Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. XLVII
Baugebiet "Bitzer Grund" in Zandt

Die Gemeinde Denkendorf erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, 88 9 und 10 Baugesetzbuch
(BauGB), des Art. 23 der Gemeindeverordnung fur den Freistaat Bayern (GO) und der
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) diesen Bebauungsplan
als Satzung.

A: Festsetzungen durch Planzeichen

1. Artder baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet nach § 4, BauNVO

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgelisteten Anlagen sind nicht zuldssig. Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO sind zulassig, Nebenanlagen fur die Tierhaltung sind nur fur die
Kleintierhaltung zuléssig.

2. Mal der baulichen Nutzung

Nutzungsgrenze. Grenze mit unterschiedlichem Maf3 der baulichen Nutzung (Bereich
Sud, Bereich Nord)

Grundflachenzahl (GRZ), soweit sich nicht aus sonstigen Festsetzungen geringere
Werte ergeben. Mit einzurechnen sind Stellplatze, Carports und Garagen mit deren
Zufahrten.

Maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ2)

1l Hochstmal’ der Vollgeschosse

Bereich Sud: Die max. zulassige Wandhohe betragt bergseitig 6,10 m.
Die Wandhohe wird in Anlehnung an Art. 6 BayBO bergseitig begrenzt. Gemessen wird
dabei von der Hohe der StralRenkante und von der Geb&udemitte auf der Nordseite.

WH bs: 11 6,20 m

Bereich Nord: Die max. zulassige Wandhohe betragt bergseitig 6,50 m.

Die Wandhohe wird in Anlehnung an Art. 6 BayBO bergseitig begrenzt. Gemessen wird
dabei von der nattrlichen Geléandeoberflache und von der Gebaudemitte auf der
Westseite.

WH bs: 11 6,50 m

3. Bauweise, Baugrenze

Einzel- und Doppelh&user zulassig

0 Offene Bauweise

SD /WD /KWD /
PD/FD

Als Dachform fur Haupt-, Nebengebaude und Garagen werden Satteldacher,
Walmdacher, Krippelwalmdacher, Pultdacher und Flachdéacher zugelassen.

22° - 45° Die zulassige Dachneigung muss fur Satteldacher, Walmdacher und Kruppel-
22° - 30° walmdacher mind. 22° und hdchstens 45°, fiir Pultdacher mind. 22° und hdchstens 30°
0°-5° und fur Flachdacher héchstens 5° betragen.

Zulassige Hauptfirstrichtung. Die Firstrichtung ist parallel zur Langsseite des Hauses
anzulegen.

Baugrenze. Aul3erhalb dieser tGiberbaubaren Flachen dirfen Stellplatze errichtet werden

(823 (5) BauNVO). Nebengebaude nach § 14 BauNVO dirfen bis 30 m? Grundflache

auch aulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen errichtet werden; jedoch nicht innerhalb
der festgesetzten privaten Grinflachen und am Bitzer Weg.

Abstandsflachen gemal Art. 6 BayBO haben Vorrang vor den im Bebauungsplan
festgesetzten Baugrenzen.

Garagen / Nebengebaude und Stellplatze
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:GOJ Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Denkendorf ist zu beachten.
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A Vorschlag Grundstiickszufahrt

Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

Offentliche StraRenverkehrsflache

Grinordnung
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Private Griunflache als Ortsrandeingriinung.
Innerhalb des gekennzeichneten Bereiches sind bauliche Anlagen sowie Nebenanlagen
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im Sinne des 814 BauGB, sowie Garagen, Carports und Stellplatze unzul&ssig.

Je angefangene 100 m2 der privaten Grinflache zur Ortsrandeingriinung ist mindestens
ein standortgerechter, heimischer Baum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

In diesem Bereich sind nur standortgerechte, heimische und autochthone Geholze
zulassig, mit Ausnahme der Waldkifer (Pinus sylvestris) sind Nadelgehdlze nicht
zulassig.

Sonstige Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Grundstiick mit der FI.Nr. 255 sowie einen
Teilbereiche des Grundstiicks mit der FI.Nr. 236/1, Gemeinde Denkendorf, Gemarkung
Zandt.

Sonstige Planzeichen

3,00 .
MaRangaben in Meter

B: Festsetzungen durch Text

1.

Malf3 der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sind bezlglich der Wohngeb&ude Einzel- und Doppelh&user in offener Bauweise
zulassig. Die MindestgrundstiicksgroRe betragt bei Einzelhausbebauung 500 m2 und bei Doppelhaus-
bebauung 250 mz2 je Hauseinheit.

