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Anderung des Flachennutzungsplanes durch das Deckblatt Nr. 28 der Gemeinde Denkendorf
i.d.F. vom 24.10.2019

Begrundung zum Flachennutzungsplan,

Deckblatt Nr. 28, ,,.Sondergebiet Lagerflachen am
Weiher*

Sondergebiete (SO) § 11 BauNVO

A  Begriindung

A.1 Anlass und Erfordernis der Planung, Zielsetzungen

Der aktuelle Anlass fir die Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Absicht der
Gemeinde Denkendorf gemal § 1 Abs. 3 BauGB in dem Bereich des bestehenden
landwirtschaftlichen Betriebes rechtliche Voraussetzungen fir einen Betrieb mit
Lagerflachen zu schaffen. Dadurch soll die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
gewahrleistet werden.

Die Flachen auf dem betroffenen Grundstick Fl. Nr. 163 der Gemarkung Gelbelsee
wurden in der Vergangenheit flr einen Gefligelaufzucht- und Gefligelhandelbetrieb
bendtigt und ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Flachen fir eine
landwirtschaftliche Nutzung dargestellt. Aus wirtschaftlichen Grinden wurde der
Hihnerhof vor ca. 35 Jahren immer mehr zur Lagerflichen umgebaut bis schlieRlich
die landwirtschaftliche Nutzung des Betriebes vollstandig aufgegeben wurde. Fir die
bestehenden Gebaude mit der urspringlichen Nutzung als Gefliigelaufzucht- und
Gefligelhandelbetrieb wurde vor fast 30 Jahren eine neue Nutzung gefunden. Dank
der grof’en Nachfrage nach Lagerungsflachen seitens eines der gréf3ten Arbeitgeber
der Region, der AUDI AG, konnten die schwer vermietbaren Gebaude eine neue
Nutzung finden. Da die Nachfrage nach Abstellflachen stetig zunimmt wird mit den
bestehenden Lagerhallen eine Neuversiegelung verhindert werden. Im Laufe der Jahre
entwickelte sich die Flache des ehemaligen Geflligelhandelbetrieb zu einer Lagerflache
fur Gestelle der Firma AUDI AG. Am 17.10.1990 wurde die Baugenehmigung der
Nutzung flr die bestehende Halle als Gewerbehalle erteilt (Nutzungsanderung, AZ 24
BV Nr. 257/90 vom 17.10.1990). Die Nutzung des gesamten Gelandes als gewerbliche
Sonderflache wird im Zuge der Flachennutzungsplananderung rechtlich und
stadtebaulich geregelt. Mit diesem Vorgehen besteht seitens des Landratsamtes
Eichstatt und der Gemeinde Denkendorf Einverstandnis. Am 17.01.2018 wurde der
Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des neuen ,Sondergebiet
Lagerflachen am Weiher in der Gemeinderatssitzung zugestimmt.

Folgende Aspekte fiir die Anderung der Flachennutzungsplanung sind von
bedeutendem Gewicht:

o Aspekt der Nahe zu der Autobahn A 3 (Ausfahrt Denkendorf, ca. 3,7 km),

e keine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes (Nahe zu
Klaranlage, zu den Solarzellenfelder, landwirtschaftliche Flache, keine
Landschaftsschutzgebiete, keine Biotope),

e Erhalt der Arbeitsplatze vor Ort gemaf § 1 Abs. 6 Pkt. 8c BauGB,



Anderung des Flachennutzungsplanes durch das Deckblatt Nr. 28 der Gemeinde Denkendorf
i.d.F. vom 24.10.2019

e Die Belange der Wirtschaft, insbesondere ihrer leistungsfahigen
mittelstandischen Struktur (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB),

o Die Belange des Naturschutzes wird aufgrund der vorhandenen Situation nicht
wesentlich berihrt.

Flachennutzungsplananderung, Deckblatt Nr. 28
Sondergebiet ,,Sondergebiet Lagerflaichen am Weiher*

Abb.1 Fléchennutzungsplah, Deckblatt Nr. 28 ,,Sondergebiet Lagerflache am Weiher*
Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2018

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB mochte die Gemeinde Denkendorf dieses Gebiet im Zuge
der Bauleitplanung fir die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung neu ordnen. Im
Zuge der Neuordnung werden die Flachen, die bisher im Auf3enbereich gelegen sind,
in ein Sondergebiet fur Lagerflachen umgewandelt.

Bei der Anderung des Flachennutzungsplans durch das Deckblatt Nr. 28 fiir das
Sondergebiet ,Sondergebiet Lagerflache Am Weiher wird der Belange der Wirtschaft,
insbesondere ihrer mittelstandischen Struktur gemal § 1 Abs. 8 Pkt. a, ¢ BauGB
Vorrang gewahrt.

