anzahl mdglicher Wohneinheiten bei Doppel-, Reihen- und Mehr-
familienhausern/Geschosswohnungen bezogen auf die Mindestgrundstiicksgréf3en sowie die je-
weils erforderlichen Stellplatze. Ebenso werden eine Grundflachenzahl sowie eine Geschossfla-
chenzahl festgesetzt.

H Juni 2021 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > Parkstrae 10 > 85051 Ingolstadt



B Gemeinde Denkendorf B Seite 3
® 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 21e Teilbereich ,Ortsbereich Zandt" - Begriindung

Des Weiteren wurde fiir das gesamte Gemeindegebiet eine ,Ortliche Bauvorschrift zur Ortsge-
staltung” erlassen (vom 17.05.1995, geandert am 01.03.2001), in der die Gestaltung von Neben-
gebauden, die zulassigen Dachformen und -neigungen, sowie die Zulassigkeit von Dachaufbau-
ten geregelt ist. Nach Inkrafttreten der Beb. Plane 21 a — e erfolgt die Aufthebung der Ortsgestal-
tungssatzung.

Im Weiteren wurde auch der Bebauungsplan Nr. X ,Am Kohlbrunnen* in der Fassung vom
Mai.2001 aufgehoben, da die Festsetzungen nicht mehr konform zur vorhandenen Bebauung
waren. Der Bereich wurde in den Geltungsbereich der vorliegenden Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 21e Teilbereich ,Ortsbereich Zandt“ aufgenommen.

1.2 Erforderlichkeit der Plananderung

Die Gemeinde Denkendorf mit ihren Ortsteilen liegt im Landkreis Eichstatt und der wirtschafts-
starken und wachsenden Region Ingolstadt. In Ingolstadt sowie im Landkreis Eichstétt herrscht
Vollbeschéaftigung. Die gute wirtschaftliche Lage der Region fuhrt dazu, dass Zuwanderer aus
anderen Bundeslandern und Landern Europas in den GrofRraum Ingolstadt und den Landkreis
Eichstatt ziehen. Das Bayerische Landesamt fir Statistik prognostiziert eine Bevoélkerungszu-
nahme von 2017 bis 2037 von 5,7% fir die kreisfreie Stadt Ingolstadt und sogar 7,3 % fir den
Landkreis Eichstatt.

Die Gemeinde Denkendorf liegt mit einer prognostizierten Bevolkerungszunahme von 7,5 % bis
unter 10 % von 2017 bis 2031 in dem vom Bayerischen Landesamt flir Statistik prognostizierten
Trend. So unterliegt die Gemeinde Denkendorf ebenfalls dem Siedlungsdruck des Landkreises
Eichstatt und insgesamt der Region Ingolstadt. Da die Gemeinde der Bevolkerung in den vergan-
genen Jahren nur wenig baureifes Land zur Verfligung stellen konnte, kam es zum Beispiel in
den Jahren 2009 bis 2012 zu einem Wegzug von rund 70 Bauinteressenten. Um solch einer
Negativentwicklung entgegen zu wirken und der ansassigen Bevdlkerung, sowie mdglichen Zu-
wanderern ausreichend Wohnmaglichkeiten ohne zusatzlichen Flachenverbrauch zur Verfliigung
stellen zu kdnnen, beabsichtigt die Gemeinde eine mal3volle Verdichtung der einzelnen Ortsteile
Zu ermdoglichen.

Das in der gesamten Region sehr knappe Wohnraumangebot fiihrt zu starken Preisanstiegen bei
Wohnbauland und anzubietendem Wohnraum, so dass eine maf3voll verdichtete Wohnnutzung
des Innenbereiches unter Beibehaltung der charakteristischen Ortsentwicklung anzustreben ist.
Ziel der Gemeinde Denkendorf ist es daher die baurechtlichen Vorgaben zur Innenentwicklung
neu zu regeln und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

1.3 Bisheriges Verfahren

Der Gemeinderat von Denkendorf hat daher in der Sitzung vom 24.05.2017 gemal § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen, den bestehenden Bebauungsplan Nr. 21 vom 22.07.1994 (gultig fur den
Hauptort und alle Ortsteile) zu dndern und nach Ortsteilen aufzuteilen (21 a — e).

Der Gemeinderat von Denkendorf hat danach in der Sitzung vom 05.10.2017 beschlossen, die
Aufteilung fiir die Ortsteile in die Nummern 21 a — e zu erganzen. Die Anderungsbeschliisse

wurden vom 20.10.2017 bis 06.12.2017 ortsiblich bekannt gemacht.

Diese Bebauungspléne werden zukiinftig als Bebauungsplan Nr. 21 a-e ,Innenbereich Ortsteile”
— Bitz, Dorndorf, Gelbelsee, Schonbrunn, Zandt — gefiihrt werden. Klargestellt wird, dass fur die
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Ortsteile die bisherigen Festsetzungen fortgelten, bis der Bebauungsplan auch fir diese Teilbe-
reiche geéndert wurde.

Der Beschluss zum Erlass einer Veranderungssperre zur Sicherung der Planung erfolgte in der
Gemeinderatssitzung vom 24.05.2017, sie trat am 22.06.2017 in Kraft, die 1. Verlangerung am
17.04.2019 und die 2. Verlangerung am 06.06.2020.

Fur den Hauptort Denkendorf wurde der Bebauungsplan mit Beschluss vom 13.02.2020 mittler-
weile als Satzung beschlossen.

Fur die Bebauungsplane der Ortsteile Bitz, Dorndorf, Gelbelsee, Schonbrunn und Zandt wurde
bereits ein Bauleitplanverfahren mit Vorentwurf (nur Lageplane mit Geltungsbereich, gemeinsa-
mer Begriindung fir alle Ortsteile und gleichlautender Satzung) nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB durchgefihrt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.10.2017 hat in der Zeit
vom 20.10.2017 bis zum 06.12.2017 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4
Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.10.2017 hat in
der Zeit vom 26.10.17 bis 01.12.2017 stattgefunden.

In der Gemeinderatssitzung vom 5.4.2018 wurde die Umbenennung in ,Einfacher Bebauungs-
plan zur Steuerung des Mal3es der Nutzung bei der Bebauung im unbeplanten Innerortsbereich,
verdichtete Bebauung Ortsteile Bitz, Dérndorf, Gelbelsee, Schénbrunn und Zandt, verdichtete
Bebauung“ beschlossen.