Anzahl der Wohnungen pro Gebéaude: je volle 200 m2 anteiliger Grundstlcksflache ist eine Wohneinheit
mit Giber 60 m2 zulassig, je volle 150 m? anteiliger Grundstiicksflache ist eine Wohneinheit von weniger
als 60 mz Wohnflache zulassig.

Diese Forderungen der anteiligen Mindestgrundstiicksgréf3en sowie der Anzahl der Wohnungen pro
Gebaude beziehen sich nicht nur auf Einfamilienhduser und Doppelh&duser, sondern auf jegliche Art von
Mehrfamilienh&usern.

Fur das dargestellte Baugebiet ist das zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung bezogen auf die Grund-
flachenzahl (GRZ) mit 0,4 festgesetzt. Die zulassige Geschossflachenzahl ist mit 0,6 festgesetzt.
Bereich Sud: Die max. zulassige Wandhohe betragt bergseitig 6,10 m. Gemessen wird dabei

von der HOhe der Stra3enkante und von der Gedbudemitte auf der Nordseite.

Bereich Nord: Die max. zulassige Wandhohe betréagt bergseitig 6,50 m. Gemessen wird dabei von der
natiirlichen Gelandeoberflache und von der Gebdudemitte auf der Sudseite.

Gestaltung

Zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss sind Zwerchgiebel, stehende Dachgauben ab
28° zuldssig. Schleppgauben sind ab 30° Dachneigungen zulassig.

Dachgauben sind mit folgenden Auflagen zul&ssig:

Dachgauben sind bis zu einer Grof3e von max. 2,50 m x 1,70 m im stehenden Format, Schleppgauben
bis zu einer Breite von 4,00 m und einer Héhe von 1,30 m zulassig.

Je Gebaude ist nur eine Gaubenart zulassig. Die Breite aller Belichtungsarten darf 1/3 der jeweiligen
Fassadenlénge nicht Giberschreiten.

Bei beiden Doppelhaushélften sind Dachneigung und Dachiiberstédnde gleich zu gestalten.

Einfriedungen
StralRenseitige Einfriedungen dirfen eine Gesamthdhe von 1,20 m, Einfriedungen an den Ubrigen
Grundstiicksgrenzen 2,00 m nach BayBO nicht Uberschreiten.

Gelandeoberflache

Entlang der Grundstiicksgrenzen darf die natirliche Gelandehdhe nicht verandert werden.
Ausnahme: Der Anschluss des natirlichen Gelandes an die ErschlieRungsstraRe maximal bis zum
Gebéaude.

Grundwasserschutz

Das von Dachflachen anfallende unverschmutzte Regenwasser ist auf dem Grundstick zuriickzuhalten
und der Brauchwassernutzung zuzufiihren oder der Mischwasserkanalisation zuzufihren.

Es durfen keine wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist besonders im
Bauzustand zu beachten.

Grinordnung
Ziel der Grunordnung ist die Einbindung des Baugebietes in den vorhandenen Landschaftsraum.

Fur die Bepflanzung sind standortgerechte Arten sowie - soweit vorhanden - autochthones Pflanzgut zu
verwenden. Mit Ausnahme der Waldkiefer (Pinus sylvestris) sind Nadelgehdlze nicht zuléassig. Bei der
Pflanzung von Hecken und Baumen sind die gesetzlich festgeschriebenen Mindestabstande zu
Nachbargrundstiicken einzuhalten.

Die Flachen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

C: Hinweise / Darstellungen

Vorhandene Bebauung

Vorhandene Grundstiicksbegrenzung

317 Flursticksnummer

Geplante Grundstiickseinteilung
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@ Geplante Grundsticksnummerierung mit Angabe der ca.-Grundstiicksflache

Hinweise durch Text

Hang- und Schichtenwasser
Die Grundstiicke und Geb&aude sollen durch geeignete MalRhahmen gegen Hang- und Schichtenwasser
abgesichert werden.

Nutzung alternativer Energien

Im Hinblick auf gesunde Lebensbedingungen sollen alle Méglichkeiten zur Energieeinsparung ausge-
schopft werden. Die Integration von Sonnenkollektoren zur Warmwasserbereitung sowie von Solarzellen
zur Energieerzeugung (Photovoltaik) in die Dachféache ist erwiinscht. Aus Griinden des Brandschutzes
ist auf eine fachgerechte Montage zu achten.

