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1. Anlass, Verfahren
1.1 Bisherige Situation

Die Gemeinde Denkendorf hat zum 22.07.1994 den urspriinglichen einfachen Bebauungsplan
Nr. XXI ,Verdichtete Bebauung"” fir den Gemeindebereich Denkendorf (= Bebauungsplan Nr.
21 fur den Hauptort Denkendorf und Bebauungsplan Nr. 21 a - e ,Innenbereich Ortsteile* fur
die Ortsteile Bitz (Nr. 21a), Dorndorf (Nr. 21b), Gelbelsee (Nr. 21¢), Schénbrunn (Nr. 21d) und
Zandt (Nr. 21e) als Satzung beschlossen (nur textliche Festsetzungen zum Malf3 der baulichen
Nutzung — ohne flurstlicksbezogenen Geltungsbereich). Der urspringliche Plan teilte sich in
zwei Gebietskategorien auf (Gemeinde Denkendorf - Begrindung vom 22.07.1994):

- Gebietskategorie I: Ortskern, Innerortsbereich des Ortsteiles Denkendorf, im Flachen-
nutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt. Hier soll durch ein héheres zulassiges Mal3 der
Nutzung die Mdéglichkeit geschaffen werden, die Ortsstruktur zu erhalten, beispielsweise
durch Umnutzung leerstehender landwirtschaftlicher Bausubstanz.

- Gebietskategorie 1I: Ortsbereich Denkendorf, fir den rechtskréftige qualifizierte Bebau-
ungsplane bestehen sowie der gesamte Ortsbereich der Ortsteile, Bitz, Dérndorf, Gel-
belsee, Schénbrunn und Zandt. Hier wurden die Grundstiicke aufgenommen, die zur
Abrundung des Ortskerns bzw. als Ubergang zur Einzelhausbebauung erforderlich sind,
sowie die teilweise landwirtschaftlich strukturierten Ortsteile.

Mit diesem Bebauungsplan Nr. 21 wurden gleichzeitig folgende Bebauungspléne geéndert:

- Nr. 1a. 1b ,Hinterm Dorf in Denkendorf*

- Nr. 2 Baugebiet ,Blumen-, Nelkenstral3e®

- Nr. 3 Baugebiet ,Sandéacker”

- Nr. 6 Baugebiet ,Am Hang — Schdnbrunn*

- 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 ,Schonbrunn®

- Nr. 19 Baugebiet ,Zandt*

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

- Nr. 2 ,Am Wasserturm“
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Dieser urspriingliche Bebauungsplan Nr. 21 regelte fur den Hauptort Denkendorf und seine
Ortsteile nur die Zuldssigkeit der Anzahl mdglicher Wohneinheiten bei Doppel-, Reihen- und
Mehrfamilienh&usern/ Geschosswohnungen bezogen auf die Mindestgrundstticksgréf3en so-
wie die jeweils erforderlichen Stellplatze. Ebenso werden eine Grundflachenzahl sowie eine
Geschossflachenzahl festgesetzt.

Des Weiteren wurde fir das gesamte Gemeindegebiet eine ,Ortliche Bauvorschrift zur Orts-
gestaltung” erlassen (vom 17.05.1995, geédndert am 01.03.2001), in der die Gestaltung von
Nebengebauden, die zuldssigen Dachformen und -neigungen, sowie die Zul&ssigkeit von
Dachaufbauten geregelt ist. Nach Inkrafttreten der Beb. Plane 21 a — e erfolgt die Aufhebung
der Ortsgestaltungssatzung.

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 Eichstatt herrscht
Vollbeschéaftigung. Die gute wirtschaftliche Lage der Region fuhrt dazu, dass Zuwanderer
aus anderen Bundesléandern und Landern Europas in den Grof3raum Ingolstadt und den Land-
kreis Eichstatt ziehen. Das Bayerische Landesamt fur Statistik prognostiziert eine Bevolke-
rungszunahme bis 2042 von 7,7% fir den Landkreis Eichstatt.

Die Gemeinde Denkendorf liegt mit einer prognostizierten Bevilkerungszunahme von 7,8 %
bis unter 10 % von 2019 bis 2033 in dem vom Bayerischen Landesamt fur Statistik prognosti-
zierten Trend. So unterliegt die Gemeinde Denkendorf ebenfalls dem Siedlungsdruck des
Landkreises Eichstatt und insgesamt der Region Ingolstadt. Da die Gemeinde der Bevolkerung
in den vergangenen Jahren nur wenig baureifes Land zur Verfliigung 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 mdoglichen Zuwanderern ausreichend Wohnmdglichkeiten ohne zusatzlichen Flachen-
verbrauch zur Verfigung stellen zu kdnnen, beabsichtigt die Gemeinde eine maRvolle Verdich-
tung der einzelnen Ortsteile zu ermdglichen.

Das in der gesamten Region sehr knappe Wohnraumangebot fiihrt zu starken Preisanstiegen
bei Wohnbauland und anzubietendem Wohnraum, so dass eine mafvoll verdichtete Wohnnut-
zung der Ortsteile unter Beibehaltung der charakteristischen Ortsentwicklung anzustreben ist.
Ziel der Gemeinde Denkendorf ist es daher die baurechtlichen Vorgaben der einzelnen Ort-
steile durch einfache Bebauungspléne neu zu regeln und eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung sicherzustellen.