In den Gesprachen zwischen dem Ingenieursbiro und Planungsbiro Huber aus
Mainburg und der Regierung von Oberbayern wurde die rechtliche Situation betreffend
Huhnerhof und Lagerflachen geklart. Die Regierung von Oberbayern hat im Schreiben
vom 08.11.2018 entschieden, dass Lagerflachen und Lagerhallen entsprechend der
genehmigten Nutzung unproblematisch sind. Betriebsleiterwohnungen und ggdf.
Personalwohnungen kénnen, soweit diese im Umfang bestandsorientiert vorgesehen
werden, auch akzeptiert werden. Die Regierung von Oberbayern hat im Zuge der
Abwagung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange nachtraglich schriftlich
Einverstandnis zu einem Sondergebiet mit der bestehenden Nutzung als Lagerflache
mit Lagergebauden, Betriebsleiter- und Personalwohnungen erteilt. Die Genehmigung
eines Sondergebietes far Lagerflachen und Lagergebaude mit
Betriebsleiterwohnungen und Personalwohnungen beruht auf einer im Jahre 1998
erteilten Baugenehmigung fir Lagergebdude. Daraus ergibt sich das Recht auf
Bestandsschutz. Eine Betriebsleiterwohnung ist aufgrund der Zustimmung der

Regierung von Oberbayern zugelassen. Die Betriebsleiterwohnung dirfen auch die
5
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Angehdrigen bewohnen. Zum momentanen Zeitpunkt ist kein neues Gebaude fur den
Betriebsleiter geplant.

In dem bestehenden Gebiet sind zeitweise ortsansassige Handwerker bzw. Angestellte
des Grundstlicksinhabers beschaftigt. Eine wichtige Aufgabe ist hier, diese
Arbeitsplatze zu erhalten. Dem Erhalt der Arbeitsplatze wird gemaf § 1 Abs. 6 Pkt. 8 (1
c) BauGB hoherer Wert beigemessen. Hier ist das Wohl der Allgemeinheit héher
bewertet, als die Partikularinteressen der Anwohner. Die Abwagungsgewichtung
entspricht dem Grundsatz des Landesentwicklungsprogramms, bezuglich der
Notwendigkeit des Erhalts und Verbesserung der Standortvoraussetzungen fir die
bayerische Wirtschaft, [...] (Ziff. 5.1 LEP; Grundsatz).

Verfahren

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 16.03.2017 beschlossen, den
Flachennutzungsplan durch das Deckblatt Nr. 28 zu dndern.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB und frilhzeitige
Beteiligung der Behdrden gemaft § 4 Abs. 1 BauGB flir den Vorentwurf des
Flachennutzungsplans, Deckblatt Nr. 28 in der Fassung vom 22.03.2018 hat vom
18.06.2018 bis 18.07.2018 stattgefunden.

Zum Entwurf des Flachennutzungsplanes, Deckblatt Nr. 28 in der Fassung vom
17.01.2019 wurden die Behoérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB vom 09.09.2019 bis 10.10.2019 beteiligt. Die 6ffentliche Beteiligung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 24.06.2019 bis 24.07.2019.

Der Feststellungs- und Satzungsbeschluss erfolgte am.......

Ausgangssituation

A.3.1 Lage und GroRe
Der Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes, Deckblatt Nr. 28 im Bereich

»~oondergebiet Lagerflachen am Weiher® der Gemeinde Denkendorf gehért zum
Landkreis Eichstatt. Es liegt nahe einer Autobahnausfahrt Denkendorf.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung Nr. 28 im Bereich des
Sondergebietes ,Sondergebiet Lagerflachen am Weiher“ weist eine Gesamtflache von
ca. 18.274 m? auf und umfasst die FI. Nr. 163 Gemarkung Gelbelsee.

A.3.2 Topografische Verhiltnisse

Bei dem Uberplanten Gebiet ,Sondergebiet Lagerflache Am Weiher* handelt es sich
um ein von Nord bis Sud ansteigendes Gelande in einer Héhenlage von ca. 511,0 m
bis ca. 515,1 m 4. NN. Von Ost nach West steigt das Gelande von einer Héhe ca.
511,9 bis 514,5 m U. NN.
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A.3.3 Eigentumsverhiltnisse
Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstlicke:

FI. Nr. 163 - privater Eigentimer

A.3.4 Nutzungen

Bis 1982 wurden das Gelande und die Gebaude fur einen landwirtschaftlichen Betrieb
benutzt.

Seit 1983 wurde die Farm aus wirtschaftlichen Griinden stillgelegt und die Flachen
sowie die bestehenden Gebaude an die Firma Audi AG vermietet und gewerblich
genutzt.