AuRerdem wurden dem Gemeinderat die eingegangenen Stellungnahmen der friihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung und des friihzeitigen Tragerverfahrens zur Abwéagung vorgelegt. Die vor-
bereitete Abwagung wurde jedoch nicht durchgefihrt und das Verfahren unterbrochen, so dass
die Projektbearbeitung an diesem Punkt wieder aufzusetzen ist um das Bauleitplanverfahren
durch Wiederholung der Schritte nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB fortzusetzen.

In Abstimmung mit dem Landratsamt Eichstatt wurde festgehalten, dass der Umgriff des einfa-
chen Bebauungsplans zur Steuerung des Mal3es der Nutzung bei der Bebauung im unbeplanten
Innerortsbereich die Bebaubarkeit nach den 88 34 und 35 BauGB nicht regelt. Die Regelung der
Zulassigkeit von Bauvorhaben im Sinne des 88 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist ausdrtcklich durch
die Gemeinde nicht gewiinscht.

Nach Ricksprache mit dem Landratsamt Eichstatt (Besprechung vom 14.05.2018) wurde der
Geltungsbereich der Plane entsprechend den Abgrenzungen des Flachennutzungsplanes defi-
niert.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes hat das Landratsamt zwischenzeitlich die Vereinbarkeit mit
einem einfachen Bebauungsplan geklart. Durch den einfachen Bebauungsplan wiirde kein au-
tomatisches Baurecht entstehen. Dies bedeutet, dass der Immissionsschutz bei jedem Einzel-
bauvorhaben neu zu bewerten ist.
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Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen wurde in der Sitzung vom 14.06.2018 be-
handelt, das Verfahren dann jedoch abgebrochen, so dass die Projektbearbeitung an diesem
Punkt wieder aufzusetzen ist um das Bauleitplanverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
fortzusetzen. Im Ergebnis wurde die Verwaltung beauftragt, die 6ffentliche Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
erneut durchzufihren.

Nach intensivem Dialog mit Vertretern der Gemeindeverwaltung Denkendorf, dem Bauausschuss
und Fraktionsvorsitzenden sowie Vertretern der Blrgerinitiative wurde am 03.09.2020 ein Kon-
sens beziglich der jeweiligen Geltungsbereiche der einzelnen Ortsteile und die Festsetzungen
des einfachen Bebauungsplans erzielt.

Diese Ergebnisse wurden stadtebaulich bewertet und in einer Uberarbeiteten Vorentwurfsfassung
mit Festlegung des Geltungsbereichs ohne eine Aufteilung in Quartiere zusammengefasst. Der
Gemeinderat hat diese Planfassung in der Sitzung vom 10.09.2020 gebilligt und die Wiederauf-
nahme des Bauleitplanverfahrens beschlossen.

1.4  Ziel der Plananderung

Der gesamte Geltungsbereich ist bis auf die vom Plangebiet erfassten gréReren Baullcken und
Griunflachen teilweise mit Hofstellen, auch aufgelassenen Hofstellen und Wohngrundstiicken
durchsetzt und bebaut. Gerade die landwirtschaftlichen Grundstiicke, aber auch die noch nicht
bebauten Grundstiicke sind in ihrem Ausmal sehr grol3 und auch mit gré3eren Baukorpern, wie
Scheunen und Stallungen bebaut.

Durch den wachsenden Baudruck ist zu befiirchten, dass diese Hofstellen mit grol3en Bauvolu-
men, mit einer grol3en Anzahl von Wohnungen verdichtet bebaut werden.

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 21 ,Verdichtete Bebauung“ Gemeindebereich Denkendorf
hat MindestgrundsttickgroRen in Abhangigkeit von der Art der Bebauung (250 m? bei Geschoss-
wohnungen, 300 m? bei Doppel- und Reihenhausbebauung) festgesetzt. Zudem sind die Grund-
flachenzahl und die Geschossflachenzahl bestimmt.

Der bisherige Bebauungsplanvorentwurf Nr. 21a hatte fiur den Ortsteil Bitz Mindestgrundstticks-
groRen in Abhangigkeit von der Art der Bebauung (450 m? bei Einzelhausbebauung, 250 m? je
Hauseinheit bei Doppel- und Reihenhausbebauung) festgesetzt. Zudem waren die Grundflachen-
zahl und die Geschossflachenzahl bestimmt.

Der geanderte Bebauungsplan soll eine begrenzte Verdichtung zulassen, um dem wachsenden
Bedarf an Wohnraum gerecht zu werden, gleichzeitig soll aber eine ungeordnete Entwicklung
verhindert werden. Dieses Ziel soll im Wesentlichen durch die folgenden Festsetzungen erreicht
werden:

e Festsetzung der MindestgréRe von Grundstlicken auf 450 m? bei Einzelhausbebauung
und 250 m? bei Doppelhausbebauung und 150 m2 bei Reihenhausbebauung je Hausein-
heit.

e Festsetzung der zulassigen Anzahl der Wohnungen in Bezug auf die Grundstticksflache
wird:

Je volle 200 m2 anteiliger Grundsticksflache ist eine Wohneinheit gréf3er 60 m2 zulassig.
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Je volle 150 m2 anteiliger Grundstucksflache ist eine Wohneinheit kleiner / gleich 60 mz2
zulassig.

o Festsetzung der zulassigen Anzahl der Wohnungen pro Gebaude

Je Einzelhaus sind maximal 8 Wohnungen zulassig.
Je Doppelhaushélfte sind maximal 2 Wohnungen zulassig.
Je Hauseinheit Reihenhaus sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

e Zahl der Vollgeschosse:
- 11+ D (D kein Vollgeschoss)

Bezuglich gestalterischer Vorgaben werden keine weiteren Festsetzungen getroffen; die Ge-
meinde beabsichtigt die ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung aufzuheben.

Bezuglich der Stellplatzregelung werden keine Festsetzungen getroffen; die Gemeinde besitzt
eine mit Beschluss vom 12.09.2019 neu gefasste Stellplatzsatzung. Diese ist bisher noch nicht
rechtskréftig, da das Verfahren noch zuruckgestellt ist, wird aber noch im Jahr 2020 abgeschlos-
sen.

2.  Ortsteile von Denkendorf im Stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept (ISEK)

Fur die Gemeinde Denkendorf wurde von 2015 bis 2018 unter breiter Offentlichkeitsbeteiligung
ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) erarbeitet und vom Gemeinderat in
seiner Sitzung vom 19.04.2018 gebilligt.

Die Untersuchungsgemeinde setzt sich aus dem Hauptort Denkendorf mit Altenberg (kein eigen-
standiger Ortsteil, sondern zum Hauptort Denkendorf gehdrend), sowie den Ortsteilen Bitz, D6rn-
dorf, Gelbelsee, Schonbrunn und Zandt zusammen.