1.3 Bisheriges Verfahren

Der Gemeinderat von Denkendorf hat daher in der Sitzung vom 24.05.2017 gemal3 § 2 Abs.
1 BauGB beschlossen, den bestehenden Bebauungsplan Nr. 21 vom 22.07.1994 (gultig fur
den Hauptort und alle Ortsteile) zu &ndern 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 ergdnzen. Die Anderungsbe-
schlisse wurden vom 20.10.2017 bis 06.12.2017 ortsublich bekannt gemacht.
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Diese Bebauungsplane werden zukinftig als Bebauungsplan Nr. 21 a-e ,Innenbereich Ort-
steile" — Bitz, Dérndorf, Gelbelsee, Schénbrunn, Zandt — gefuihrt werden. Klargestellt wird, dass
fur die Ortsteile die bisherigen Festsetzungen fortgelten, bis der Bebauungsplan auch fur diese
Teilbereiche gedndert 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 mitt-
ler- weile als Satzung beschlossen.

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

Die frihzeitige 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 Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. § 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 05.04.2018 wurde die Umbenennung in ,Einfacher Bebau-
ungsplan zur Steuerung des Mal3es der Nutzung bei der Bebauung im unbeplanten Innerorts-
bereich, verdichtete Bebauung Ortsteile Bitz, Dérndorf, Gelbelsee, Schénbrunn und Zandt,
verdichtete Bebauung”“ beschlossen.

AulBerdem wurden dem Gemeinderat die eingegangenen Stellungnahmen der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung und des frilhzeitigen Tragerverfahrens zur Abwagung vorgelegt. Die
vorbereitete Abwagung wurde jedoch nicht durchgefiihrt und das Verfahren unterbrochen, so
dass die Projektbearbeitung an diesem Punkt wieder aufzusetzen ist um das Bauleitplan-
verfahren durch Wiederholung der Schritte nach § 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 MalRes der Nutzung bei der Bebauung im unbeplan-
ten Innerortsbereich die Bebaubarkeit nach den 88 34 und 35 BauGB nicht regelt. Die Rege-
lung der Zulassigkeit von Bauvorhaben im Sinne des 8§88 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist ausdrick-
lich durch die Gemeinde nicht gewtinscht.

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

Hinsichtlich des Immissionsschutzes hat das Landratsamt zwischenzeitlich die Vereinbarkeit
mit einem einfachen Bebauungsplan geklart. Durch den einfachen Bebauungsplan wiirde kein
automatisches Baurecht entstehen. Dies bedeutet, dass der Immissionsschutz bei jedem Ein-
zelbauvorhaben neu zu bewerten ist.



Gemeinde Denkendorf Seite 7
2. Anderung Bebauungsplan Nr. 21a ,Innenbereich Ortsteil Bitz* - Begriindung

Nach intensivem Dialog mit Vertretern der Gemeindeverwaltung Denkendorf, dem Bauaus-
schuss und Fraktionsvorsitzenden sowie Vertretern der Birgerinitiative wurde am 03.09.2020
ein Konsens bezuglich der jeweiligen Geltungsbereiche der einzelnen Ortsteile und der Fest-
setzungen des einfachen Bebauungsplans erzielt.

Diese Ergebnisse wurden stadtebaulich bewertet und in einer tUberarbeiteten Vorentwurfsfas-
sung mit Festlegung des Geltungsbereichs ohne eine Aufteilung in Quartiere mit unter-
schiedlichem Mal? der baulichen Nutzung zusammengefasst. Der Gemeinderat hat diese Plan-
fassung in der Sitzung vom 10.09.2020 gebilligt und die Wiederaufnahme des Bauleitplanver-
fahrens beschlossen.

Die erneute friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit erneuter 6ffent-
licher Darlegung und Anhdrung fur den Uberarbeiteten Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom 10.09.2020 hat in der Zeit vom 09.12.2020 bis 11.01.2021 stattgefunden.

Die erneute friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
10.09.2020 hat in der Zeit vom 02.12.2020 bis 11.01.2021 stattgefunden.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 04.03.2021 wurden die Behérden und
sonstige Tréager offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.04.2021 bis
10.05.2021 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 04.03.2021 wurde mit der Begriindung
gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.04.2021 bis 10.05.2021 o6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Denkendorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 17.06.2021 den Be-
bauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 17.06.2021 als Satzung be-
schlossen.

2. Anderung

Der Gemeinderat Denkendorf hat am 05.06.2025 beschlossen, den einfachen Bebauungsplan
Nr. 21 a ,Innenbereich Ortsteil Bitz" zu &ndern. Die Anderung umfasst die Herausnahme der
FI.-Nr.: 31/1 Gemarkung Bitz aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 a. Dies
ist dadurch begriindet, dass fur diesen Bereich der Bebauungsplan Nr. LIII Baugebiet ,Am
Prominentenweg" in Bitz eigenstéandig aufgestellt wurde.

Der Gemeinderat von Denkendorf hat in der Sitzung vom 05.06.2025 die 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 21 a) beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde vom bis
ortsiblich bekannt gemacht.

1.4  Ziel der Plandnderung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens zum Baugebiet LIl (53) ,Am Prominentenweg" im
Ortsteil Bitz wurde durch das Landratsamt darauf hingewiesen, dass Teile der Parzellen 1 und
5 im Geltungsbereich der Bebauungsplanes Nr. 21 a liegen. Damit sind die Zulassigkeitsvo-
raussetzungen beider Bebauungsplane zu bericksichtigen. Die Gemeinde Denkendorf hat
eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 a aufgrund der konkurrierenden Festsetzungen
beider Bebauungsplane zu tberdenken.
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Erganzend hierzu wurde in Riicksprache mit dem Landratsamt festgestellt, dass eine Ande-
rung des Bebauungsplanes 21 a OT Bitz durchzufihren ist, in welcher der Umgriff angepasst

wird.

Die Herausnahme beinhaltet das Grundsttick FI.-Nr.: 31/1 Gemarkung Bitz.