17.10.1990 wurde die Baugenehmigung der Nutzung fir die bestehende Halle als
Gewerbehalle erteilt (AZ 24 BV Nr. 257/90 vom 17.10.1990, ,Nutzungsanderung der
best. Gefligelhalle zu einer Lagerhalle).

Seit dem 17.10.1990 wurden die Gewerbehalle sowie die Flachen als Lagerflachen
genutzt.

Zur Vermietungssituation

Die Kontrolle der Auftragsvergabe des Grundstlicksinhabers ist nicht Bestandteil der
Bauleitplanung. Im Rahmen des wirtschaftlichen Handelns bleibt es dem Eigentimer
vorbehalten, an wen die Flachen vermietet werden. Je nach Bedarf, werden die
Flachen an Fa. AUDI oder an andere Bewerber vermietet.

Beschilderung
Die Prifung der Beschilderung aulerhalb des Geltungsbereichs der

Flachennutzungsplananderung Deckblatt Nr. 28 ist nicht Bestandteil der
vorbereitenden Bauleitplanung.

Darstellung des Ist Zustandes des Betriebes im ,,Sondergebiet Lagerflaiche Am
Weiher“ in Gelbelsee

Abb.2 Luftbild mit der Darstellung des Ist Zustandes des Betriebes mit den Aussenanlagen
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Flachennutzungsdarstellung
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Abb.3 Skizze mit den vorhandenen Nutzungen der Flachen im Bestand im geplanten Sondergebietes ,Sondergebiet
Lagerflachen am Weiher”

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan , Sondergebiet Lagerflichen am
Weiher“, Deckblatt Nr. 28

Abb.4 Darstellung der Flachen im Flachennutzungsplan, Deckblatt Nr. 28 im Bereich des ,Sondergebiet Lagerflachen
am Weiher®

i.d. F. vom 24.10.2019

Auszug aus dem Flachennutzungsplan, Deckblatt Nr. 28 der Gemeinde Denkendorf



Anderung des Flachennutzungsplanes durch das Deckblatt Nr. 28 der Gemeinde Denkendorf
i.d.F. vom 24.10.2019

A.3.5 VerkehrserschlieBung

Uberdrtliches Verkehrsnetz

Unmittelbar nachstgelegene bedeutende Uberregionale Verkehrsverbindung stellt die
Bundesautobahn A 9 von Minchen nach Nirnberg dar. Sie liegt in einer Entfernung
von ca. 3,7 km zum Sondergebiet (Anschluss Denkendorf) und eignet sich deshalb als
ein Ort fur eine Sondergebiets-Lagerflache. Als weitere regionale Verkehrsverbindung
ist die St 2229 und die St 2392 in ca. 2 km Entfernung nennen. Die Entfernung des
neuen Baugebietes zu den Autobahnen A 93 und A 6 betragt ca. 40 bis 50 km. Aus
dieser erschliefungs- und verkehrsglnstigen Lage ergeben sich besonders
zukunftsfahige Standortbedingungen fur das Bestehen der gewerblichen Flache.

Die Aussage zu einer Autobahnanbindung Uber die Ausfahrt Denkendorf ist lediglich
informativ und hat keine Bedeutung flr die Entscheidung Uber die Genehmigung des
Sondergebietes Lagerflachen durch die Regierung von Oberbayern. Weitere Angaben
Uber die Entfernungen zu den Autobahnen sind ebenfalls informativ und in einer
Bauleitplanung Ublich. Hier werden die Angaben aus dem Bayernatlas des
Bayerischen Vermessungsamtes enthommen. An der Planung wird festgehalten.

Ubersicht iiber die iiberértlichen Verkehrsverbindungen

e Jcss | |
K [ ¢ ]

Kipfenberg

Abb.5 Ausschnitt aus der Stralenkarte des Bayern Atlas. Das geplante Sondergebiet ist rot eingekreist.
Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2018
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Interne Erschlieung

Die direkte Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Uber die StraRe Am Weiher. Die Breite der
Stralle betragt ca. 5,00 m bis 5,50 m und ist gemaR Richtlinien fir die Anlage von
Stralien ausreichend bemessen. An beengten Stellen gibt es Ausweichmdglichkeiten
fur landwirtschaftliche Fahrzeuge auf eine geschotterte Bankette, die links und rechts
ca. 4,00 m betragt.

Von da aus erfolgt die Verbindung zu den Ortschaften Denkendorf, Kipfenberg,
Eichstatt, Beilngries. Die Verkehrszunahme stellt angesichts der kleinen GrolRe des
Baugebietes eine Bagatelle dar. Da das Gebiet in seiner Nutzung als Sondergebiet flr
Lagerflachen bestehen bleibt, ist nicht mit einem héheren Verkehrsaufkommen als
bisher zu rechnen.

