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Gemeinde Denkendorf
Landkreis Eichstatt

Bebauungsplan Nr. LIII (53)
»Am Prominentenweg“ in Bitz

Begrindung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurnummern 31
und 31/1 Gemarkung Bitz.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 0,9 ha.

1.  Planungsgrundlagen

Am 16.01.2020 hat der Gemeinderat der Gemeinde Denkendorf in &ffentlicher Sit-
zung geman § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes LIII ,Am Prominentenweg“ gefasst. Demnach soll auf einer freien Flache
zwischen Weidenweg und am Anger an der SeestraB3e eine Wohnbaulandentwick-
lung erfolgen.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Denkendorf ist der Plan-
bereich noch nicht ausgewiesen. Die Flachennutzungsplananderung erfolgt im Paral-
lelverfahren.

2. Lage des Plangebiets
Das Plangebiet liegt im Naturpark Altmihltal. Es befindet sich innerhalb des Ortes
Bitz und schlieB3t an bestehende Bebauung an.

3. Beschaffenheit des Grundstiicks

Das innerhalb des Geltungsbereiches liegende Grundstlick wird als landwirtschaftli-
che Flache genutzt.

Die Flache weist eine wenig bewegte Topographie auf. So fallt das Plangebiet gleich-
maBig mit ca. 1 % Gefélle von Siiden nach Norden ab.

Im Zuge der weiteren Planung wurde ein Baugrundaufschluss durchgefiihrt. In der
Baugrunduntersuchung wird festgestellt, dass eine Versickerung von Oberflachen-
wasser nur bedingt oder gar nicht mdglich ist.

4. Bodenordnende MaBnahmen
Das innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegenden Grundstiicke

FI. Nr. 31 und 31/1 befinden sich im Eigentum der Gemeinde Denkendorf. Eine Flache
von 1.171 m? (2 Bauplatze) wurde vom Vorbesitzer mit Erwerbsrecht gesichert.
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5.

a)

b)

c)

Planungsbindungen

Ziel der Raumordnung und Landesplanung

Der Ort Denkendorf liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013) auf
der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse Nirnberg — Ingolstadt — Mlnchen,
innerhalb dem allgemein l&andlichen Raum, wobei Denkendorf als Kleinzentrum und
bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort ausgewiesen ist.

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

3. Siedlungsstruktur:

3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfliigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung
(G) Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Regionalplan Ingolstadt (Region 10)
Bezlglich des Siedlungswesens (Fassung vom 02.07.2015) formuliert der Regional-
plan Ingolstadt folgende Ziele und Grundsétze:

(G) 1.1 Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer
Bedeutung, ausreichend Flédchen flir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungs-
tatigkeit bereitzustellen.

(G) 1.1.1 Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt res-
sourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu neh-
men und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachensparend auszufiihren.

(Z) 1.1.2 Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsfldchen innerhalb der Sied-
lungsgebiete genutzt werden.

(Z) 1.2 Die Siedlungstétigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
GréBe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

(G) 1.3 Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden.

Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Denkendorf ist der Plan-
bereich noch nicht ausgewiesen, die Flachennutzungsplananderung soll, entspre-
chend BauGB §13(2)2 im Wege der Berichtigung erfolgen.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Denkendorf mit ihren Ortsteilen liegt im Landkreis Eichstatt und der
wirtschaftsstarken und wachsenden Region Ingolstadt. In Ingolstadt sowie im Land-
kreis Eichstatt herrscht Vollbeschéftigung. Die gute wirtschaftliche Lage der Region
fihrt dazu, dass Zuwanderer aus anderen Bundeslédndern und L&ndern Europas in
den GroBraum Ingolstadt und den Landkreis Eichstatt ziehen. Das Statistische
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Landesamt Bayern prognostiziert eine Bevélkerungszunahme bis 2040 von 7,9% fir
den Landkreis Eichstatt.

Die Ziele nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013) werden verfolgt.
Bezlglich der nachhaltigen Siedlungsentwicklung gibt das LEP 2013 unter Punkt 3,
Siedlungsstruktur, in seinen Zielen und Grundsatzen vor:

« Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen ausgerichtet werden.

« Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

+ In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

+ Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.

Mit der Ausweisung des Baugebietes im unmittelbaren Anschluss zur bestehenden
Bebauung wird das Ziel der Raumordnung und Landesplanung erftillt.

Der Bedarf an Siedlungsflachen fir Wohnbebauung innerhalb des Gebietes der Ge-
meinde Denkendorf wurde im Rahmen einer gesonderten Untersuchung gepruft und
nachgewiesen. Diese Untersuchung ist mit Stand 30.09.2022 Anlage zu den Unterla-
gen zum Bebauungsplan.