2. Ortsteile von Denkendorf im Stadtebaulichen Entw  icklungskon-

zept (ISEK):

Fir 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 Al-
tenberg (kein eigen- standiger Ortsteil,
sondern zum Hauptort Denkendorf ge-
horend), sowie den Ortsteilen Bitz,
Dorndorf, Gelbelsee, Schénbrunn und
Zandt zusammen.

Die Ortsteile der Gemeinde Denken-
dorf liegen in der nordlichen Halfte des
Gemeindegebietes verteilt, die stdliche
Halfte ist gepragt durch Waldstruktu-
ren. Im Zuge der Gebietsreformen
im Jahr 1971/72 wurden die bis dahin
ei- genstéandigen Orte Dorndorf, Bitz,
Zandt und Schonbrunn in das Gemein-
degebiet Denkendorf eingegliedert.
1978 wurde aufgrund der Rechtsverord-
nung der Regierung von Oberbayern
der Ort Gelbelsee ebenfalls eingemein-
det.

Abb. 1. Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK): Gemeinde Denkendorf mit ihren Ortsteilen - schematisch
dargestellt (Darstellung: D | S Grundlage: Bayerisches Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Landesamt

fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bayern)
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Ortsteil Ortsteil Ortsteil Ortsteil Ortsteil Ortsteil Ortsteil
Altenberg Gelbelsee Denkendorf Schénbrunn Dérndorf Zandt Bitz
> " et ———

Abb. 2. Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK): Gemeinde Denkendorf - Siedlungsstruktur, schematisch dar-
gestellt (Darstellung: D | S Grundlage: Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bayern)

Die Abbildungen 3 und 4 zeigen in Form schematischer Zeichnungen wie sich die Ortskerne
von Denkendorf, Altenberg, Bitz, Dorndorf, Gelbelsee, Schdonbrunn und Zandt zu Beginn des 19.
Jahrhunderts (Urkataster) darstellten und wie sie heute ausgepragt sind. Deutlich erkennbar
sind die starken Siedlungsentwicklungen zum Beispiel in Denkendorf, Zandt, Dérndorf und Gel-
belsee. Die damaligen Stral3en und Wege sind noch weitgehend erkennbar und wurden im
Zuge der Siedlungsentwicklung der letzten Jahrzehnte ergénzt und ausgebaut.
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Abb. 3. Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK): Analyse - Siedlungsstruktur und Landschaft des Kernorts
und aller Ortsteile (Darstellung: D | S, Grundlage: Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bayern)

Abb. 4. Ortsteil Bitz um 1814 und 2016 (Darstellung: D | S, Grundlage: Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Bayern)

Der Ort Bitz wird im Jahr 1212 erstmals in einer Urkunde erwahnt, wonach die Kapelle St. Georg
dem Schottenkloster Regensburg angehorte. Die Kirche wurde im 30-jahrigen Krieg stark
beschadigt, lediglich der Turm stand noch. Im Jahr 1739 wurde die Kirche neu aufgebaut.
Der Dorfsee von Bitz wurde 1958 im Zuge von Kanalbauarbeiten zugeschttet.

Im stadtebaulichen Entwicklungskonzept wurde fiir die Ortsteile die nachfolgende Ubersicht
entwickelt, die die Handlungsfelder in den jeweiligen Ortsteilen darstellt. Fir Bitz wird als Hand-
lungsfeld der Bereich Verkehr, Mobilitat und Umwelt genannt, da die Staatsstral3e mit teil-
weise hoher Verkehrsbelastung durch diesen Ortsteil fiihrt. zwischen den Ortsteilen ist die
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Mobilitdt (z.B. Radwegeverbindungen) zu verbessern, beim offentlichen Personennahver-
kehr besteht weiterhin Handlungsbedarf

Handlungsfelder Hinweise

Bitz
Dérndorf
Gelbelsee
Schoénbrunn

Zandt

* | Denkendorf
Altenberg

Stadtebau und Insbesondere Ortsmitte Hauptort
Ortsgestaltung Denkendorf. Weitere Themen z.B. Orts-
durchfahrten in Dérndorf und Bitz,
Aufwertung der Ortsmitten in Zandt
(Ortsmitte fehlt) und in Schénbrunn
(bestehende Ortsdurchfahrt beeintrach-
tigt den Bereich des Schlosses).
Hinweis auf bereits erfolgte Dorf-
erneuerung in Gelbelsee.

Kulturlandschaft, X X X X X z.B. Limes (Limeswanderweg) in den
Freizeit und Tourismus Ortsteilen Gelbelsee, Denkendorf und
Zandt; Dinosaurier-Park bei Dérndorf,
Schloss in Schénbrunn

Gemeinsam leben - X X X Neben zahlreichen Einrichtungen im

soziale Einrichtungen Hauptort Denkendorf sind insbeson-

dere das Kinderhaus Storchensee in

Gelbelsee sowie der Kindergarten St.
Leonhard in Zandt hervorzuheben.

Wohnen und X X X X Gréfere Siedlungsschwerpunkte sind
Versorgung Denkendorf, Dérndorf, Gelbelsee und
Zandt; bei der Versorgung liegt ein

besonderer Schwerpunkt im Hauptort

Denkendorf
Wirtschaft und X Von zentraler Bedeutung ist das Gewer-
Energie begebiet im Hauptort Denkendorf
Verkehr, Mobilitat X X X X X X X Bundesautobahntrasse fihrt durch
und Umwelt das Denkendorfer Gemeindegebiet,

mit Anschlussstelle Denkendorf;
Staatsstrallen fihren mit teilweise ho-
her Verkehrsbelastung durch die Orts-
teile Denkendorf, Dorndorf und Bitz;
zwischen den Ortsteilen ist die Mobilitat
(z.B. Radwegeverbindungen) zu verbes-
sern;

beim o&ffentlichen Personennahverkehr
besteht weiterhin Handlungsbedarf

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

3. Geltungsbereich
Die Gemeinde Denkendorf besitzt einen im Jahr 2002 genehmigten Flachennutzungsplan.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst samtliche Ortsteile und wird fur jeden Orts-
teil als eigener Bebauungsplan unter der jeweiligen Nummerierung als Satzung beschlossen.
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Samtliche Ortsteile sind im Innenbereich noch mit landwirtschaftlichen Nutzungen und Baukor-
pern sowie Wohngrundstiicken und Wohnh&usern gepragt.

