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Einleitung

Inhalt und Ziel

Die Gemeinde Denkendorf hat in ihrer Sitzung vom 03.12.2020 den Aufstellungsbeschluss zur Orts-
abrundungssatzung flr die Grundsticke Flur-Nr. 388, 400, 399 und 401 (Teilfl.) Gmkg. Zandt aufge-
stellt, um einen konkreten Bedarf an Wohnraum decken zu kénnen.

Mit der Erstellung der Ortsabrundungssatzung wurde das Biiro Becker + Haindl, G.-F.-Handel-
Stralle 5, 86650 Wemding beauftragt.

Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am éstlichen Ortsrand von Zandt am Ubergang zum freien Landschafts-
raum mit landwirtschaftlichen Nutzflachen im Stiden bzw. Waldfléche im Osten.

Das Gebiet befindet sich im Naturpark Altmihltal auRerhalb von Schutzzonen. Ostlich befinden sich
ein Landschaftsschutzgebiet sowie kartierte Biotopflachen.

Im stdlichen Geltungsbereich verlaufen die Bodendenkmal-Zonen Nr. D-1-7035-0045 "Wachtposten
WP 15/14 des rémischen Limes" und Nr. D-1-7034-0006 "Teilstrecke des raetischen Limes".

Réaumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Flur-Nr. 388, 400, 399 und 401 (Teilfl.)
Gmkg. Zandt mit einer Gesamtflache von insgesamt 4.220 m2

ErschlieRung

Das Baufeld wird (ber die Limesstrae mit der Flur-Nr. 380 Gmkg. Zandt erschlossen, die sich auf
Flur-Nr. 401 Richtung Osten fortsetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

- Wohngebéaude sind nur innerhalb der Baugrenze zuldssig.
- Garagen, Carports und Nebengebé&ude dlrfen auch auRerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

2.1.1 Die Zahl der Vollgeschosse wird mit max. Il +D (D kein Vollgeschoss) als Héchstgrenze festge-
setzt.

2.1.2 Die MindestgrundstiicksgréRe betrégt bei Einzelhausbebauung 450 m?, bei Doppelhausbe-
bauung 250 m* und bei Reihenbehausung 150 m? je Hauseinheit.

2.1.3 Je volle 200 m? anteiliger Grundstiicksflache ist eine Wohneinheit gréBer 60 m? zulsssig (gilt
auch fiir Reihenmittelhauser).
Je volle 150 m* anteiliger Grundstiicksfldche ist eine Wohneinheit kleiner/gleich 60 m? zuléssig
(ausgenommen Reihenmittelh&user).

2.1.4 Je Einzelhaus sind max. 8 Wohnungen zuléssig.
Je Doppelhaushalfte sind max. 2 Wohnungen zuléssig.
Je Hauseinheit Reihenhaus sind max. 2 Wohnungen zuléssig.

2.1.5 Fur gewerbliche und freiberufliche Nutzung gelten diese Regelungen analog.
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Begrindung:
Die Festsetzungen wurden getroffen, damit sich geplante Gebaude gemal § 34 Abs. 1 BauGB bzgl.

ihrer Eigenart in die nahere Umgebung einfilgen. Des Weiteren soll dem wachsenden Bedarf an
Wohnraum Rechnung getragen werden.

Verkehrsflichen

Nérdlich des Flurstiicks Nr. 399 wird die vorhandene Stralle (Teilflache der Flurstiicks-Nr. 401
Gmkg. Zandt) als StraRenverkehrsfldche, verkehrsberuhigt mit einer Breite von 5 m festgesetzt.
Der bestehende landwirtschaftlich genutzte Weg mit der Flur-Nr. 400 Gmkg. Zandt wird als solcher
planungsrechtlich gesichert. Ein Ausbau ist unzuléssig.

Begriindung:
Die StraBenverkehrsflache sichert die Zuwegung zum Grundstiick Flur-Nr. 399 Gmkg. Zandt. Der

landwirtschaftliche Weg dient der Erreichbarkeit der stdlichen landwirtschaftlichen Nutzflachen. Ein
Ausbau des Weges ist unzuléssig, um das Bodendenkmal'zu schiitzen.

Ver- und Entsorgung
Anfallendes Schmutzwasser ist an den vorhandenen Kanal anzuschlie3en.

Nicht kontaminiertes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu sammein und als Brauchwas-
ser zu nutzen oder auf dem Grundstlick zu versickern.

Begriindunag:
Die Festsetzungen dienen einer qualifizierten Entsorgung des anfallenden Schmutz- und Regenwas-

Sers.

Griinflichen

Im jeweils stdlichen Bereich der Flurstiicke Nr. 388 und 399 Gmkg. Zandt werden private Grunfla-
chen festgesetzt.
Ansaat Landschaftsrasen Standard ohne Krauter RSM 7.1.1

Mit Einreichen des Bauantrags ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan vorzulegen.

Begriindung:
Die Grinflachen dienen einerseits als Abstandsflachen der Skologischen Ausgleichsfléachen und

andererseits als Schutzstreifen flr das Bodendenkmal.
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fliéichen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen:
Der max. Ausgleichsfaktor gemaR dem Bayerischem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und

Landschaft"
fur intensiv genutztes Griinland tiw. mit Lagerplatz betragt 0,2 - 0,5

Kategorie Eingriffsfliche | Ausgleichsfaktor Ausgleichsbedarf
Bl 1.865 m? 05 933 m?