Die Ortsteile der Gemeinde Denkendorf liegen in der nordlichen Hélfte des Gemeindegebietes
verteilt, die stdliche Halfte ist gepragt durch Waldstrukturen. Im Zuge der Gebietsreformen im
Jahr 1971/72 wurden die bis dahin eigenstandigen Orte Dorndorf, Bitz, Zandt und Schénbrunn in
das Gemeindegebiet Denkendorf eingegliedert. 1978 wurde aufgrund der Rechtsverordnung der
Regierung von Oberbayern der Ort Gelbelsee ebenfalls eingemeindet.
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Abb. 1. Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK): Gemeinde Denkendorf mit ihren Ortsteilen - schema-
tisch dargestellt (Darstellung: D | S Grundlage: Bayerisches Landesamt fiir Vermessung und Geoinfor-
mation Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bayern)
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Abb. 2. Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK): Gemeinde Denkendorf - Siedlungsstruktur, schematisch
dargestellt (Darstellung: D | S Grundlage: Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bayern)

Die Abbildung 3 und 4 zeigen in Form schematischer Zeichnungen wie sich die Ortskerne von
Denkendorf, Altenberg, Bitz, Dérndorf, Gelbelsee, Schénbrunn und Zandt zu Beginn des 19. Jahr-
hunderts (Urkataster) darstellten und wie sie heute ausgepragt sind. Deutlich erkennbar sind die
starken Siedlungsentwicklungen zum Beispiel in Denkendorf, Zandt, Dorndorf und Gelbelsee. Die
damaligen Straf3en und Wege sind noch weitgehend erkennbar und wurden im Zuge der Sied-
lungsentwicklung der letzten Jahrzehnte erganzt und ausgebaut.
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Abb. 3. Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK): Analyse - Siedlungsstruktur und Landschaft des Kern-
orts und aller Ortsteile (Darstellung: D | S, Grundlage: Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und

Vermessung Bayern)

Abb. 4. Ortsteil Zandt um 1814 und 2016 (Darstellung: D | S, Grundlage: Landesamt fiir Digitalisierung, Breit-
band und Vermessung Bayern)

Der ehemals selbstandige Ort Zandt wurde im Jahr 1245 erstmals urkundlich erwahnt. Zu dieser
Zeit soll ein Adelsgeschlecht dort seinen Sitz gehabt haben. Das Zandter Schloss lag nérdlich
von Zandt auf einer Felsenkuppe. Der Burggraben wurde im Zuge von Kanalarbeiten 1973 zuge-
schittet. Die Kirche von Zandt wurde im Jahr 1602 erstmals erwahnt. Zandt bestand um 1814
aus zwei getrennten Siedlungsstrukturen, wie den Abbildungen auf der Seite 30 / 31 entnommen
werden kann. In den darauffolgenden Jahrzehnten sind die beiden Siedlungsteile
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zusammengewachsen, wobei die historischen Kerne durchaus noch im Grundriss erkennbar
sind. Auch in Zandt ist das heutige Stra3ennetz noch weitgehend Ubereinstimmend mit dem von
1814.

Im stadtebaulichen Entwicklungskonzept wurde firr die Ortsteile die nachfolgende Ubersicht ent-
wickelt, die die Handlungsfelder in den jeweiligen Ortsteilen darstellt. Fir Zandt werden als Hand-
lungsfelder folgende Bereiche genannt:

- Kulturlandschaft, Freizeit und Tourismus: Limes (Limeswanderweg)

- Gemeinsam leben soziale Einrichtungen: Neben zahlreichen Einrichtungen im
Hauptort Denkendorf ist insbesondere der Kindergarten St. Leonhard in Zandt her-
vorzuheben

- Wohnen und Versorgung: Zandt als grof3erer Siedlungsschwerpunkt

- Verkehr, Mobilitat und Umwelt: zwischen den Ortsteilen ist die Mobilitat (z.B.
Radwegeverbindungen) zu verbessern; beim o6ffentlichen Personennahverkehr
besteht weiterhin Handlungsbedarf

Abb. 5. Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK); Handlungsfelder Ortsteile (Darstellung: D | S)
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3. Geltungsbereich

Die Gemeinde Denkendorf besitzt einen im Jahr 2002 genehmigten Flachennutzungsplan.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst samtliche Ortsteile und wird fir jeden Ortsteil
als eigener Bebauungsplan unter der jeweiligen Nummerierung erlassen.

Samtliche Ortsteile sind im Innenbereich noch mit landwirtschaftlichen Nutzungen und Baukor-
pern sowie Wohngrundsticken und Wohnh&ausern gepragt.

Es ist festzustellen, dass der Bedarf an Wohnbebauung zunimmt und die Landwirtschaft zuneh-
mend aufgel6st wird. Vor allem die grol3en aufgeldsten landwirtschaftlichen Grundstiicke bieten
Anlass zu Spekulationen und bergen die Gefahr der fur den landlichen Bereich untblichen dich-
ten Bebauung, auch mit Geschosswohnungsbau. Die Gemeinde will dem nicht entgegentreten,
sondern nur Regelungen treffen, die dem &rtlichen Rahmen nicht widersprechen.

Das Plangebiet umfasst alle Flachen des FNP mit Ausnahme der in der 14. Anderung des FNP
entnommenen Flachen und Flachen, die durch rechtskraftige Bebauungsplane anderweitig gere-
gelt werden.

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2c umfasst den im Zusammenhang
bebauten Bereich des Ortsteiles Gelbelsee sowie die angrenzenden gewachsenen Bereiche, die
sich hauptsachlich als Wohngebiete darstellen. Wahrend der Ortskern eine Gemengelage dar-
stellt, sind die Randbereiche hauptsachlich von Wohnbebauung gepragt.

Im Weiteren grenzen 5 rechtskréftige Bebauungsplane an, die vom Geltungsbereich des Planes
Nr. 21e ausgenommen sind:

- B- Plan ,Am Graben"

- B- Plan ,Sudliche Dorfmitte"

- B-Plan Nr. 19 ,Brunner Feld"

- B- Plan ,SteinbruchstrafRe"

- B- Plan Nr. XLVII (47) Bitzer Grund

Der einfache B- Plan ,Mayrfeld* und der Bereich der Ergédnzungssatzung Zandt wurde in den
Geltungsbereich mit aufgenommen.

Flachenentnahmen aus der 14. Anderung des Flachennutzungsplans, die in Flachen fir die
Landwirtschaft zurtickgefihrt wurden, sind im Geltungsbereich ausgespart.