Es ist festzustellen, dass der Bedarf an Wohnbebauung zunimmt und die Landwirtschaft zu-
nehmend aufgel6st wird. Vor allem die grof3en aufgeldsten landwirtschaftlichen Grundstiicke
bieten Anlass zu Spekulationen und bergen die Gefahr der fur den landlichen Bereich untbli-
chen dichten Bebauung, auch mit Geschosswohnungsbau. Die Gemeinde will dem nicht ent-
gegentreten, sondern nur Regelungen treffen, die dem ortlichen 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 rechtskréaftige Bebauungspldne anderweitig
geregelt werden.

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21a umfasst den im Zusammen-
hang bebauten Bereich des Ortsteiles Bitz, sowie die gewachsenen Bereiche, die als Dorfge-
biet dargestellt sind.

Wahrend der Ortskern eine Gemengelage darstellt, sind die Randbereiche hauptséchlich von
Wohnbebauung geprégt.

Im Weiteren grenzt ein in Aufstellung befindlicher Bebauungs- und Griinordnungsplan an, der
sich im Bereich des Grundstiicks mit der Flurnummer 31/1 mit dem Geltungsbereich des Pla-
nes Nr. 21a uberschneidet:

- B-Plan Nr. LIII "Am Prominentenweg"

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

Der Flachennutzungsplan weist fur die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 21a ein Dorfgebiet flr den gesamten Geltungsbereich aus.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. 21a fiir den Ortsbe-
reich Bitz umfasst eine Flache von ca. 10,2 ha.

Grundsticke die im Flachennutzungsplan nicht als Siedlungsflache dargestellt sind, wurden
nicht in den Geltungsbereich einbezogen, da sonst das Entwicklungsgebot des Bebauungs-
planes aus dem Flachennutzungsplan heraus nicht gewahrleistet ist.
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Abb. 6. Ubersichtsplan Geltungsbereich (griin: bisheriger Geltungsbereich, rot: neuer Geltungsbereich)

Charakteristisch fur den Ortsteil Bitz ist die historische, aber auch eher heterogene Bebau-
ung, die unterschiedlichen Grundstuckssituationen und -gréf3en, auch im Kern des Dorfes.

Der gewachsene Dorfkern hat sich im Lauf der Zeit durch Veranderungen und Entwicklungen
im Bereich der Landwirtschaft, des Gewerbes/Einzelhandels und der Wohnnutzungen in sei-
ner jetzigen Auspragung entwickelt.

Noch vorhandene Landwirtschaft soll im Bestand geschutzt werden. Gleichzeitig soll das
Entwicklungspotenzial fir Wohn- und Gewerbebau genutzt werden.

GrolRRere Freiflachen sind als ,Hinterliegergrundsticke” oder unbebaute Grundstiicke, teilweise
in Ortsrandlage vorhanden. Um diese Flachen im Rahmen der Nachverdichtung einer Be-
bauung zufiihren zu kénnen, verbleiben sie innerhalb des Geltungsbereiches, in dem das
festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung zu berlcksichtigen ist. Damit sind auch bislang un-
bebaute Einzelgrundstticke oder Teilgrundstiicke in den Geltungsbereich aufgenommen wor-
den, soweit sie gemalf Flachennutzungsplan einer Gebietswidmung nach BauNVO unterliegen.
Diese Flachen sind im Flachennutzungsplan auch als Dorfgebiet nach § 5 BauNVO dargestellt.
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4. Planungsbindungen

4.1  Landesentwicklungsprogramm

Der Ort Denkendorf liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013) auf der Uber-
regional bedeutsamen Entwicklungsachse Nurnberg — Ingolstadt — Miinchen, innerhalb dem
allgemein landlichen Raum, wobei Denkendorf als Kleinzentrum und bevorzugt zu entwickeln-
der zentraler Ort ausgewiesen ist.

Bezuglich der nachhaltigen Siedlungsentwicklung gibt das LEP 2013 in seinen Zielen und
Grundsatzen vor:

3. Siedlungsstruktur:
3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

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

3.3 Vermeidung von Zersiedlung

(G) Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

4.2  Regionalplan

Beziglich des Siedlungswesens (Fassung vom 02.07.2015) formuliert der Regionalplan In-
golstadt folgende Ziele und Grundséatze:

(G) 1.1 Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeu-
tung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit bereit-
zustellen.

(G) 1.1.1 Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcen-
schonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und Siedlungs-
und ErschlieBungsformen flachensparend auszuftihren.

(Z) 1.1.2 Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete
genutzt werden.

(2) 1.2 Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer GroRe,
Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

(G) 1.3 Eine Zersiedlung der Landschatft soll verhindert werden.
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4.3  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist den gesamten Geltungsbereich des Ortsteils
Bitz entlang der SeestralRe, (= StaatsstralBe St 2392) nach Norden rund um
den Kirchplatz, nach Siden im Be- reich der RingstraRe/Am Anger und des
Weidenwegs als Dorfgebiet aus. Im Dorfgebiet finden sich neben Wohnbau-
grundstiicken auch gewerblich genutzte Grundstiicke sowie landwirtschaftliche
Hofstellen.