Der Ausgleichsbedarf betrégt 933 m2. Dieser wird innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches im siid-
lichen Bereich in Form von Blumenwiesen aus regionalem Saatgut mit einer GesamtgréRe von 1.090
m? nachgewiesen.
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b)  MaBnahmen auf Ausgleichsflache

Umwandiung von intensiv genutztem Grinland bzw. Lagerflache in Blumenwiese
- Ansaat mit Regiosaatgutmischung "Blumenwiese”
(50% Gréser / 50% Blumen), HK 14 / UG14 - Frankische Alb
- 2-schiirige Mahd (1. Mahd vor dem 15.06.) mit Abtransport des Schnittguts
- keine Lagerhaltung
- keine Einzdunung
- kein Pestizid- oder Herbizideinsatz
- keine Dlngung

Die Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen hat unmittelbar nach Fertigstellung der BaumaRnahme zu

erfolgen.
Kostenschitzung:
Griinordnerische MaBnahmen: * Menge EP GP
Ansaat Landschaftsrasen Standard ohne Krauter RSM 7.1.1 725 m? 400€| 2.90000¢€

Mahd 2x jahrlich mit Abtransport Schnittgut

2
(725 m? x 2 x 10 Jahre) 14.500 m 0,20€| 2.900,00€

Summe 5.800,00 €
Ausgleichsmafinahmen
Ansaat Regiosaatgutmischung 1.080 m? 6,00€| 6.540,00 €

Mahd 2x jahrlich mit Abtransport Schnittgut

2
(1.090 m? x 2 x 10 Jahre) 21.800 m 020€| 4.36000€

Summe 10.900,00 €
c) Bilanz
Dargebot 1.090 m?
abzgl. Ausgleichbedarf 933 m?
187 m?

Das Ausgleichsflachendargebot iibersteigt den Bedarf rechnerisch um 157 m2. Der Eingriff in Natur
und Landschaft kann somit vollstandig ausgeglichen werden. Es sind keine zusatzlichen negativen
Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu erwarten.

Begriindung:
Die MaRnahmen sind notwendig, um nicht vermeidbare Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
auszugleichen.
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Ortliche Bauvorschriften

Sonstige Festsetzungen zur Gestaltung der Gebiude

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, dunkler oder reflektierender Ausfiihrung sind unzulés-
sig.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachern sind ohne Aufstanderung zu errichten.

Gestaltung der unbebauten Fliéichen

Regenwassernutzung
Es wird empfohlen Rickhaltezisternen fiir die Regenwassernutzung einzubauen.

Hinweise

Steliplitze

Fur die Errichtung der erforderlichen Stellplatze wird auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Den-
kendorf in der aktuell glltigen Fassung verwiesen.

Immissionen

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und Hofstellen kénnen, selbst bei ord-
nungsgeméBer Bewirtschaftung, La&rm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen, die von den Be-
wohnern zu dulden sind. Dies kann auch vor 6:00 margens bzw. nach 22:00 Uhr sowie an Sonn- und
Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten - der Fall sein. Gleiches gilt fiir Verschmut-
zung der Wege.

Baugrund

Es wird empfohlen, vor der Durchfiihrung von BaumaBnahmen objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen durchfithren zu lassen.

Der Untergrund der Frankenalb besteht aus verkarsteten Karbonatgesteinen des WeiBjura, die von
unterschiedlich machtigen Deckschichten tberlagert werden. Es besteht ein Restrisiko firr die Ent-
stehung von Dolinen oder Erdféllen, vor Allem durch das Nachsacken von Deckschichten in unterla-
gernde Hohlrdume.

Auffiillungen, Altablagerungen

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind nicht bekannt. Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu
achten, ob evtl. kiinstliche Auffullungen, Altablagerungen oder Ahnliches angetroffen werden. Daher
wird empfohlen vorsorgliche Bodenuntersuchungen durchzufithren.

Bodendenkmaler

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie 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 gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege,
Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten,
Telefon (0 82 71) 81 57-0, Fax (0 82 71) 81 57-50,

oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde.

Innerhalb der Denkmalzone sind keinerlei Bodeneingriffe zuléssig. Hierzu gehéren u.a. Anlage von
Pflanzléchern fur Baume, Regenwasserzisternen, Gartenteiche, Pools, die Errichtung von Garten-
hausern und massiven Gartenzaunen.

4.6 Versorgungsleitungen

Die ErschlieBung mit sémtlichen Versorgungsleitungen hat unterirdisch zu erfolgen. Bei Bepflan-
zungsmalnahmen ist auf das vorhandene Netz Riicksicht zu nehmen. Zwischen geplanten Baum-
standorten und Versorgungsleitungen ist nach dem DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 "Baum-
pflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen" ein Abstand von 2,5 m einzuhalten.

4.7 Niederschlagswasserversickerung

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen
der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschiags-
wasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV) und die dazugehdrigen Techni-
schen Regeln zu beachten.

Aufgestellt: 28.04.2022, geandert 06.10.2022

Denkendorf, ......... ﬂ 8 NUVZHZZ

1. Burgermeisterm/ laudia 'orster

e < RN o
Becker + Haindr bes &¢F€ Gemeinde Denkendorf e
Architekten . Stadtplaner . Landschaftsarchitekten Wassertal 2
G.-F.-Handel-Stralle 5, 86650 Wemding 85095 Denkendorf

(o))

Becker + Haindl Architekten - Stadtplaner - Landschaftsarchitekten — Wemding