Der Flachennutzungsplan weist fir die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
21e fur den Ortsbereich Zandt ein Dorfgebiet und mehrere allgemeine Wohngebiete im Bereich
des Geltungsbereichs aus.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21e fiir den Ortsbe-
reich Zandt umfasst eine Flache von 36 ha

Grundsticke die im Flachennutzungsplan nicht als Siedlungsflache dargestellt sind, wurden nicht

in den Geltungsbereich einbezogen, da sonst das Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus
dem Flachennutzungsplan heraus nicht gewébhrleistet ist.
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Abb. 6. Ubersichtsplan Geltungsbereich (griin: bisheriger Geltungsbereich, rot: neuer Geltungsbereich,
blau: vorhandene B-Plane, orange, FNP 14. Anderung)

Charakteristisch fiir den Ortsteil Zandt ist die Zweiteilung in die Bereiche Ober- und Unterzandt
und die dadurch gehéauft vorhandenen unbebauten und teilweise auch sehr groRen Grundsticke
im raumlichen Zentrum von Zandt — vor allem im Bereich des Bodendenkmals D-1-7034-0006
der Teilstrecke des raetischen Limes, das 2006 zum UNESCO-Welterbe ,Grenzen des ROomi-

schen Reiches" ernannt wurde.
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Die beiden gewachsenen Dorfkerne sind im Lauf der Zeit zu einem Ortsteil zusammengewachsen
und haben sich durch Veranderungen und Entwicklungen im Bereich der Landwirtschaft, des
Gewerbes/Einzelhandels und der Wohnnutzungen in seiner jetzigen Auspragung entwickelt.

Noch vorhandene Landwirtschaft soll im Bestand geschiitzt werden. Gleichzeitig soll das Ent-
wicklungspotenzial fur Wohn- und Gewerbebau genutzt werden.

GroRere Freiflachen sind als ,Hinterliegergrundstiicke* oder unbebaute Grundstiicke, teilweise in
Ortsrandlage vorhanden Um diese Flachen im Rahmen der Nachverdichtung einer Bebauung
zufiihren zu kénnen verbleiben sie innerhalb des Geltungsbereiches, in dem das festgesetzte
Mal3 der baulichen Nutzung zu bertcksichtigen ist. Damit sind auch bislang unbebaute Einzel-
grundstticke oder Teilgrundstiicke in den Geltungsbereich aufgenommen worden, soweit sie ge-
malf Flachennutzungsplan einer Gebietswidmung nach BauNVO unterliegen. Diese Flachen sind
im Flachennutzungsplan auch als Dorfgebiet nach § 5 BauNVO dargestellt.

4.  Planungsbindungen

4.1 Landesentwicklungsprogramm

Die Gemeinde Denkendorf liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013) inner-
halb des allgemein landlichen Raums im Norden der Stadt Ingolstadt, wobei die nordwestlich
benachbarte Stadt Beilngries als nachstgelegenes Mittelzentrum ausgewiesen ist. Die Moglich-
keit der Nachverdichtung wird dabei als vorrangig eingestuft.

Bezuglich der Siedlungsstruktur gibt das LEP vom 01.09.2013 in seinen Zielen und Grundsatzen
~Innenentwicklung vorn AuRenentwicklung“ vor:

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.”

Zum Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01.09.2013 wurde eine ,Status-quo-Prognose
Bevolkerungsentwicklung” erarbeitet. Demnach ist ein weit Gberdurchschnittliches Bevdlkerungs-
wachstum anhaltend bis 2030 in den Regionen Minchen (+10,3%) und Ingolstadt (+3,6%) zu
erwarten. ... In der Region Ingolstadt treffen ein erheblicher Wanderungsgewinn und ein nur re-
lativ geringes Geburtendefizit zusammen.

4.2 Regionalplan

Beziglich des Siedlungswesens (Fassung vom 01.03.2008) formuliert der Regionalplan In-
golstadt fur das Kleinzentrum Denkendorf folgende Ziele:

(2) Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in einem angemes-
senen Verhaltnis stehen. Eine sinnvolle Zuordnung der Wohnstatten, Arbeitsstatten, Erholungsflachen und
der zentralen Einrichtungen zueinander und zu den Verkehrswegen und den 6ffentlichen Nahverkehrsmit-
teln ist moglichst vorzusehen, um dem Schutz vor Immissionen zu gentigen und das Verkehrsaufkommen
zu verringern (BIIl, Ziff. 1.4)

(2) Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand und in den
Ortsrandbereichen soll geachtet werden (Blll, Ziff. 1.5)
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4.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist den gesamten Geltungsbereich des Ortsteils Zandt als Dorfge-
biet und allgemeine Wohngebiete aus. Im Dorfgebiet finden sich neben Wohnbaugrundstiicken
auch gewerblich genutzte Grundstiicke sowie landwirtschaftliche Hofstellen.

Die Flachen fir Gemeinbedarf sind im Flachennutzungsplan nicht flachig, sondern mit Symbol
(Feuerwehr, Kindergarten, Verwaltung etc.) gekennzeichnet.

Abb. 7. Flachennutzungsplan

Dem derzeit glltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Denkendorf wurden im Jahr 2013
durch die 14. Anderung Flachen entnommen und in Flachen fur Landwirtschaft riickgefuhrt bzw.
eine Flache im Norden von Zandt wurde in ein Allgemeines Wohngebiet umgewidmet.
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Abb. 8. 14. Anderung des Flachennutzungsplans von 2013
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Abb. 9. 14. Anderung des Flachennutzungsplans von 2013
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Daraus resultiert der festgelegte Geltungsbereich fiir den vorliegenden Bebauungsplan:

Abb. 10. Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich des Bebauungsplans (rot)

Die Flachen innerhalb des festgelegten Geltungsbereichs sind im Flachennutzungsplan als Dorf-
gebiet oder Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
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Da der Geltungsbereich mit den als Dorfgebiet und Allgemeinem Wohngebiet festgelegten Fla-
chen des Flachennutzungsplans identisch ist, sind damit auch die Vorgaben des §17 BauNVO
einzuhalten.

4.4 Nachrichtliche Darstellungen als Planungsbindungen

Neben den Ubergeordneten Planungen sind im vorliegenden Bebauungsplan dargestellt:

- Ortsdurchfahrtsgrenzen: Die im Flachennutzungsplan dargestellten Ortsdurchfahrtsgren-
zen an der HauptstraRe nach Osten (Richtung Riedenburg) und Westen (Richtung Den-
kendorf) sind im Bauleitplan dargestellt.

- Bekannte Bodendenkmaler im Ortsbereich: im Ortsbereich ist ein flachiges Bodendenk-
mal bekannt. Fir Bauvorhaben in diesem Bereich ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
nach Art 7 Abs. 1 DSchG erforderlich. Im sonstigen Ortsbereich besteht die Meldepflicht
nach Art. 8 Abs. 1 DSchG.