Die Flachen fur Gemeinbedarf sind im Flachennutzungsplan nicht flachig, son-
dern mit Symbol (Feuerwehr, Kindergarten, Verwaltung etc.) gekennzeichnet.

R N NG ” 3 fa9 188

Abb. 7. Flachennutzungsplan
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Dem derzeit glltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Denkendorf wurden im Jahr
2013 durch die 14. Anderung Flachen entnommen und in Flachen fiir Landwirtschaft zuriick-
gefuhrt:

Derzeit giltiger Flachennutzungsplan Gemeinde Denkendorf
(gescannte Fassung Ortsteil Bitz)

217
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Slglct::rglzzgzrghsplananderung D Bodendenkmaier
:i:@:i:‘ Dorfgebiete > Freileitung mit Schutzzone
[: \ Grinanlage (Ortsrandeingriinung) W Ortsdurchfahrtsgrenze
{ A‘ Landwirtschaft

14. Anderung des Flachennutzungsplans Gemeinde Denkendorf
Der Flachennutzungsplan wird fir den Teilbereich 9 Riicknahme Wohnbaufléache "Im Bayerischen Feld" Bitz wie
folgt gedndert:

AP R
3 : W Bl w/\\‘\‘
s

Flachenentnahme aus dem FNP &
D Ruckfihrung in Flache fiir die Landwirtschaft (D] Baudenkmal (Bauernhaus)
E Bodendenkmaler

Abb. 8. 14. Anderung des Flachennutzungsplans von 2013
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Daraus resultiert der festgelegte Geltungsbereich fir den vorliegenden Bebauungsplan:

By B P

Abb. 9. Flachehnutzungsplan mii éeltungsbereichvde.s.éebauungsplans (rot)
Die Flachen innerhalb des festgelegten Geltungsbereichs sind im Flachennutzungsplan als

Dorfgebiet ausgewiesen.

Da der Geltungsbereich mit dem Dorfgebiet des Flachennutzungsplans identisch ist, sind da-
mit auch die Vorgaben des §17 BauNVO einzuhalten.
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Dem derzeit glltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Denkendorf wurden im Jahr
2025 durch die 34. Anderung Flachen zugefiihrt, die aus Flachen fir Landwirtschaft entnom-
men wurden.

Derzeit gultiger Flachennutzungsplan Gemeinde Denkendorf

Malstab: 1: 5.000

Geltungsbereich Flachennutzungsplananderung Bodendenkmaler
Dorfgebiete = Freileitung mit Schutzzone
I:I Landwirtzchaft T T Ortsdurchfahrisgrenze

IEl Baudenkmal (Bausmhaus)

34. Anderung des Flichennutzungsplans Gemeinde Denkendorf
Der Flachennutzungsplan wird fir den Ortsteil Bitz "BG Am Prominentenweg”™ wie folgt geandert:

Mafistab: 1: 5.000
ey
1 1

i & Geltungsbereich Flachennutzungspiananderung

Allgemeine Wohngebiste (WA)

Dorfgebist (MD)

Dorigebiete

Abb. 10. 34. Anderung des Flachennutzungsplans von 2025
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4.4  Nachrichtliche Darstellungen als Planungsbindun gen

Neben den Ubergeordneten Planungen sind im vorliegenden Bebauungsplan dargestellt:

- Ortsdurchfahrtsgrenzen: Die im Flachennutzungsplan dargestellten Ortsdurchfahrts-
grenzen der Staatsstrafle 2392 an der SeestralRe nach Osten (Richtung Riedenburg) und
Westen (Richtung Denkendorf) sind im Bauleitplan dargestellit.

- 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 Baudenkmaler sind im Bau-
leitplan gekennzeichnet und unterliegen den Schutzbestimmungen des Denkmalschutz-
gesetzes.

5. Ziele, Zweck und Auswirkungen der Planung
5.1  Planerfordernis

Denkendorf ist durch die direkte Anbindung an die BAB 9 Miinchen-Nirnberg und der N&he zur
kreisfreien Stadt Ingolstadt auch fir 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 verdndert. Ein wesentliches Ziel der
Gemeinde ist es sowohl familiengerechte, wie auch Kleinwohnungen in verschiedenen Berei-
chen zuzulassen.

Die Gemeinde Denkendorf beabsichtigt mit vorliegender Anderung des Bebauungsplans Nr.
21a Teilbereich ,Ortsbereich Bitz" eine geordnete Entwicklung zu erreichen und dabei auch
eine malfdvolle Verdichtung zuzulassen.

Der Geltungsbereich stellt eine Gber Jahrzehnte gewachsene Gemengelage mit den typischen
dorflichen Strukturen dar und ist bis auf die vom Plangebiet erfassten gréReren Bauliicken und
Freiflachen teilweise mit Hofstellen, aufgelassenen Hofstellen, Wohngrundstiicken und auch
gewerblich genutzten Grundstiicken und Gebauden durchsetzt.

Die aktuellen Einwohnerzahlen zeigen, dass der Ortsteil Bitz mit einer Einwohnerzahl von 173
der kleinste Ortsteil von Denkendorf ist.

Ortsteile 2022 2023 2024
Denkendorf mit 2605 2649 2671

Altenberg

Zandt 968 998 986
Dorndorf 641 647 660
Bitz 185 188 173
Gelbelsee 541 562 579
Schonbrunn 336 335 329
Gesamt: 5276 5361 5378

Abb. 11. Aktuelle Einwohnerzahlen Ortsteile und Hauptort
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Die noch vorhandenen landwirtschaftlichen Grundstlicke sind in ihrem Ausmalf? sehr grof3 und
auch mit grof3eren 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 beziiglich der Verkehrsinfrastruktur, Kfz-Stellplatzen, fehlenden Freiflachen etc.
ergeben.

