Bebauungsplan Nr. LI
Baugebiet ,Am Prominentenweg” in Bitz

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

als Satzung.
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Nutzungsschablone

Art der baul.
Nutzung Gescholizahl
GRZz GFZ
Grundflachenzahl | GescholRflachenzahl
Bauweise Hausform
max. Firsthohe
Wandhohe Hohe baulicher
Anlagen
Dachform Dachneigung
Hauptgebaude Hauptgebaude

Dachformen:

FD = Flachdach

SD = Satteldach

WD = Walmdach

KWD = Kriippelwalmdach
FD = Flachdach

PD = Pultdach

VPD = vesetztes Pultdach
GD = Griindach

Hausformen:

DH: Doppelhauser

EH: Einzelhduser

TH: Tiny-Hauser

HG: Hausgruppen / Reihenhauser

Bauweise:

o: offene Bauweise
g: geschlossene Bauweise
a: abweichende Bauweise
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M=1:1.000

A: Festsetzungen durch Planzeichen

1.

Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurnummer 31 und 31/1
Gemeinde Denkendorf, Gemarkung Bitz.

Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohnbaugebiet nach § 4, BauNVO

Die in § 4 Abs. 3 Bau NVO aufgelisteten Anlagen sind nicht zuldssig. Nebenanlagen
nach  § 14 BauNVO sind zulassig, Nebenanlagen fir die Tierhaltung sind nur fiir die
Kleintierhaltung zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

GRZ =04
GFZ=
E+D,E+I

WH: E+1 6,60 m

WH: E+D

Grundflachenzahl (GRZ), soweit sich nicht aus sonstigen Festsetzungen geringere
Werte ergeben.

Maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)

Hochstmal der Vollgeschosse: es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Die max. zulassige Wandhohe betragt 6,60 m, gemessen vom natirlichen Gelande
und in Gebdudemitte auf der, der Stral3enseite zugewandten Hausfront zum
Schnittpunkt Dachhaut - Wand.

Die Wandhdéhe (WH), gemessen von der Hinterkante Stralle bis zum Schnittpunkt
Wand/Dach in der Mitte der stralenzugewandten Gebaudeseite, ist wie folgt
festgelegt:

- bei II=E+D (SD 25°-40°) WH <4,75 m

- bei Il (SD, WD 18°-28°) WH <7,50 m

- bei Il (PD 0°-30°) WH <7,50 m traufseitig und <9,00 m firstseitig

- bei Il (versetztes PD 0°-30°) WH <7,50 m FH<8,50 m

- bei Il (FD 0°-30°) WH <7,50 m traufseitig und <8,50 m firstseitig

Die Firsthohe (FH) wird von der Hinterkante StralRe bis zum Schnittpunkt Oberkante
First gemessen.

Bauweise, Baugrenzen und Stellung der baulichen Anlagen

SD/wWD/
KWD /
PD/FD

20° - 45°
0°-30°

Einzel- und Doppelhduser zulassig

offene Bauweise

Als Dachform fiir Haupt-, Nebengebaude und Garagen werden Satteldacher,
Walmdacher, Krippelwalmdacher, Pultdacher und Flachdacher zugelassen.

Die zuldssige Dachneigung muss bei E + | fir Satteldacher, Walmdacher und
Krippelwalmdacher mind. 20° und hdéchstens 45°, fir Pultdacher und Flachdacher 0°
bis hdchstens 30° betragen.

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

Baugrenze. Auferhalb dieser Uberbaubaren Flachen dirfen Stellplatze errichet
werden (§ 23 (5) BauNVO).

Nebengebaude und Stellplatze

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Denkendorf in ihrer jeweils aktuellen Fassung ist,
zum Zeitpunkt des Bauantrages, zu beachten.

Verkehrsflachen / Griinflachen

[©]

Strallenbegrenzungslinie

Offentliche StraRenverkehrsfliche

Offentlicher FuRweg
Offentliche Griinflache

Trafostandort

Grunordnung
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Offentliche Griinfliche

Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern

zu pflanzende Einzelbaume

SchallschutzmafRnahmen

Kennzeichnung Fassaden fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Uberschreitung IGW-Pegelwerte, passiver bzw. baulicher Schallschutz erforderlich)

B: Festsetzungen durch Text

9.1

9.2

9.3

MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sind Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise =zulassig. Die
MindestgrundstiicksgroRe betragt bei Einzelhausbebauung 450 m? und bei Doppelhausbebauung 250
m? je Hauseinheit.