Eine detaillierte Betrachtung der Verbindungsstrale zwischen dem Ortsteil Gelbelsee
und Dérndorf ist nicht Bestandteil der Flachennutzungsplanung. Anzumerken ist, dass
diese Stralte von der Allgemeinheit als Verbindungsstralie zwischen zwei Ortsteilen
benutzt wird. Sowohl die Inhaber der umliegenden Felder und der Lagerflachen, als
auch die Bewohner des in der Nahe gelegenen Wohngebietes nutzen taglich mehrfach
diese Stral3e. Bisher gab es bezlglich der Situation keine Meldung seitens der Polizei
und keine Unfalle, die aufgrund der beengten Situation entstehen wiirden. Ebenso gab
es bisher keine Meldung seitens der Landwirte an die zustandige Polizeidienstelle bzw.

an die Gemeinde, dass diese Stralte unfalltrachtig bzw. unméglich zu befahren ware.
Im Zuge einer Planung der Stral3ensanierung kann das Thema des Strallenausbaus
und der StraRenbeschadigungen aufgegriffen werden, wenn die Gemeinde hier einen
dringenden Bedarf erkennt.

Dem Sondergebiet Lagerflache wird hier ein hdherer Wert gema § 1 Abs. 6 Pkt. 8 (1a
und 1c) BauGB beigemessen. Die Abwagungsgewichtung entspricht dem Grundsatz
des Landesentwicklungs-programms, bezuglich der Notwendigkeit des Erhalts und
Verbesserung der Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, [...]
(Ziff. 5.1 LEP; Grundsatz).

Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen
A.41 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.09.2013,
zuletzt geandert am 01.03.2018, enthalt als Leitbild einer nachhaltigen
Raumentwicklung fachibergreifende und rahmensetzende Ziele, die einerseits das
querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur rdumlichen Ordnung und Entwicklung
Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien darstellen, die im Zuge der
Regionalplanung weiter konkretisiert werden. Der Malistab ist stets die nachhaltige
Entwicklung der Regionen, in der den okologischen, okonomischen, sozialen und
kulturellen Bedirfnissen der Menschen gleichwertig Rechnung getragen wird. Das
Landesentwicklungsprogramm ordnet die Gemeinde Denkendorf nach den
Gebietskategorien dem Landlichen Teilraum zu, dessen Entwicklung in besonderem

10
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Malke gestarkt werden soll. Die Gemeinde Denkendorf ist regionalplanerisch der
Region 10 — Ingolstadt zugeordnet und liegt nahe der nordlichen Regionsgrenze.

Einschlagige Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung:

Flachensparen: ,[...] Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen
sollen unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden“ (Ziff. 3.1 LEP, Grundsatz).

,Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, [...], sollen
erhalten und verbessert werden® (Ziff. 5.1 LEP; Grundsatz).

,Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung
bestmdglicher Standortqualitdten in wirtschaftlicher, dkologischer und sozialer
Sicht in allen Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um
Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite

ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken
ausgebaut werden.“ (Ziff. 1.4 LEP, Grundsatz).

Die Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4 BauGB).
Ziele sind zu beachten, Grundsatze der Raumordnung zu berticksichtigen (Art 3 Abs. 1
S. 1 BayLplG).

11
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Regionalplan Region Ingolstadt (10)

Karte 1 Regionalplan Ingolstadt
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Abb.6 Regionalplan der Region Ingolstadt
Im Norden der Region Ingolstadt liegt die Gemeinde Denkendorf (rot eingekreist)

12



Anderung des Flachennutzungsplanes durch das Deckblatt Nr. 28 der Gemeinde Denkendorf
i.d.F. vom 24.10.2019

A.4.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Denkendorf verflgt Uber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan
von 12.02.1982, der inzwischen aus stadtebaulichen Grinden 27 mal geandert wurde.

Rechtskraftiger Flachennutzungsplan
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Abb.7 Ausschnitt aus dem rechts| nnte Fassung). Der Geltungsbereich des
Sondergebietes ,Sondergebiet Lagerflachen Am Weiher®, Deckblatt Nr. 28 ist rot eingekriest.

A.4.3 Naturschutzrecht

Im  Geltungsbereich sind keine kartierten Biotopflachen vorhanden. Das
Planungsgebiet liegt auflerhalb von nach nationalem oder europaischem Recht
geschitzten Gebieten (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, geschutzter
Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal, Ramsar, Naturpark bzw. FFH- und SPA -
Gebiete).