7.  Stadtebauliches Konzept, Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich werden, in Ergadnzung zur bestehenden Bebauung, am westli-
chen Ortsrand von Bitz ca. 13 neue Grundstiicke entstehen.

Das stadtebauliche Konzept zielt auf eine Bebauung mit freistehenden Einfamilien-
hausern sowie auf eine Bebauung mit Doppelhdusern ab. Die Mindestgrundstiicks-
gréBe fur eine Doppelhaushalfte betragt 250 m?, die MindestgrundstiicksgroBe fur ein
freistehendes Einfamilienhaus betragt 450 m2.

Das Baugebiet ist als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die in
§ 4 Abs. 3 BauNVO aufgelisteten Anlagen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) sind nicht zulédssig. Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen)
sind zul&ssig, Nebenanlagen fur die Tierhaltung sind nur fur die Kleintierhaltung zu-
lassig.

Fur das dargestellte Gebiet ist das zuldssige MaR3 der baulichen Nutzung bezogen
auf die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 festgesetzt. Die zulassige Geschossflachen-
zahl (GFZ) ist mit 0,6 festgesetzt.

Das Hochstmal der Vollgeschosse wird mit E + D, E + | festgesetzt. Es sind maximal
zwei Vollgeschosse zuléssig.

Die max. zuldssige Wandhdhe betragt 6,60 m, gemessen vom natirlichen Gelande
und in Gebaudemitte auf der, der StraBenseite zugewandten Hausfront zum Schnitt-
punkt Dachhaut - Wand.

Im gesamten Plangebiet ist eine offene Bauweise als Einzel- und Doppelhausbebau-
ung zugelassen.

Goldbrunner Ingenieure GmbH Februar 2024



Gemeinde Denkendorf
Bebauungsplan ,Am Prominentenweg* in Bitz

10.

11.

a)

Als Dachform werden Satteldacher, Walmdacher, Kriippelwalmdacher, Pultdacher
und Flachdacher zugelassen. Die zulassige Dachneigung muss fir Satteldacher,
Walmd&cher und Krippelwalmdéacher mindestens 20° und héchstens 45°, fur Pultda-
cher mindestens 20° und héchstens 30° und fir Flachdacher héchstens 5° betragen.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Denkendorf in der zum Zeitpunkt des jeweiligen
Bauantrags geltenden Fassung ist zu beachten.

Bauliche Ordnung

Durch die Festsetzung der Baugrenzen sind die fir bauliche Anlagen (Gebaude) zu-
lassigen Bereiche festgelegt.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Der bisher als landwirtschaftliche Flache genutzte Bereich wird einer wohnbaulichen
Nutzung zugefihrt. Die damit verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt werden in
Ziffer 10 abgehandelt. Als Ergebnis der Ausfuhrungen in Ziffer 10 kann festgestellt
werden, dass keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Num-
mer 7 Buchstabe a BauGB genannten Schutzgiter oder dafliir bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Umweltauswirkungen der Planung

Die Ausweisung der Bau- und ErschlieBungsflachen stellt einen Eingriff in Natur und
Landschaft nach §§ 14, 15 BNatSchG dar. Die Umweltauswirkungen sowie die Ein-
griffsregelung sind im Umweltbericht nach § 2a BauGB (Teil der Begriindung) abge-
handelt.

Fir den Geltungsbereich wurde unter Anwendung des Leitfadens ,Bauen im Einklang
in Natur und Landschaft’ (Herausgeber: Bayer. Staatsministerium fir Wohnen, Bau
und Verkehr, Stand 2021) der Eingriff bewertet und ein Gesamtkompensationsbedarf
von 9.704 m2 Ausgleichsflache ermittelt. Der Ausgleichsbedarf wird auBBerhalb des
Geltungsbereiches in der Gemarkung Denkendorf auf einer Teilflache des Flurstiicks
263-0 durch Abbuchung von einer Okokontoflache erbracht.

Grinordnung

Pflanzgebot Einzelbdume

Zur Gestaltung des StraBenraumes und aus Grinden des Insektenschutzes wird je
volle 300 m? Flache einer Bauparzelle ein gebietsheimischer Baum gemaf der
Pflanzliste oder ein Kulturobstbaum im Vorgartenbereich gepflanzt.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb der 6m breit festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und
Strduchern am sidlichen Rand des Geltungsbereichs wird entlang der stdlichen
Grenze der Grinflache zur Eingrinung des Ortsrandes eine geschlossene Hecke
aus Strauchern und Baumen gepflanzt. Fir die Bepflanzung werden ausschlieBlich
autochthone, standortgerechte Laubgehdlze entsprechend der Pflanzliste verwen-
det. Die Hecke wird im Bereich der ErschlieBungsstraBe unterbrochen.
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c)

12.