Anzahl der Wohnungen pro Gebadude: je volle 200 m? anteiliger Grundstiicksflache ist eine
Wohneinheit mit Gber 60 m? zulassig, je volle 150 m? anteiliger Grundstiicksflache ist eine
Wohneinheit von weniger als 60 m? Wohnflache zulassig.

Diese Forderungen der anteiligen Mindestgrundstiicksgré3en sowie der Anzahl der Wohnungen pro
Gebaude beziehen sich nicht nur auf Einfamilienhduser und Doppelhduser, sondern auf jegliche Art
von Mehrfamilienhdusern.

Fir das dargestellte Baugebiet ist das zulassige Mall der baulichen Nutzung bezogen auf die
Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 festgesetzt. Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) ist mit 0,6
festgesetzt.

Die max. zulassige Wandhoéhe bei E+| betragt 6,60 m, gemessen vom natirlichen Gelande und in
Gebaudemitte auf der, der Straflenseite zugewandten Hausfront zum Schnittpunkt Dachhaut - Wand.

Die Wandhohe (WH) bei E+D, gemessen von der Hinterkante Strale bis zum Schnittpunkt
Wand/Dach in der Mitte der strallenzugewandten Gebaudeseite, ist wie folgt festgelegt:

- bei II=E+D (SD 25°-40°) WH <4,75 m

- bei Il (SD, WD, KWD 18°-28°) WH <7,50 m

- bei Il (PD 0°-30°) WH <7,50 m traufseitig und <9,00 m firstseitig

- bei Il (versetztes PD 0°-30°) WH <7,50 m FH<8,50 m

- bei Il (FD 0°-30°) WH <7,50 m traufseitig und <8,50 m firstseitig

Die Firsthohe (FH) wird von der Hinterkante Stral3e bis zum Schnittpunkt Oberkante First gemessen.
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Gestaltung
Bei Doppelhaushélften sind Dachneigung und Dachibersténde gleich zu gestalten.

Garagen

Garagen einschlieBlich deren Nebengebdude an Grundstiicksgrenzen sind mit einer mittleren
Wandhéhe von 3,50 m zuldssig. Auf Parzelle 1 und 2 dirfen Garagen und Nebengebdude auch
aullerhalb der Baugrenze Richtung Osten errichtet werden.

Einfriedungen
StralRenseitige Einfriedungen dirfen eine Gesamthéhe von 1,20 m, Einfriedungen an den ubrigen
Grundstiicksgrenzen 2,00 m nach BayBO nicht liberschreiten.

Gelandeoberflache

Entlang der Grundstlicksgrenzen darf die natirliche Gelandehéhe nicht verandert werden.

Ausnahme: Der Anschluss des natirlichen Gelandes an die ErschlieBungsstrafien maximal bis zum
Gebaude.

Grundwasserschutz

Das von Dachflachen anfallende Regenwasser ist auf dem Grundstiick zuriickzuhalten und der
Brauchwassernutzung oder der herzustellenden Regenwasserkanalisation zuzufihren.

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

Zufahrten
Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstiicken zur Seestralle (St 2392) sind nicht zul&ssig.

Sichtdreieck

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen durfen auler Zaunen neue
Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller Art und Zaune
sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande dirfen nicht
angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebensowenig
dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegensténde
gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hbhe Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der
Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der Stralfenbauverwaltung
abzustimmen.

Griinordnung

Pflanzgebot fiir Einzelbdume

Je volle 300 m? Flache einer Bauparzelle ist ein gebietsheimischer Baum gemafl der Pflanzliste in
Abschnitt 7.2 oder ein Kulturobstbaum im Vorgartenbereich zur Gestaltung des StralRenraumes zu
pflanzen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern am sidlichen Rand
des Geltungsbereiches ist entlang der slidlichen Grenze der Grinflache eine geschlossene Hecke
aus Straduchern und Baumen zu pflanzen. Fir die Bepflanzung sind ausschlieRlich autochthone,
standortgerechte Laubgehdlze entsprechend der nachfolgenden Pflanzliste zu verwenden. Nadel- und
Ziergeholze dirfen nicht gepflanzt werden.