A.44 Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebieten.
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A.5 Planinhalt

A.5.1 Planungsziele

Zielsetzung ist die Umwidmung der bisherigen landwirtschaftlich genutzten Flachen in
Lagerflachen. Auf Antrag des neuen Eigentimers des Grundsticks Fl. Nr. 163,
Gemarkung Gelbelsee sollen die Flachen der seit 30 Jahren existierenden
Lagerflachen gemal den Anforderungen des BauGB rechtlich geordnet werden. Bei
der Flur. Nr. 163, Am Weiher 10 in Gelbelsee handelt es sich um einen ehemaligen
landwirtschaftlichen Betrieb der bis 1982 als solcher genutzt wurde (Huhnerfarm).
Danach wurde der Betrieb in wesentlichen Teilen an die Firma AUDI AG vermietet und
genutzt. Dieses Mietverhaltnis besteht bis heute. Es wird seitens des
Lagerflacheninhabers weitere Zusammenarbeit mit der o. g. Firma angestrebt.
Die Gemeinde Denkendorf plant aufgrund der Gegebenheiten die Flachen neu zu
ordnen und im Zuge der Bauleitplanung der nachhaltigen gewerblichen Nutzung
Vorrang gewahren.
Folgende Nutzungen sind gemal § 11 Abs. 2 BauNVO zulassig:

- Lagerflachen mit Lagergebauden

- Betriebsleiterwohnungen und bestandsorientierte Personalwohnungen

A.5.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Grundstick Fl. Nr. 163 Gemarkung
Gelbelsee.

A.5.3 Landschaftspflegerische MaBnahmen / qualifiziertes
Eingriinungskonzept

Pflanzgebote sollen eine Durchgriinung des Sondergebietes bewirken und im Siden
und Osten sowie teilw. im Westen eine wirksame Eingrinung auf den privaten
Grundstuck bilden. Folgende Mallhahmen wurden durchgefihrt.
Dies soll durch nachfolgende MalRnahmen gewahrleistet werden:

- Massive Randeingrinung, vor allem im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft im Stden, Westen(Teilflache), Norden (Teilflache) und Osten des
Geltungsbereichs (5 m Grunstreifen mit Baum- und Heckenpflanzung im
Bestand)

- Ruckfiihrung des unbelasteten Oberflachenwassers in den natirlichen
Wasserkreislauf durch  Versickern vor Ort und die Verwendung
wasserdurchlassiger Belage innerhalb des neuen Sondergebietes

- Versickern des unbelasteten Oberflachenwassers vor Ort

- Sickerfahige Belage fur PKW-Stellplatze

- Empfohlene Nutzung der Dachflachen zur Erzeugung von Strom durch
Photovoltaik (regenerative Energieerzeugung)

- Einleitung des Niederschlagswassers in einen sanierten
Regenwasserriickhaltebecken (2014 letzte Sanierung) mit Uberlauf in die
Doline

Gemal Vorgabe der Unteren Naturschutzbehdrde wurde ein qualifiziertes
Eingriinungskonzept in den Flachennutzungsplan aufgenommen.
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Zur freien Landschaft hin ist eine mindestens 3-reihige Hecke vorzusehen. Fir die
Pflanzung sind ausschlie3lich autochthone (aus bodenstandigem Saatgut) gezogene
Laub- und Straucharten zu verwenden. Die Verwendung von Gehdlzen mit auffalligen
Laub- und Nadelfarbungen sowie hangenden, saulenférmigen, kugelférmigen oder
pyramidalen Wuchsformen ist unzulassig.

Bei Einzelpflanzungen ist der Pflanzenbestand so zu wahlen, dass sich jeder Baum
entsprechend seines Habitus (Wuchs- bzw. Kronenform) optimal entwickeln kann.
Geholze sind in Baumschulqualitat in folgender Qualitat vorzusehen:

Straucharten: 60 cm bis 100 cm, 2 x verpflanzt
Baumarten: Heister 125 cm — 150 cm, 2 x verpflanzt
Pflanzabstande (Pflanzraster): Straucher: 1,00 m bis 1,20 m (1,50), Bdume: 5m —7 m,

Eine Notwendigkeit einer Einzdunung liegt nicht vor. Hier wird der Belange des
Naturschutzes — insbesondere die Moglichkeit der Kleintierwanderung — Vorrang
gewahrt. Das Grundstick wurde im Randbereich bereits eingegrint. Eine weitere
Begrinung bzw. die notwendige Ersatzbegrinung der Randbereiche des
Grundstiickes werden in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde erfolgen.

Das Gebiet wird dreireihig eingegrint. Daflr werden Hecken und Baume verwendet.
Die Héhe der neugepflanzten Baume betragt maximal 10 m.