Offentliche Griinflachen

Die 6ffentlichen Griinflachen am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs werden zur
Gestaltung des StraBenraumes mit Einzelbdumen bepflanzt. Es werden ausschlie3-
lich autochthone, standortgerechte Laubgehdlze entsprechend der Pflanzliste ver-
wendet. Nadel- und Ziergehdlze dirfen nicht gepflanzt werden.

Alle 6ffentlichen Grinflachen werden zudem zum Insektenschutz und zur Gestal-
tung mit autochthoner Regio-Saatgutmischung aus dem Produktionsraum Nr. 8,
Herkunftsgebiet Nr. 14 "Frankische Alb" mit hohem Kr&uteranteil und niedrigwuch-
sigen Grassorten angesat und extensiv genutzt.

Gartenanlagen

Gartenanlagen werden insektenfreundlich gestaltet. Zur Minimierung der Auswir-
kungen des Baugebiets auf das Kleinklima sind Gartenflachen vorwiegend zu be-
grtnen. Flachige Schotterungen privater Gartenflachen sind nicht zulassig. Zur Be-
grenzung der Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung sind die Gartenflachen
wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen.

Ablagerungen

Zur Sicherstellung der Funktionen zur Eingriinung und Schaffung von Lebensraum
fir Insekten u.a. sind Ablagerungen von Kompost, Holz, etc. sowie die Errichtung
von Hutten oder ahnliches innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen nicht gestattet.

Dachbegriinung
Die Begriinung von Dachflachen ist zur Schaffung von Lebensraum fir Insekten,
zur Minimierung der Auswirkungen auf das Kleinklima sowie zur Regenwasser-Re-
tention zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zur Bertcksichtigung des europaischen Artenschutzes wurde eine artenschutz-
rechtliche Relevanzprifung durch das Biro ,Okologisch-Faunistische Arbeitsge-
meinschaft* (OFA-Distler, Stand Dezember 2020) erarbeitet, die den Unterlagen
beiliegt. Der Hausrotschwanz und diverse Haussperlinge wurden mehrfach an dem
Schuppen am Westrand des Planungsgebietes (angrenzend an Fl. Nr. 55) beobach-
tet. Eine Brut in oder an diesem Gebaude ist nicht auszuschlieBen. Daher ist fol-
gende VermeidungsmaBnahme erforderlich:

,Der Abriss des Geb&udes neben FI. Nr. 55, Gemarkung Bitz, darf zum Schutz im
oder am Gebaude potenziell vorhandener Tierarten nicht in der Zeit vom 1. Marz
bis zum 30. September erfolgen. Sollte ein Abriss in diesem Zeitraum aus zwingen-
den Grinden erforderlich sein, ist das Geb&ude rechtzeitig vor Beginn der Abrissar-
beiten auf eventuell vorkommende Tierarten zu tberprifen. Die Kontrolle hat durch
eine(n) geeignete(n) Fachspezialist(in) zu erfolgen. Das Ergebnis ist vor Abriss der
Unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen. Gegebenenfalls aus Griinden des Arten-
schutzes erforderlich werdende MaBnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde (Sachgebiet 45, Landratsamt Eichstétt) abzustimmen.

Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch
StraBBen- und Objektbeleuchtung sind geschlossene LED-Lampen mit asymmetri-
schen Reflektoren und nach unten gerichteten Lichtkegeln zu verwenden. Kinstli-
che Lichtquellen durfen kein kaltwei3es Licht unter 540 nm und keine Farbtempera-
tur von mehr als 2700 K emittieren.
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13.

14.

15.

ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Gber die Seestral3e, die als
StaatstraBe St 2392 gewidmet ist.

Infrastruktur
Der Ort ist liber die Regionalbusse 9227 und 9237 an das OPNV-Netz angebunden.

Die Wasserver- und Abwasserentsorgung erfolgt Uber den Anschluss an die See-
stral3e an das bestehende Trinkwasser- und Mischwasserkanalnetz von Denkendorf.