Auch Gemeinbedarfsflachen und 6ffentliche Grinflichen mit Zweckbestimmung, wie Kirche,
Spielplatz, Feuerwehrhaus und Friedhof sind vorhanden, wobei der Friedhof nicht im Gel-
tungsbereich liegt:

Im Geltungsbereich vorhandene Gemeinbedarfsflachen sind:

- Kath. Kirche St. Georg, Kirchplatz 3
- Feuerwehr/Gemeinschaftshaus Bitz, Am Anger 6

Daneben sind vor allem entlang der HauptstralBe (SeestralRe) auch Gebaude gewerblicher
Nutzung (Schreinereien) vorhanden.

In den Randbereichen Uberwiegt die Wohnnutzung auf unterschiedlich grof3en Grundsti-
cken; einerseits befindet sich im Westen eine recht klar geordnete Bebauung mit Einfamilien-
hausern auf vergleichsweise kleinen Einzelgrundstiicken vor allem im Bereich des Weiden-
wegs.

Die vorhandene Bebauung mit Wohnnutzungen stellt vornehmlich Ein- und Zweifamilien-, so-
wie Doppelhduser dar und bietet hinsichtlich der Bausubstanz und der Grundstiickssituation
Mdglichkeiten der Nachverdichtung. Diese Entwicklung soll kontrolliert erfolgen.

Im Geltungsbereich sind auch noch verschiedene Freibereiche vorhanden, die ebenfalls die
Gefahr einer intensiven Nachverdichtung mit Kleinwohnungen bergen. Hier sind zum einen
einige wenige noch vollstandig unbebaute Grundstiicke innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsbereiches zu nennen, zum anderen auch grol3flachige Einzelgrundstiicke mit
partieller Bebauung die durch Bestandsabbruch ober Grundstiicksteilung einer Neubebauung
zugefihrt werden kbénnen.

Es soll vor allem auf noch gréf3eren Einzelgrundstiicken einer allzu grofR3en, quartiersunvertrag-
lichen Verdichtung vorgebeugt werden. Die Gemeinde verkennt dabei nicht, dass die Schaf-
fung von Wohnraum auch Ziel der Innenentwicklung der Gemeinde ist.

Fur alle Bereiche soll mit dem vorliegenden Plan kiinftige Entwicklungsmdglichkeiten vorgege-
ben werden.

Hauptziel der Gemeinde ist daher eine mal3volle geordnete Entwicklung unter Zulassung einer
innerortlichen Verdichtung. Um eine solche zu erreichen hat der Gemeinderat die Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 21a beschlossen und mit dem Beschluss einer Veréanderungssperre
gesichert.

Dieser ,Einfache Bebauungsplan" gibt allerdings keine Mdglichkeit Bauvorhaben im Geneh-
migungsfreistellungsverfahren zu verwirklichen. Fur die nicht geregelten Kriterien ist die
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Einflgung im Rahmen des § 34 BauGB malf3gebend.

Im Gegensatz zum Hauptort Denkendorf, der in drei verschiedene Quartiere unterteilt wurde,
wurde fur die Ortsteile keine Quartiersbildung mit unterschiedlichen Festsetzungen entwi-
ckelt, sondern einheitliche Festsetzungen fur 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
Geltungsbereich des jeweiligen Ortsteils, sondern in allen Ortsteilen eine einheitliche stadte-
bauliche Entwicklung erfolgen kann.

Mit den festgesetzten Vorgaben soll die stadtebauliche Nachverdichtung in dem im Zusam-
menhang bebauten Ortsbereich von Bitz (auRerhalb der bereits durch Bebauungsplane entwi-
ckelten Gebiete) und dabei trotzdem die Vertraglichkeit der Nachverdichtung mit der dérflichen
Pragung des Ortes erreicht werden.

Abb. 12. Historischer Kern mit Kirche St. Georg von Bitz

Neben den im Folgenden néaher beschriebenen Festsetzungen des einfachen Bebauungs-
plans werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse insbesondere durch die gesetzlichen
Regelungen zu den Abstandsflachen und die Regelungen zu Stellplatzen gewahrleistet.

5.2  Mal 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 Bebauungsplane auRerhalb des Geltungsberei-
ches dieses Bebauungsplanes. Mit vorliegender Erstellung des Bebauungsplanes 21a werden
nun angepasste Anderungen dieser Festsetzungen getroffen.
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GRZ und GFZ werden nicht festgesetzt, sondern:

- das MaR der baulichen Nutzung tiber die Anzahl der Geschosse

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist nach § 19 BauNVO zu ermitteln; die Uberschreitung
der zuléassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist bis zu 50 % zulassig, héchs-
tens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

- die Mindestgrundstiicksgrofie

- Anzahl der Wohnungen in Bezug auf die Grundstiicksflache

- Maximal zuldssige Anzahl von Wohnungen

Auf die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien wird verzichtet, weil gerade im gewachse-
nen Dorfgebiet die Grundstlicke keine Einheitlichkeit aufweisen und so eine Auflockerung bei-
behalten 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 zuldssigen Wandhohe verzichtet, da
kein einheitlicher Bezugspunkt definiert werden kann. Die zulassige Hohenentwicklung wird
durch die festgesetzte Geschossigkeit begrenzt.

Fur die bauliche Entwicklung wird keine maximale Wandlange festgesetzt, da die Vorgaben
der Baunutzungsverordnung (8§ 22 BauNVO) zur offenen Bauweise (bis 50 m Gebaudeldnge
zulassig) nicht eingeschrankt werden sollen und die maximal zulassige Baumasse durch die
anderen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung ausreichend reguliert wird. Die ge-
schlossene Bauweise ist fir Hausgruppen zulassig.