- Baudenkmaler im Ortsbereich: die im Ortsbereich erfassten Baudenkmaéler sind im Bau-
leitplan gekennzeichnet und unterliegen den Schutzbestimmungen des Denkmalschutz-
gesetzes.

5. Ziele, Zweck und Auswirkungen der Planung

51 Planerfordernis

Denkendorf ist durch die direkte Anbindung an die BAB 9 Miinchen-Nurnberg und der Nahe zur
kreisfreien Stadt Ingolstadt auch fiir Pendler ein interessanter Wohnort. Dies ist verbunden mit
reinem Schlafaufenthalt und damit kleinteiliger Wohnstruktur. Durch den Bau von Kleinwohnun-
gen finden Familien kaum geeigneten Wohnraum, stattdessen erfolgt eine sehr kleinteilige Be-
bauung, die den vorhandenen Umgebungsbereich verandert. Ein wesentliches Ziel der Ge-
meinde ist es sowohl familiengerechte, wie auch Kleinwohnungen in verschiedenen Bereichen
zuzulassen.

Die Gemeinde Denkendorf beabsichtigt mit vorliegender Anderung des Bebauungsplans Nr.
21e Teilbereich ,Ortsbereich Zandt” eine geordnete Entwicklung zu erreichen und dabei auch
eine mafdvolle Verdichtung zuzulassen.

Der Geltungsbereich stellt eine Uber Jahrzehnte gewachsene Gemengelage mit den typischen
dorflichen Strukturen dar und ist bis auf die vom Plangebiet erfassten groReren Baullcken und
Freiflachen teilweise mit Hofstellen, aufgelassenen Hofstellen, Wohngrundstiicken und auch ge-
werblich genutzten Grundstiicken und Gebauden durchsetzt.

Die aktuellen Einwohnerzahlen zeigen, dass der Ortsteil Zandt mit einer Einwohnerzahl von 905
der gréi3te Ortsteil von Denkendorf ist.
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Abb. 11. Aktuelle Einwohnerzahlen Ortsteile und Hauptort

Die noch vorhandenen landwirtschaftlichen Grundstiicke sind in ihrem Ausmaf sehr grof3 und
auch mit gréReren Baukdrpern, wie Scheunen und Stallungen bebaut. Durch den wachsenden
Baudruck ist zu beflirchten, dass diese Hof- bzw. ehemaligen Hofstellen mit einer grof3en Anzahl
sehr kleiner Wohnungen ausgebaut werden. Durch solch stark verdichtete Bebauung wirden
sich Probleme bezuglich der Verkehrsinfrastruktur, Kfz-Stellplatzen, fehlenden Freiflachen etc.
ergeben.

Auch Gemeinbedarfsflachen, wie Kirche, Kindergarten, Spielplatz, Feuerwehrhaus und Friedhof
sind vorhanden, wobei Friedhof und Feuerwehrhaus nicht im Geltungsbereich liegen.

Im Geltungsbereich vorhandene Gemeinbedarfsflachen sind:

- Kath. Pfarrkirche St. Leonhard, Kirchweg 9
- Haus der Limeskinder Haus Zandt, Pfarrgasse 4

- Feuerwehrhaus Zandt, Friedhofstr. 7

Daneben sind vor allem 6stlich des historischen Ortskerns auch Gebaude gewerblicher Nutzung
(z.B. Fensterbau Schock) vorhanden.

In den Randbereichen lUberwiegt die Wohnnutzung auf unterschiedlich groRen Grundstiicken,
zum Teil mit klar geordneter Bebauung mit Einfamilienhausern im Bereich Heuweg, Schiefer- und
Michlstral3e.

Die vorhandene Bebauung mit Wohnnutzungen stellt vornehmlich Ein- und Zweifamilien-, sowie
Doppelhauser, aber auch Mehrfamilienhauser dar und bietet hinsichtlich der Bausubstanz und
der Grundstiickssituation Mdglichkeiten der Nachverdichtung. Diese Entwicklung soll kontrolliert

erfolgen.
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Im Geltungsbereich sind auch noch verschiedene Freibereiche vorhanden, die ebenfalls die Ge-
fahr einer intensiven Nachverdichtung mit Kleinwohnungen bergen. Hier sind zum einen einige
noch vollstandig unbebaute Grundstticke innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsberei-
ches zu nennen, zum anderen auch grof3flachige Einzelgrundstiicke mit partieller Bebauung die
durch Bestandsabbruch ober Grundstiicksteilung einer Neubebauung zugefihrt werden kdnnen.

Es soll vor allem auf noch gré3eren Einzelgrundstiicken einer allzu grof3en, quartiersunvertragli-
chen Verdichtung vorgebeugt werden. Die Gemeinde verkennt dabei nicht, dass die Schaffung
von Wohnraum auch Ziel der Innenentwicklung der Gemeinde ist.

Fur alle Bereiche soll mit dem vorliegenden Plan kinftige Entwicklungsmdglichkeiten vorgegeben
werden.

Hauptziel der Gemeinde ist daher eine malRvolle geordnete Entwicklung unter Zulassung einer
innerortlichen Verdichtung. Um eine solche zu erreichen hat der Gemeinderat die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 21e beschlossen und mit dem Beschluss einer Ver&nderungssperre gesi-
chert. Dieser ,Einfache Bebauungsplan" gibt allerdings keine Moglichkeit Bauvorhaben im Ge-
nehmigungsfreistellungsverfahren zu verwirklichen. Fir die nicht geregelten Kriterien ist die Ein-
figung im Rahmen des § 34 BauGB maligebend.

Im Gegensatz zum Hauptort Denkendorf, der in drei verschiedene Quartiere unterteilt wurde,
wurde fir die Ortsteile keine Quartiersbildung mit unterschiedlichen Festsetzungen entwickelt,
sondern einheitliche Festsetzungen flir den gesamten Geltungsbereich getroffen.

Im Planungsprozess wurden Uberlegungen zur Aufteilung in zwei Quartiere angestellt, jedoch im
Bauausschuss der Gemeinde Denkendorf wieder verworfen, damit nicht nur im gesamten Gel-
tungsbereich des jeweiligen Ortsteils, sondern in allen Ortsteilen eine einheitliche stadtebauliche
Entwicklung erfolgen kann.