Fir die Entwasserung des Baugebietes wurden seitens der Gemeinde Denkendorf
Untersuchungen durch das Ingenieurblro Siegle, Nirnberg, veranlasst. Langfristiges
Ziel ist die Einrichtung eines Trennsystems fiir den Ortsteil Bitz. Nachdem die Ablei-
tung von Oberflachenwasser hierzu neu zu planen und zu Errichten ist, soll das im
Baugebiet herzustellende Trennsystem zunéachst an den vorhandenen Mischwasser-
kanal angeschlossen werden. Dessen Uberprifung ergab, geman Angaben des Blro
Siegle, ausreichende hydraulisch Kapazitat.

Die Stromversorgung erfolgt Gber das vorhandene Netz der N-Ergie. Die notwendigen
MaBnahmen werden mit dem Netzbetreiber geklart. Da generell ein sparsamer und
rationeller Umgang mit Energie und der Einsatz besonders effizienter Energieerzeu-
gungs- und Verbrauchstechnologien angestrebt werden, ist die Installation von Pho-
tovoltaik- und Solaranlagen auf den Dachflachen der Gebdude zuldssig und aus-
drtcklich erwinscht.

Das auf den Grundstlicken sowie auf den Dachflachen der Gebaude anfallende Nie-
derschlagswasser ist auf dem Grundstlick zurlickzuhalten und der Brauchwassernut-
zung zuzufthren oder der herzustellenden Regenwasserkanalisation zuzufihren.

Der nachstgelegene Kinderspielplatz befindet sich ca. 250 m entfernt.
Kindergartenkapazitaten stehen im Kindergarten in Zandt oder in Denkendorf zur Ver-
figung.

Die Grund- und Mittelschule befindet sich in Denkendorf. Die weiterfihrenden Schu-
len sind Uber die Einrichtungen in Beilngries, Eichstatt, Gaimersheim, Ingolstadt und
K&sching gesichert.

Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplé-
nen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichti-
gen.

Die Gemeinde Denkendorf hat deshalb die Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Alto-
muUnster, damit beauftragt, die Larmimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans sachverstandig zu untersuchen. Nach der schalltechnischen Untersuchung der
Ingenieurbiro Kottermair GmbH vom 30.06.2022, Auftrags-Nr. 7993.1/2022-RK, be-
stehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des Be-
bauungsplans. Im Einzelnen kommt die schalltechnische Untersuchung zu folgenden
Ergebnissen.

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieure Kottermair GmbH werden
im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch den Verkehrslarm die Orientierungs-
werte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flr ein
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Allgemeines Wohngebiet teilweise Uberschritten. Der einwirkende Verkehrslarm kann
nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro Kot-
termair GmbH durch bauliche- und / oder passive SchallschutzmaBnahmen ausgegli-
chen werden; diese SchallschutzmaBnahmen werden im Bebauungsplan auch fest-
gesetzt. Die Berechnungen zum Gewerbeldarm haben gezeigt, dass sofern die Bau-
grenze fur die WA-Wohngebaude in den Parzellen 1 und 2 jeweils auf die dstliche
Gebaudeseite zuriickgenommen wird, der benachbarte Betrieb ,Schreinerei Urlauf*
keine Einschrankungen durch die heranrickende Bebauung erféhrt.

16. Altlasten

Altlasten sowie Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Sollten im betroffenen Bereich Altlastenverdachtsflachen oder sonstige Untergrund-
verunreinigungen bekannt werden, sind diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Ingolstadt zu erkunden, abzugrenzen und gegebenenfalls sanieren zu las-
sen.

17. Bodendenkmaler

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

18. Geogefahren / vorsorgender Bodenschutz

Im Plangebiet sind keine konkreten Georisiken bekannt. Der Untergrund der Sudli-
chen Frankenalb besteht allerdings aus verkarsteten Karbonatgesteinen des Malms,
die von unterschiedlich méchtigen Deckschichten Uberlagert werden. Mit der Entste-
hung weiterer Dolinen und Erdfélle, vor Allem durch das Nachsacken von Deck-
schichten in unterlagernde Hohlrdume ist zu rechnen.

Aufgrund des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden nach §
1a Abs. 2 BauGB wird empfohlen, Flachen, die als Griinflache oder zur gértnerischen
Nutzung vorgesehen sind, nicht zu befahren. Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Zum Schutz
des Mutterbodens und fUr alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen DIN
18915 Kapitel 78.4 und DIN 19731 empfohlen.

19. Flachenbilanz

Flachenermittlung aus digitaler Plangrundlage in CAD:

Nettobauland: 7.240 m?
Offentliche Grunflachen: 625 m?
Offentliche Verkehrsfldchen (StraBenverkehrsflache): 1.120 m?
Bruttobauflache GE / Geltungsbereich B-Plan: 8.985 m?
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Gaimersheim, den 21.03.2024
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