A.5.4 Geholzbestand/ Baumwurfgrenzen von 25 m/ Obstbaumpflanzung

Im Siden, Osten sowie auf Teilflachen im Norden und Westen des Gebietes befinden
sich einzelne Baumgruppen. Der ca. 20 m hohe Geholzbestand besteht aus Pappeln.
Um einen moglichen Schaden durch Baumwurf durch einzelne Baume vorzubeugen,
ist ein Abstand von der Gehdlzbestockung zu einer moglichen Bebauung von 25 m
einzuhalten. In dem Bereich dirfen keine Wohngebaude bzw. Gebaude fir den
standigen Aufenthalt geplant werden.

Die Pappeln durfen mit Abstimmung der Unteren Naturschutzbehdrde gerodet werden.
Solange die Pappeln vorhanden sind, gilt die Baumwurfgrenze von 25 m. Nach der
Rodung ist der notwendige Abstand von den neuen Baumen einzuhalten.

In dem betroffenen Bereich gibt es kein Verbot der Baumpflanzung fiir heimische
Obstbaume. Die durchgefihrte Malnahme der Obstbaumpflanzung dient der
naturverbessernden MalRnahmen. Diese dient der landschaftlichen Einbindung in die
Umgebung.

A.5.5 ErschlieBung und Anbindung an das uberortliche Verkehrsnetz

Uberdrtliches Verkehrsnetz

Unmittelbar nachstgelegene bedeutende Uberregionale Verkehrsverbindung stellt die
Bundesautobahn A 9 von Minchen nach Nirnberg dar. Sie liegt in einer Entfernung
von ca. 3,7 km zum Sondergebiet (Anschluss Denkendorf) und eignet sich deshalb als
ein Ort flr eine Sondergebietsflache. Als weitere regionale Verkehrsverbindung ist die
St 2229 und die St 2392 in ca. 2 km Entfernung nennen. Die Entfernung des neuen
Baugebietes zu den Autobahnen A 93 und A 6 betragt ca. 40 bis 50 km. Aus dieser
erschlieBungs- und verkehrsglinstigen Lage ergeben sich besonders zukunftsfahige
Standortbedingungen flr das Bestehen der gewerblichen Flache.
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Ubersicht liber die iiberértlichen Verkehrsverbindungen

ces s |

Kipfenberg

Denkendorf

Abb.8 Ausschnitt aus der Stralenkarte des Bayern Atlas. Das geplante Sondergebiet ist rot eingekreist.
Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2018

Interne Erschlieung

Die direkte Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Uber die Stralle Am Weiher. Die Breite der
Stralte betragt ca. 500 m bis 5,50 m und ist gemaR Richtlinien flr die Anlage von
Strallen ausreichend bemessen. An beengten Stellen gibt es Ausweichmoglichkeiten
fur landwirtschaftliche Fahrzeuge auf eine geschotterte Bankette, die links und rechts

ca. 4,00 m betragt.

Von da aus erfolgt die Verbindung zu den Ortschaften Denkendorf, Kipfenberg,

Eichstatt, Beilngries.
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A.6 Versorgung und Entsorgung
A.6.1 Energieversorgung

Das Plangebiet wird durch die Main Donau Netzgesellschaft mit elektrischer Energie
versorgt.

Sicherheitshinweise:

Bei allen Erdbewegungen im Bereich der Mittelspannungsfreileitung ist der nach DIN
VDE 0210/5.2005 erforderlicher Abstand von 6,0 m jederzeit einzuhalten. Ebenso darf
die Standsicherheit der Masten durch die Erdarbeiten niemals gefahrdet sein.

Der Abstand zwischen fertiger Fahrbahnoberkante und Leiterseil darf 7,0 m nicht
unterschreiten, dieser Mindestabstand muss auch bei gréRtem Durchhang und bei
Ausschwingen der Leiterseile durch Windlast gegeben sein. Es ist zu beachten, dass
bei Einsatz von grélReren Baugeraten oder Lastkranwagen mit Kran im Bereich der
Freileitungen Arbeiten mit erhdhter Vorsicht auszufiihren sind. Eine Annaherung an die
Leiterseile ist mit Lebensgefahr verbunden.

Es gelten die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Elektro Textil
Feinmechanik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel und die darin aufgeflihrten
VDE-Bestimmungen.

Die elektrische ErschlieBung der geplanten Gebaude erfolgt tber Erdkabel. Der
Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Pflanzen und Bdume

Beim Pflanzen von Baumen und Strauchern ist eine Abstandszone von je 2,50 m
beiderseits von Erdkabeln einzuhalten, um die Betriebssicherheit und
Reparaturmoglichkeit zu gewahrleisten. Ist das nicht mdoglich, sind geeignete
SchutzmalRnahmen mit der Bayernwerk AG abzustimmen (siehe ,Merkblatt Uber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ herausgegeben von
der Forschungsgesellschaft fir Straflenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-
Richtlinie).