Bauvorhaben im sogenannten Genehmigungsfreistellungsverfahren kénnen nicht verwirklicht
werden. Fir die nicht geregelten Kriterien ist demnach die Einfiugung im Rahmen des § 34
BauGB malfigebend.
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Abb. 13. Bestandsbebauung im Ortskern Il + D
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Die Vorgabe einer Il + D - Bauweise orientiert sich an der bestehenden Bebauung vor allem
im Ortskern und lasst eine Nachverdichtung im Bereich niedriger bebauten Bereiche zu. Zu
bertcksichtigen ist, dass das Dach kein Vollgeschoss sein darf.

Auf den Flurnummern 13,18, 19, 22 in direktem Umfeld der Kirche St. Georg liegen land-
wirtschaftliche Betriebe, die mit ihrer Baumasse besonders pragend sind.

Die Festsetzungen im einfachen Bebauungsplan bieten gréReren Freiraum und sollen dadurch
den Bestand und in gleichem Mafe die Wohnbebauung und gewerblichen Bebauung sichern
und gewahrleisten. Der Bestand an grofReren Baukdrpern lasst die Moglichkeit fur groRere
Wohnbauvorhaben zu. Aus diesem Grund wurde eine zweigeschossige Bebauung plus ausbau-
bares Dach ohne anrechenbare Vollgeschossigkeit zugelassen.

In den Randbereichen des Geltungsbereiches existieren kleinere mit Einfamilienh&usern be-
bauten Grundstiicke, aber auch etwas gro3ere Einzelgrundstiicke mit vornehmlich Wohnbe-
bauung.

Da auch hier die bestehende Bebauung die Vorgaben des Bebauungsplans mit zwei
Vollgeschosse plus Dach nicht Uberschreitet, fligen sich neu zu planende Baukdrper sehr gut
in den Bestand ein und bestehende, niedriger bebaute Grundstiicke kbnnen entsprechend nach-
verdichtet werden.

Auch auf grof3flachigeren Einzelgrundstiicken ist eine Nachverdichtung durch erganzende
Gebaude oder Abbruch und nachfolgender Errichtung groRerer Gebdude mdoglich.

Die im Bestand vorhandene Bebauung erfillt bzw. unterschreitet diese MaRRe derzeit, so
dass kinftig noch Entwicklungsmdglichkeiten gegeben sind.

Abb. 14. Beispiel Bebauung im Bestand mit Wohnnutzung

Deshalb werden im vorliegenden Bebauungsplan sowohl die Mindestgrundstiicksgréf3en fir
alle Bebauungstypen, die Anzahl der Wohnungen in Bezug auf die Grundstiicksflache, als
auch maximal zulassige Anzahl von Wohnungen geregelt.
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5.3  Mindestgrundstiicksgrofien

Ein weiteres Regularium der stadtebaulichen Entwicklung bildet die Festsetzung von Mindest-
grundstticksgrofRen fur die Entwicklung von Bauvorhaben. Fur alle Quartiere gilt hierbei eine
Mindestgrundstiicksgré3e von 450 mz fir Einzelhausbebauung und 250 m?2 fir Doppelhausbe-
bauung und bei Reihenhausbebauung 150 m? je Hauseinheit.

Bei Einzelgrundstiicken im Bestand, die kleiner als 450 m? sind, kann ausnahmsweise eine
Einzelhausbebauung zugelassen werden.

5.4  Anzahl der Wohnungen in Bezug auf die Grundsttic  ksflache

Wegen der unterschiedlichen Grundstiicksgréf3en und Zuschnitte, gerade im Bereich der
Landwirtschaft wurde diese Unterscheidung getroffen.

Um die dorfliche Struktur zu erhalten und Wohnraum zu schaffen, sowie die landwirtschaftli-
chen Betriebe in ihrem Bestand zu sichern und ihnen Erweiterungsmdoglichkeiten zu lassen,
wird die Anzahl der héchstzulassigen Wohneinheiten festgesetzt.

Hinsichtlich der hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen als GrundstiicksgréRen-Pauschalbe-
stimmung hat das Bundesverwaltungsgericht mit Urteil vom 08.10.1998 entschieden: Die
hdchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden kann durch eine Verhéltniszahl, z.
B. je angefangene 100 m2 Grundsticksflache eine Wohnung geregelt werden.

Gerade im landlichen Bereich I6st eine zu groRRe Verdichtung mit Wohnungen verbunden mit
den zu schaffenden Stellplatzen immer wieder Konflikte aus.

Deshalb werden folgende Festsetzungen getroffen, die sowohl den Festsetzungen in den
jungsten qualifizierten Bebauungsplanen entsprechen als auch den Festsetzungen in den ein-
fachen Bebauungsplanen der anderen Ortsteile.

Durch die folgenden Regelungen soll eine einheitliche und homogene Ortstruktur erreicht wer-
den:

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

Je volle 200 m? anteiliger Grundstiicksflache ist eine Wohneinheit grol3er 60 m2 zulassig (gilt
auch fir Reihenmittelhduser).

Je volle 150 m? anteiliger Grundstuicksflache ist eine Wohneinheit kleiner / gleich 60 m? zulas-
sig (ausgenommen Reihenmittelhduser).

5.5 Maximal zulassige Anzahl von Wohnungen

Um zu grolR3e Wohnungszahlen je Hauptgebdude zu vermeiden, wird die héchstzulassige Zahl
der Wohnungen festgelegt:
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Als maximal zulassige Anzahl von Wohnungen wird fiir den gesamten Geltungsbereich fest-
gesetzt:

Je Einzelhaus sind maximal 6 Wohnungen zuléssig.