Mit den festgesetzten Vorgaben soll die stadtebauliche Nachverdichtung in dem im Zusammen-
hang bebauten Ortsbereich von Zandt (auRerhalb der bereits durch Bebauungsplane entwickel-
ten Gebiete) erreicht werden und dabei trotzdem die Vertraglichkeit der Nachverdichtung mit der
dorflichen Pragung des Ortes erreicht werden.
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Abb. 12. Historischer Kern mit kath. Pfarrkirche St. Leonhard

Neben den im Folgenden naher beschriebenen Festsetzungen des einfachen Bebauungsplans
werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse insbesondere durch die gesetzlichen Regelun-
gen zu den Abstandsflachen und die Regelungen zu Stellplatzen gewabhrleistet.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Fur alle Ortsteile ist im bisherigen Bebauungsplan Nr. 21a - e einheitlich eine GRZ von 0,6 und
eine GFZ von 0,8 festgelegt. Ausnahmen sind Bebauungspléne aufRerhalb des Geltungsberei-
ches dieses Bebauungsplanes. Mit vorliegender Anderung des Bebauungsplanes 21e werden
nun angepasste Anderungen dieser Festsetzungen getroffen.

GRZ und GFZ werden nicht festgesetzt, sondern:

- das MaR der baulichen Nutzung tUber die Anzahl der Geschosse

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist nach § 19 BauNVO zu ermitteln; die Uberschrei-
tung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist bis zu 50 % zu-
lassig, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

- die Mindestgrundstiicksgro3e

- Anzahl der Wohnungen in Bezug auf die Grundstiicksflache

- Maximal zulassige Anzahl von Wohnungen
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Auf die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien wird verzichtet, weil gerade im gewachsenen
Dorfgebiet die Grundstiicke keine Einheitlichkeit aufweisen und so eine Auflockerung beibehalten
wird. Damit entsteht ein einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB.

Aufgrund der innerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen unterschiedlichen topografischen
Gegebenheiten wird zudem auf die Festsetzung einer zulassigen Wandhohe verzichtet, da kein
einheitlicher Bezugspunkt definiert werden kann. Die zulassige Hohenentwicklung wird durch die
festgesetzte Geschossigkeit begrenzt.

Fir die bauliche Entwicklung wird keine maximale Wandlange festgesetzt, da die Vorgaben der
Baunutzungsverordnung (8 22 BauNVO) zur offenen Bauweise (bis 50 m Geb&udeldnge zulas-
sig) nicht eingeschrankt werden sollen und die maximal zuldssige Baumasse durch die anderen
Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung ausreichend reguliert wird. Die geschlossene
Bauweise ist flr Hausgruppen zulassig.

Bauvorhaben im sogenannten Genehmigungsfreistellungsverfahren kénnen nicht verwirklicht
werden. Fur die nicht geregelten Kriterien ist demnach die Einfligung im Rahmen des § 34 BauGB
malfigebend.

Die Vorgabe einer Il + D - Bauweise orientiert sich an der bestehenden Bebauung und lasst eine
Nachverdichtung im Bereich niedriger bebauten Bereiche zu. Zu berlcksichtigen ist, dass das
Dach kein Vollgeschoss sein darf.

Die Festsetzungen im einfachen Bebauungsplan bieten gréBeren Freiraum und sollen dadurch
den Bestand und in gleichem Mal3e die Wohnbebauung und gewerblichen Bebauung sichern und
gewabhrleisten. Der Bestand an gréReren Baukdrpern lasst die Mdglichkeit fur groRere Wohnbau-
vorhaben zu. Aus diesem Grund wurde eine zweigeschossige Bebauung plus ausbaubares Dach
ohne anrechenbare Vollgeschossigkeit zugelassen.

In den Randbereichen des Geltungsbereiches existieren kleinere mit Einfamilienh&usern bebau-
ten Grundstilicke, aber auch etwas gréf3ere Einzelgrundstiicke mit vornehmlich Wohnbebauung.

Da auch hier die bestehende Bebauung die Vorgaben des Bebauungsplans mit zwei Vollge-
schosse plus Dach nicht Uberschreitet, fligen sich neu zu planende Baukdrper sehr gut in den
Bestand ein und bestehende niedriger bebaute Grundsticke kdnnen entsprechend nachverdich-
tet werden.

Auch auf grof3flachigeren Einzelgrundstucken ist eine Nachverdichtung durch ergdnzende Ge-
baude oder Abbruch und nachfolgender Errichtung groR3erer Gebaude mdglich.

Die im Bestand vorhandene Bebauung erfillt bzw. unterschreitet diese Mal3e derzeit, so dass
kuinftig noch Entwicklungsmaoglichkeiten gegeben sind.
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Abb. 13. Beispiel Bebauung im Bestand mit Wohnnutzung

Abb. 14. Beispiel Bebauung im Bestand mit Wohnnutzung
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Einige Grundstiicke sind mit ihrer Baumasse als ,Ausreil3er” unter der Bebauung im néheren
Umfeld anzusehen und daher schon heute, auch ohne regelnden Bebauungsplan, nicht mal3-
stabsbildend nach § 34 BauGB.

Deshalb wird im vorliegenden Bebauungsplan sowohl die Mindestgrundstiicksgré3en fir alle Be-
bauungstypen, die Anzahl der Wohnungen in Bezug auf die Grundsticksflache, als auch maximal
zulassige Anzahl von Wohnungen geregelt:

5.3 Mindestgrundstiicksgrof3en

Ein weiteres Regularium der stadtebaulichen Entwicklung bildet die Festsetzung von Mindest-
grundstticksgroRRen fur die Entwicklung von Bauvorhaben. Fir alle Quartiere gilt hierbei eine
Mindestgrundstiicksgré3e von 450 mz fur Einzelhausbebauung und 250 m2 fir Doppelhausbe-
bauung und bei Reihenhausbebauung 150 m? je Hauseinheit.

Bei Einzelgrundstiicken im Bestand, die kleiner als 450 m?2 sind, kann ausnahmsweise eine Ein-
zelhausbebauung zugelassen werden.

5.4  Anzahl der Wohnungen in Bezug auf die Grundsticksflache

Wegen der unterschiedlichen Grundstiicksgrof3en und Zuschnitte, gerade im Bereich der Land-
wirtschaft wurde diese Unterscheidung getroffen.

Um die dorfliche Struktur zu erhalten und Wohnraum zu schaffen, sowie die landwirtschaftlichen
Betriebe in ihrem Bestand zu sichern und ihnen Erweiterungsmdglichkeiten zu lassen, wird die
Anzahl der hochstzulassigen Wohneinheiten festgesetzt.