Uber Anlagen Dritter kann die Main-Donau Netzgesellschaft keine Auskunft geben.
Dafir sind die jeweiligen Anlagenbetreiber zustandig.

A.6.2 Telekommunikationsnetz

Die Errichtung von Telekommunikationsanlagen erfolgt durch die Telekom Deutschland
GmbH bzw. Deutsche Telekom Technik GmbH. Fir die Breitbandversorgung werden
Leerrohre fir ein Glasfaserkabel verlegt.

Vor Tiefbauarbeiten Uber oder in unmittelbarer Nahe der bestehenden Telekom-
munikationsanlagen ist es erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vorher vom
zustandigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur in Deggendorf in die genaue
Lage einweisen lassen.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Baugebietes durch die Telekom
ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und aul3erhalb des
Plangebietes einer Prifung vorbehalten.
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Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StralRenbau und den Baumaflinahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen beim zustandigen
Ressort

Deutsche Telekom Technik GmbH
TNL Sud, PTI 12

Bajuwarenstr. 4

93053 Regensburg

schriftlich angezeigt werden.

Aus wirtschaftlichen Griinden sollen fir die unterirdische Versorgung des Neubau-
gebietes durch die Telekom alle Vorteile einer koordinierten ErschlieBung genutzt
werden. Folgende Punkte sind zu beachten:

Fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet ist die
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Stral’en und Wege
mdglich.

Eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung
der Leitungszonen wird vorgenommen und eine Koordinierung der Tiefbaumalinahmen
fur Strallenbau und Leitungsbau erfolgt durch die ErschlieRungstrager.

Ein Bauablaufzeitplan wird aufgestellt und mit der Telekom abgestimmt, damit
Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von Tief-
bauleistungen usw. rechtzeitig eingeleitet werden koénnen. Eine Vorlaufzeit von 4
Monaten wird bendtigt.

Eine spatere Erweiterung der Telekommunikationsinfrastruktur auferhalb des
Plangebietes, kann aus wirtschaftlichen Erwagungen heraus, auch in oberirdischer
Bauweise erfolgen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt GUber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft flr Stral3en-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 — siehe hier u. a. Abschnitt 3 — zu beachten. Durch
die Baumpflanzungen dirfen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien werden
gewahrleistet. Das Gebiet wird als Sondergebiet fir Lagerflachen mit Lagerhallen,
Betriebsleiterwohnung und Personalwohnungen geplant. Die Hinweise zur Erweiterung
des Telekommunikationsnetzes werden in die Planung aufgenommen und im Zuge der
moglichen Erschlielungsplanung bericksichtigt.
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A.6.4 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung in der Gemeinde Denkendorf, Ortsteil Gelbelsee ist
sichergestellt.

Der Planungsbereich ist an die Wasserversorgungsanlage angeschlossen und
langfristig ausreichend mit Trink- und Brauchwasser versorgt werden.

A.6.5 Abwasser

Auf dem Grundstiick existiert eine genehmigte Kleinklaranlage mit Abwasserbelliftung
(Bescheid des Landratsamtes Eichstatt vom 05.05.2010).

A.6.6 Regenwasser

Das unverschmutzte Niederschlagswasser aus dem Geltungsbereich wird vor Ort
durch Versickern in den Untergrund abgeleitet um das o6rtliche Kanalisationssystem
durch Oberflachenwasser nicht zusatzlich zu belasten. Auf dem Gelande existiert ein
Regenriickhaltebecken mit Uberlauf in die nérdlich gelegene Doline.

Die Bodenversiegelung wird auf das unumgangliche Mindestmal} beschrankt.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers wird im Zuge des wasserrechtlichen
Genehmigungsverfahrens geregelt.

Die Anlagen wurden in mehreren Genehmigungsverfahren erstellt, die der Behdrde

nicht bekannt sind. Die Unterlagen werden dem WWA Ingolstadt vorgelegt. Momentan
existiert auf dem Grundstlick eine gut funktionierende Entwasserung der Flache in den
Regenriickhaltebecken mit einer weiterflihrenden Entwasserung in die Doline.

Die Regierung von Oberbayern hat ausdricklich dem Erhalt des bestehenden
Gebietes als Sondergebiet Lagerflachen zugestimmt. Die wasserrechtliche Situation
wird geregelt.

A.6.7 Grundwasser

Der Vorhabensbereich liegt au3erhalb von Wasserschutzgebieten.