Die maximale Anzahl der Wohnungen je Einzelhaus wird auf 6 Wohnungen beschrénkt, da die
dadurch entstehende Baumasse mit dem vorhandenen Ortsbild vertraglich erscheint und sich
besser in die bestehende Bebauung einflgt.
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Abb. 16. Bebauungsbeispiele Einzelhaus mit 6 Wohneinheiten Ausschnitt
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Je Doppelhaushélfte sind maximal 2 Wohnungen zulassig.
Je Hauseinheit Reihenhaus sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

5.6  Stellplatzregelung

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

Um mit vorliegendem Bebauungsplan fir den Ortsteil Bitz keine Einzelsituation zu schaffen,
wurden keine Festsetzungen zur Stellplatzberechnung im Gultigkeitsberiech des Bebauungs-
planes getroffen. Dagegen wurde die Stellplatzsatzung mit Beschluss vom 12.09.2019 insge-
samt neu gefasst und angepasst. Diese ist bisher noch nicht rechtskréftig, da das Verfahren
noch zurtickgestellt 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 gemalf Artikel 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO durch Satzung zwar
ortliche Bauvorschriften tGber die Zahl, Gréf3e und Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahr-
zeuge erlassen kann, nicht aber tber deren Lage.

5.7  Gestalterische Festsetzungen

Gestalterische Vorgaben wurden hinsichtlich der Dachaufbauten vom bisherigen Bebauungs-
plan nicht tbernommen. Dies soll kiinftig nicht mehr vorgegeben werden. Vielmehr soll dem
jeweiligen Bauherrn die Verwirklichung seines Bauvorhabens im Rahmen der Festsetzungen
sowie der Einfigung nach § 34 BauGB ermdglicht werden.

Abb. 17. Beispiel Bebauug i Bestand o
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5.8 Gewerbliche Nutzung

Im Bebauungsplan ist die Art der baulichen Nutzung fur die Quartiere nicht festgesetzt. Demnach
gilt fur die Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung weiterhin 8 34 BauGB. Das in den Quar-
tieren festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung soll auch fur gewerbliche und freiberufliche Nut-
zungen gelten.

6. Granordnung

Da mit dem Bebauungsplan ausschlief3lich das Maf3 der baulichen Nutzung im Innerortsbereich
gesteuert werden soll, wird von griinordnerischen Festsetzungen abgesehen.

7. ErschlieBung, Infrastruktur

7.1  Verkehrliche Erschliel3ung

Der einfache Bebauungsplan beinhaltet keine Verkehrs- und ErschlieRungsflachen. Da alle in-
nerértlichen StraRen und Wege vorhanden sind (Grundstiicksabgrenzung gemaf Flurkarte als
Plangrundlage des Bebauungsplanes) ist eine Erschlie3ung aller stral3enbegleitenden Grund-
stiicke gegeben. Bei Bebauung von Hinterliegergrundstiicken ist die infrastrukturelle Erschlie-
Bung im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

7.2 Richtfunk

Richtfunkverbindungen der Telefonica Germany GmbH & Co.OHG sind im Ortsteil Bitz nicht
vorhanden.

8. Umwelt- und naturschutzfachliche Belange

Zur Berucksichtigung der umwelt- und naturschutzfachlichen Belange wurde ein Umweltbe-
richt nach § 2 BauGB verfasst, der Teil dieser Begrindung 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 Detailpla-
nung nicht abbildet, ist die projektbezogene Bearbeitung der Eingriffsregelung im jeweiligen
Verfahren zur Bauantragstellung zu erfillen.

9. Geogefahren

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

10. Immissionsschutz

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Art der baulichen Nutzung nicht geregelt. Die Darstel-
lung im Flachennutzungsplan ist weiterhin giiltig; eine Anderung/Anpassung des Flachennut-
zungsplanes erfolgt nicht. Immissionsschutzrechtliche Belange sind durch die ausschlief3liche
Festsetzung zum Mal3 der baulichen Nutzung nicht betroffen und es ergeben sich keine erfor-
derlichen LarmschutzmafRnahmen an Bundes- bzw. Staatsstral3en.

Jedoch kénnen von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und Hofstellen,
selbst bei ordnungsgeméaler Bewirtschaftung, Larm -, Geruchs- und Staubemissionen ausge-
hen, 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

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 berticksichtigen, dass bei geplanten Baumstandorten
und Versorgungsleitungen, nach dem DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzun-
gen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,50 m einzuhalten ist.
Bei samtlichen 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-1-7035-0088: Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Fil-
ialkirche St. Georg.

Fur Bodeneingriffe im Bereich dieser Bodendenkmaler ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
nach Art. 7 Abs. 1 BayDSchG erforderlich, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Eventuell zu Tage tre-
tende Bodendenkmaler auRerhalb der bekannten Denkmaler unterliegen geman Art. 8 Abs. 1-
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2 DSchG der Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde.

Daneben befinden sich gem&R dem Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landesamtes
fur Denkmalpflege im Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Baudenkmaler:

e D-1-76-120-12 - Kirchplatz 3. Kath. Filialkirche St. Georg, Saalkirche mit Walmdach,
barocker Neubau von Domenico Barbieri unter Einbezug des mittelalterlichen Chor-
turms, 1739; mit Ausstattung; Friedhofsmauer, 18./19. Jh.

* D-1-76 -120-34: Hauptstral3e 21. Ehem. Bauernhaus, zweigeschossiges Wohnstall-
haus mit Flachsatteldach, Obergeschoss Fachwerk, im Kern wohl 18. Jh., hinterer
Gebaudeteil mit Holz verkleidet, 20. Jh.

Neubauten und &uf3ere Veranderungen an Gebauden im direkten Nahebereich zu eingetrage-
nen Baudenkmalern sind nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz erlaubnispflichtig.

Gaimersheim, den 16.10.2025
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