Hinsichtlich der héchstzulassigen Zahl der Wohnungen als Grundstiicksgréf3en-Pauschalbestim-
mung hat das Bundesverwaltungsgericht mit Urteil vom 08.10.1998 entschieden: Die hdchstzu-
lassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden kann durch eine Verhaltniszahl, z. B. je ange-
fangene 100 m2 Grundsticksflache eine Wohnung geregelt werden.

Gerade im landlichen Bereich |6st eine zu groRe Verdichtung mit Wohnungen verbunden mit den
zu schaffenden Stellplatzen immer wieder Konflikte aus.

Dazu wird festgesetzt:
Als zulassige Anzahl der Wohnungen in Bezug auf die Grundstucksflache wird festgesetzt:

Je volle 200 m2 anteiliger Grundstticksflache ist eine Wohneinheit grof3er 60 m2 zulassig (gilt
auch fir Reihenmittelhduser).

Je volle 150 m2 anteiliger Grundstiicksflache ist eine Wohneinheit kleiner/gleich 60 m2 zulassig
(ausgenommen Reihenmittelhauser).

5.5 Maximal zuldssige Anzahl von Wohnungen

Um zu grof3e Wohnungszahlen je Hauptgebaude zu vermeiden, wird die héchstzulassige Zahl
der Wohnungen festgelegt:

Als maximal zulassige Anzahl von Wohnungen wird fiir den Geltungsbereich festgesetzt:

Je Einzelhaus sind maximal 8 Wohnungen zulassig.
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Die maximale Anzahl der Wohnungen je Einzelhaus wird auf 8 Wohnungen beschrankt, da die
dadurch entstehende Baumasse mit dem vorhandenen Ortsbild vertraglich erscheint und sich
besser in die bestehende Bebauung einfugt. Aufgrund der grof3en noch vorhandenen unbebau-
ten Grundstiicke und der vorhandenen Baustruktur ist eine Erhéhung auf 8 Wohneinheiten in
Zandt als groRtem Ortsteil Denkendorfs sinnvoll. Auch die in diesem Ortsteil wachsenden Ein-
wohnerzahlen sprechen dafur.

Abb. 15. Bebauungsbeispiele Einzelhaus mit 7 und 8 Wohneinheiten
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8 WE > 60 m?

8 WE > 60 m2 7 WE > 60 m2

Abb. 16. Bebauungsbeispiele Einzelhaus mit 7 und 8 Wohneinheiten Ausschnitt

Je Doppelhaushélfte sind maximal 2 Wohnungen zulassig.
Je Hauseinheit Reihenhaus sind maximal 2 Wohnungen zul&ssig.

5.6 Stellplatzregelung

Generell gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Denkendorf in der zur Bauantragsstellung aktu-
ellen Fassung — auf dies ist im Bauleitplan hingewiesen.

Um mit vorliegendem Bebauungsplan fir den Ortsteil Gelbelsee keine Einzelsituation zu schaf-
fen, wurden keine Festsetzungen zur Stellplatzberechnung im Gliltigkeitsberiech des Bebauungs-
planes getroffen. Dagegen wurde die Stellplatzsatzung mit Beschluss vom 12.09.2019 insgesamt
neu gefasst und angepasst. Diese ist bisher noch nicht rechtskraftig, da das Verfahren noch zu-
rickgestellt ist, wird aber noch im Jahr 2020 abgeschlossen.

Die zwingende Festlegung der Lage von Stellplatzen (z. B. in einer Tiefgarage) ist dabei aber
nicht moglich, da eine Gemeinde gemal Artikel 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO durch Satzung zwar
ortliche Bauvorschriften Uber die Zahl, Grdl3e und Beschaffenheit der Stellplatze fur Kraftfahr-
zeuge erlassen kann, nicht aber tber deren Lage.

5.7  Gestalterische Festsetzungen

Gestalterische Vorgaben wurden hinsichtlich der Dachaufbauten vom bisherigen Bebauungsplan
nicht tbernommen. Dies soll kiinftig nicht mehr vorgegeben werden. Vielmehr soll dem jeweiligen
Bauherrn die Verwirklichung seines Bauvorhabens im Rahmen der Festsetzungen sowie der Ein-
fugung nach & 34 BauGB ermdoglicht werden.
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Abb. 17. Bebauung Bestand

5.8 Gewerbliche Nutzung

Im Bebauungsplan ist die Art der baulichen Nutzung fir die Quartiere nicht festgesetzt. Demnach
gilt fur die Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung weiterhin 8 34 BauGB. Das in den Quartie-
ren festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung soll auch fur gewerbliche und freiberufliche Nutzun-
gen gelten.

6. Grdnordnung

Da, mit dem Bebauungsplan, ausschlie3lich das Malf? der baulichen Nutzung im Innerortsbereich
gesteuert werden soll, wird von griinordnerischen Festsetzungen abgesehen.

7.  ErschlieBung, Infrastruktur

7.1  Verkehrliche ErschlieBung

Der einfache Bebauungsplan beinhaltet keine Verkehrs- und ErschlieBungsflachen. Da alle in-
nerértlichen StraBen und Wege vorhanden sind (Grundstiicksabgrenzung gemaf Flurkarte als
Plangrundlage des Bebauungsplanes) ist eine Erschlielung aller stralenbegleitenden Grundsti-
cke gegeben. Bei Bebauung von Hinterliegergrundstiicken ist die infrastrukturelle ErschlieRung
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
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7.2 Richtfunk

Durch das Plangebiet fihren zwei Richtfunkverbindungen der Telefénica Germany GmbH & Co.
OHG hindurch oder grenzen nah an:

- die Fresnelzone der Richtfunkverbindungen 508556219, 508556220 befindet sich in ei-
nem vertikalen Korridor zwischen 76 m und 106 m tber Grund

Die farbige Linie versteht sich als Punkt-zu-Punkt-Richtfunkverbindung der Telefénica Germany
GmbH & Co. OHG. Das Plangebiet ist im Bild mit einer dicken roten Linie eingezeichnet.

Man kann sich diese Telekommunikationslinie als einen horizontal tber der Landschaft verlau-
fenden Zylinder mit einem Durchmesser von rund 30-60m (einschlief3lich der Schutzbereiche)
vorstellen (abhangig von verschiedenen Parametern). Bitte beachten Sie zur Veranschaulichung
die beiliegende Skizze mit Einzeichnung des Trassenverlaufes. Alle geplanten Konstruktionen
und notwendige Baukréne dirfen nicht in die Richtfunktrasse ragen.