Grunordnung

Fur Grenzabstandsflachen des privaten Grins gelten die Ausfiihrungen nach Art. 47 AGBGB

- 0,50 m fur Straucher unter 2,00 m Hohe

- 2,00 m fur Baume und Straucher Giber 2,00 m Héhe

Private Grunflachen: in den Gartenbereichen ist je 400 m2 Grundsticksflache mindestens 1 Laubbaum
1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Gegebenenfalls festgesetzte Baumpflanzungen zur Ortsrand-
eingrinung kénnen angerechnet werden.

Gehdlzpflanzungen sind in der nach Gebéaudefertigstellung folgenden Vegetationsperiode
fertigzustellen.

Emissionen durch Schéferei und Landwirtschaft

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 326 besteht eine Schaferei. Im Zuge einer ordnungsgemafien Haltung

der Schafe missen Anlieger mit Geruchsimmissionen und Larmimmissionen rechnen.

Im Zuge einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen
sind Geruchsimmissionen (Giulle, Mist, Pflanzenschutzmittel), Staubimmissionen (Ernte-Drusch,
Trockenheit) und LArmimmissionen (landwirtschaftliche Maschinen) vom Anlieger zu dulden. Dies kann
auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen - wahrend
landwirtschaftlicher Saisonarbeiten - der Fall sein.

Stromversorgung

Die geplanten Geb&dude werden uber Erdkanal und Verteilerschrénke an das Versorgungsnetz der
N-ERGIE Nurnberg angeschlossen. Die Hausanschlusskabel enden in Aufputz-Hausanschlusskéasten
(im Kellerraum) oder in Wandnischen (Auf3enwand) an der, der Stra3enseite zugewandten Hausfront.
Die Verteilerschréanke werden zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die Zaune bzw. Mauern
integriert; d. h. auf Privatgrund gestellt.

Zwischen den geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach dem DVGW Regelwerk,
Arbeitsblatt GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen" ein Abstand
von 2,50 m einzuhalten. Es wird gebeten dies bei Planungsvorhaben entsprechend zu berticksichtigen.

Bodendenkmaler

Sofern bei der Verwirklichung von Bauvorhaben Bodendenkmaler zutage kommen, unterliegen diese
der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und sind dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege
unverziglich bekannt zu machen.

Ausgleichsflachen
Insgesamt sind 1.475 m2 naturschutzfachlicher Ausgleichsflachen zur Kompensation der Eingriffe in den
Naturhaushalt und des Landschaftshildes zu erbringen.

Der gesamte Ausgleichsbedarf wird auf3erhalb des Geltungsbereiches im Gemeindegebiet Denkendorf,
Gemarkung Bitz auf einer Teilflache des Flurstiicks FI.Nr. 163 aus dem gemeindlichen Okokonto er-
bracht (vgl. Lageplan: Ausgleichsflachen aul3erhalb des Geltungsbereiches, M 1:2.000).

Geogefahren

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Georisiken bekannt. Der Untergrund der Siidlichen Frankenalb
besteht allerdings aus verkarsteten Karbonatgesteinen des Malms, die von unterschiedlich méchtigen
Deckschichten tiberlagert werden. Die Verkarstung des Untergrunds fihrte zur Entstehung zahlreicher
Dolinen. Mit der Entstehung weiter Dolinen und Erdfélle, vor Allem durch das Nachsacken von
Deckschichten in utnerlagernde Hohlrdume ist zu rechnen.

GEMEINDE DENKENDORF
Landkreis Eichstatt

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat der Gemeinde Denkendorf hat in der Sitzung vom 14.07.2016 die
Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans Baugebiet "Bitzer Grund" in
Zandt beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.11.2016 ortsublich
bekannt gegeben.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorent-
wurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes in der Fassung vom 14.07.2016 hat
in der Zeit vom 23.11.2016 bis 23.12.2016 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungs- und Grunordnungs-
planes in der Fassung vom 14.07.2016 hat in der Zeit vom 23.11.2016 bis
23.12.2016 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.02.2017 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 04.07.2017 bis 04.08.2017 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.02.2017 wurde mit der
Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom 04.07.2017 bis 04.08.2017 o6ffentlich
ausgelegt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 21.09.2017 den Bebau-
ungs- und Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
21.09.2017 als Satzung beschlossen.

Denkendorf, .................... Siegel Claudia Forster
1. BUrgermeisterin
Ausgefertigt
Denkendorf, .................... Sieqel Claudia Forster
1. Burgermeisterin
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ...........ccccceeeeeennen. gemal

§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan ist damit in Kraft getreten.

Claudia Forster
1. Burgermeisterin

Denkendorf, .................... Siegel

Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. XLVII

Baugebiet "Bitzer Grund" in Zandt
M=1:1.000

Stand: 21.09.2017
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BlattgroBe: (0.780 m x 0.594 m = 0.463 m2)