Untersuchungen utber den Grundwasserstand liegen nicht vor. Durch die vorgesehene
Nutzung ist bei der Einhaltung aller Vorschriffen keine Beeintrachtigung der
Grundwasserqualitdt und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Auf die
Anzeigepflicht geman Art. 34 BayWG bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die
Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gem. Art. 17 bzw. 17a BayWG wird
hingewiesen. Eine Grundwasserabsenkung soll nicht erfolgen.

A.6.8 Immissionsschutz

Von den angrenzenden Straen (A 9) ist das Plangebiet Larmimmissionen ausgesetzt,
die durch den geplanten Grinstreifen geringfiigig abgemildert werden. Das geplante
Sondergebiet weist keine besondere Empfindlichkeit auf, da folgende Nutzungen
ausgeschlossen sind:

Einzelhandelsbetriebe einschliellich Laden, Beherbergungsbetriebe
Schank- und Speisewirtschaften
Anlagen fur sportliche Zwecke
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Wohnungen, Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Vergnlgungsstatten

Betriebsleiterwohnungen dirfen auf dem Grundstiick gebaut werden. Im Zuge der
Baugenehmigungsplanung ist ein Schallschutzgutachten zu erstellen.

Eine Emissionsbelastung der Wohngebiete im Norden des Geltungsbereiches des
Sondergebietes ist durch die Funktion des Sondergebietes als Lagerstatte nicht zu
erwarten.

Geogefahren:
Im Planungsgebiet sind keine konkreten Georisiken bekannt. Der Untergrund der

sudlichen Frankenalb besteht allerdings aus verkarsteten Karbonatgesteinen des
Malms, die von unterirdisch machtigen Deckschichten Uberlagert werden. Die
Verkarstung des Untergrunds flihrte zur Entstehung zahlreicher Dolinen im nahen
Umfeld. Mit der Entstehung weiterer Doline und Erdfélle, vor Allem durch das
Nachsacken von Deckschichten in unterlagernden Hohlrdumen, ist zu rechnen. Bei
weiteren Fragen zu Geogefahren soll sich an Herrn Dr. Stefan Glaser gewendet
werden (Referat 102, Tel. 0821 9071-1390).

Eisenbahnemissionen:

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die
Erhaltung der Bahnanlagen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase,
Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc.) entstehen, die zu Immissionen an benachbarter Bebauung
fuhren kénnen.

Landwirtschaftliche Fldchen

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und Hofstellen kénnen,
selbst bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissionen
ausgehen, die von den Bewohnern zu dulden sind. Dies kann auch vor 6:00 Uhr
morgens bzw. 22:00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen - wahrend
landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein.”

A.6.9 Altlasten

Altlasten sind auf den bisherigen landwirtschaftlichen Grundstiicken nicht bekannt und
werden aufgrund der bisherigen Nutzung nicht vermutet.

A.6.10 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Die Bautrager und die ausfuhrenden Baufirmen sind auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen. Keramik-, Metall- oder Knochenfunde, die bei
Erdarbeiten zu Tage kommen, sind umgehend dem Landratsamt oder dem Landesamt
fir Denkmalpflege zu melden.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem  Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
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der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstiande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

A.6.11 Werbeanlagen und Hinweise beziiglich der BAB A9

Werbeanlagen, die die Verkehrsteilnehmer auf der BAB A 9 ablenken kénnen und
somit geeignet sind die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gefahrden, dirfen
nicht errichtet werden.

Beleuchtungsanlagen sind so zu errichten, dass Verkehrsteilnehmer auf der BAB A 9
nicht geblendet werden kdnnen.

Oberflachen- und sonstiges Abwasser darf nicht der Entwasserung der BAB A 9
zugefihrt werden.

Gegenlber dem Strallenbaulasttrager kénnen keine Anspriche aus Larm- und
anderen Emissionen geltend gemacht werden.
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B Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414) zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 3 vom 20.07.2017 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. | S. 2808, 2831).

Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI
2007, S. 588), zuletzt geandert durch § 1 vom 10.07.2018 (GVBI. S. 523).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11. 2017 (BGI. S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — Plan ZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58) zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetztes vom 04.05. 2017 (BGBI | S. 1057).

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i.d.F. vom 23.02.2011 (GVBI S. 82,
BayRS 791- 1-U), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.07.2018 (GVBI S. 604).

Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert
durch § 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 15.05.2018 (GVBI. S. 260).

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (BayDSchG) in der Bayerischen
Rechtsversammlung (BayRS 2242 - 1-WK), zuletzt geandert durch Gesetz vom
10.07.2018 (GVBI S. 523).

Landesentwicklungsprogram Bayern (LEP) vom 01.09.2013, gedndert am 01.03.2018.
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