Entlang der Richtfunkstrecken ist ein horizontaler Schutzkorridor zur Mittellinie der Richt-
funkstrahlen von mindestens +/- 30 m und ein vertikaler Schutzabstand zur Mittellinie von min-
destens +/-15 m einzuhalten. Einer Festsetzung bedarf es nicht, da Bauhghen, die die Richtfunk-
verbindungen beeintrachtigen kénnen, nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht zu-
l&ssig sind.
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Abb. 18. Richtfunkstrecken — Quelle: Telefénica Germany GmbH & Co.OHG vom 15.06.2020

8. Umwelt- und naturschutzfachliche Belange

Zur Bericksichtigung der umwelt- und naturschutzfachlichen Belange wurde ein Umweltbericht
nach 8 2 BauGB verfasst, der Teil dieser Begriindung ist.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ergeben sich entsprechend den Darstellungen zu den
Schutzgitern nach UVPG im Umweltbericht nicht.

Auf die Erforderlichkeit zur Abarbeitung der Eingriffsregelung im Zuge von Baurechtsschaffung
wird im Umweltbericht bezogen auf betroffene Einzelflachen hingewiesen.

Da der vorliegende Bebauungsplan ausgleichspflichtige Einzelvorhaben in der Detailplanung
nicht abbildet, ist die projektbezogene Bearbeitung der Eingriffsregelung im jeweiligen Verfahren
zur Bauantragstellung zu erfullen.

9. Geogefahren

Nach den Angaben des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt sind im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund der Frankenalb besteht
allerdings aus verkarsteten Karbonatgesteinen des Weil3jura, die von unterschiedlich machtigen
Deckschichten Uberlagert werden. Es besteht ein Restrisiko flr die Entstehung von Dolinen oder
Erdfallen, vor Allem durch das Nachsacken von Deckschichten in unterlagernde Hohlrdume.

10. Immissionsschutz

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Art der baulichen Nutzung nicht geregelt. Die Darstellung
im Flachennutzungsplan ist weiterhin giiltig; eine Anderung/Anpassung des Flachennutzungspla-
nes erfolgt nicht. Immissionsschutzrechtliche Belange sind durch die ausschlie3liche Festsetzung
zum Malf der baulichen Nutzung nicht betroffen.

Jedoch kénnen von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und Hofstellen, selbst
bei ordnungsgemé&Rer 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 — wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein.

11. Leitungsverlaufe: Strom, Erdgas

Zwischen einer Bebauung und der vorhandenen 20 kV-Strom - Kabeltrassen ist ein Abstand
von 1,00 m einzuhalten.
Sind keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite empfohlen.

Bei Planungen im Geltungsbereich ist zu bericksichtigen, dass bei geplanten Baumstandorten
und Versorgungsleitungen, nach dem DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125
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.Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen“ ein Abstand von 2,50 m
einzuhalten ist. Bei sdmtlichen Planungen und Bauvorhaben ist darauf zu achten, dass alle
Energieversorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf eingebunden werden.

12. Altlasten

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich nach Auskunft des Landrats-
amts Eichstatt nicht bekannt.

13. Denkmalpflege

Gemall dem Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein bekanntes Bodendenkmal vorhanden:

- D-1-7034-0006 Teilstrecke des raetischen Limes, nachqualifiziert. Bei diesem handelt
sich um einen Abschnitt des UNESCO-Welterbes ,Grenzen der ROmischen Reiches".

- D-1-7035-0045 Wachtposten WP 15/14 des romischen Limes, nachqualifiziert

- D-1-7034-0155 Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarr-
kirche St. Leonhard, nachqualifiziert

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamts
fur Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt bereits beriicksichti-
gen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal? beschranken.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach
Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandi-
gen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Sofern au3erhalb der genannten (Boden-)Denkmaler bei der Verwirklichung von Bauvorhaben
Bodendenkmale zutage kommen, unterliegen diese der Meldepflicht nach Art. 8. Abs. 1 DSchG
und sind dem Bayer. Landesamt flr Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
unverzuglich bekannt zu machen.

Archéologische Ausgrabungen kdnnen abhangig von Art und Umfang der erhaltenen Boden-
denkmaler einen gréfReren Umfang annehmen und mussen friihzeitig geplant werden. Hierbei
sind Vor- und Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu berticksichtigen (u.a. Durchfih-
rungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde, bei Grabfunden auch Anthropologie).

Ist eine arch&ologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll bei der Verwirklichung von Bebau-
ungsplanen grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache archéologisch qua-
lifiziert untersucht werden, um die Kosten fur den einzelnen Bauwerber zu reduzieren (vgl.
BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3 / Denkmalpflege Informatio-
nen des BLfD 2004/ (B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K. Géhner]; 4 BayVG Minchen, Urteil v. 14.
September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2).

H Juni 2021 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > Parkstrae 10 > 85051 Ingolstadt



B Gemeinde Denkendorf B Seite 31
® 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 21e Teilbereich ,Ortsbereich Zandt" - Begriindung

Als Alternative zur archaologischen Ausgrabung kann in bestimmten Féllen eine Konservatori-
sche Uberdeckung der Bodendenkmaler in Betracht gezogen werden. Eine Konservatorische
Uberdeckung ist oberhalb des Befundhorizontes und nur nach Abstimmung mit dem BLfD zu
realisieren (z.B. auf Humus oder kolluvialer Uberdeckung).

Daneben befinden sich gemall dem Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege im Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Baudenkmaler:

- D-1-76-120-28 Kirchweg 9. Kath. Pfarrkirche St. Leonhard, Saalbau mit Steildach, 1729-
36, Turm mit Pyramidendach im Kern mittelalterlich; mit Ausstattung; Friedhofsmauer,
18./19. Jh., nachqualifiziert

- D-1-76-120-30 Dorndorfer StralRe 3, Barocke Biste "Der Frihling”, um 1780/90, aus
Schlof3 Schénbrunn; im Hausgarten aufgestellt, nachqualifiziert

- D-1-76-120-31 Dorndorfer StralRe 8, Kleinhaus, erdgeschossiger biedermeierlicher Bau
mit Kalkplattendach und Putzrahmung um die Fenster, um 1830/50, nachqualifiziert.

- Das Einzeldenkmal D-1-76-120-29 auf dem Flurstiick 77/43 ist 2019 eingefallen und
wurde mit Zustimmung der Denkmalpflege komplett entfernt.

Neubauten und auf3ere Verdnderungen an Gebauden im direkten Nahebereich zu eingetrage-
nen Baudenkmalern sind nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz erlaubnispflichtig.

Vorentwurf: 05.10.2017

Uberarbeiteter Vorentwurf: 10.09.2020

Entwurf: 04.03.2021

Satzungsbeschluss: 17.06.2021 mit Planfassung vom 17.06.2021

Alois Rieder Angelika Denzinger
Landschaftsarchitekt Architektin
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