Pflanzliste:

Die Artenauswahl fir die 6ffentlichen Griinflachen hat entsprechend der folgenden Aufstellung zu
erfolgen (in stadtklimavertraglichen Sorten):

Pflanzqualitat: Baume Hochstamm 2xv Stammumfang 18-20 cm
Strducher  Stammbusch 2xv Héhe 60-100 cm
Baume: Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss
Malus communis Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus palustris Sumpfeiche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde
Straucher: Acer campestre Feldahorn
Berberis vulgaris Berberitze

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
eingriffeliger WeilRdorn
rote Heckenkirsche
Echter Kreuzdorn
Hundsrose

Weinrose

schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Rhosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Offentliche Griinflichen

Fir die Bepflanzung der 6ffentlichen Griinfachen mit EinzelbAumen am nérdlichen Rand des
Geltungsbereiches sind ausschlieBlich autochthone, standortgerechte Laubgeholze entsprechend der
nachfolgenden Pflanzliste zu verwenden. Nadel- und Ziergeholze durfen nicht gepflanzt werden.

Pflanzliste (in stadtklimavertraglichen Sorten, Pflanzqualitat 2xv Stammumfang 18-20 cm):

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Tilia cordata Winter-Linde
Juglans regia Walnuss

9.4

9.5

9.6

10.

11.

Alle offentlichen Griinflachen werden zudem mit autochthoner Regio-Saatgutmischung aus dem
Produktionsraum Nr. 8, Herkunftsgebiet Nr. 14 "Frankische Alb" mit hohem Krauteranteil und
niedrigwlchsigen Grassorten angesat und extensiv genutzt.

Gartenanlagen

Gartenanlagen sind insektenfreundlich zu gestalten und Gartenflachen vorwiegend zu begriinen und
wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen. Flachige Schotterungen privater Gartenflachen
sind nicht zulassig.

Ablagerungen
Ablagerungen von Kompost, Holz, etc. sowie die Errichtung von Hitten oder &hnliches sind innerhalb
der offentlichen Grinflachen nicht gestattet.

Dachbegriinung
Die Begriinung von Dachflachen ist zulassig.

Schallschutz

Verkehrslarm:

Schutzbedurftige Raume (Wohn-, Schlaf- und Ruherdume sowie Kinderzimmer, Wohnkichen) i.S.d.
DIN 4109-1:2018-01 ("Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen") in Gebauden, fir
deren AuBenfassaden Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaf
Planzeichen festgesetzt wurden, sind mdglichst so anzuordnen, dass sie Uber Fenster in
AuBlenfassaden beliiftet werden, an denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten
sind (Grundrissorientierung).

Soweit eine Grundrissorientierung nicht fir alle schutzbedirftigen Rdume mdglich ist, ist passiver-
bzw. baulicher Schallschutz vorzusehen. Dabei missen alle Aullenfassaden des Gebadudes ein
gesamtes bewertetes Bau-Schallddmm-Mall R'w,ges i.S.v. Ziff. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01
aufweisen, das sich fur die unterschiedlichen Raumarten ergibt. Fenster, der mit Planzeichen
gekennzeichneten Fassaden, sind mit schallgeddammten Luftungseinrichtungen auszustatten, die
sicherstellen, dass auch im geschlossenen Zustand die erforderlichen AufRenluftvolumenstréme
eingehalten werden (kontrollierte Wohnraumliftung). Alternativ ist auch der Einbau anderer
Schallschutzmafinahmen (z.B nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergarten, verglaste
Vorbauten und Balkone, Laubengange, Schiebeladen etc.) zulassig.

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungfreistellungsverfahren ist zwingend der
Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2018-01 fir die Gebaude (alle Fassadenseiten) zu fuhren, fir
die das Planzeichen festgesetzt wurde. Fir die Ubrigen Gebaude bzw. Fassadenseiten sind die in der
DIN 4109:2018-01 genannten Anforderungen eingenverantwortlich umzusetzen.

Die malgeblichen Aulenlarmpegel ergeben sich aus der Anlage 5 der schalltechnischen
Untersuchung der Ingenieurbliro Kottermair GmbH, Auftragsnummer: 7993.1/2022-RK, vom
30.06.2022, die der Begriindung des Bebauungsplans beigefiigt ist.

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

Der Abriss des Gebaudes 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 zwingenden Griinden erforderlich sein, ist das Gebaude rechtzeitig
vor Beginn der Abrissarbeiten auf eventuell vorkommende Tierarten zu Uberprifen. Die Kontrolle hat
durch eine(n) geeignete(n) Fachspezialist(in) zu erfolgen. Das Ergebnis ist vor Abriss der Unteren
Naturschutzbehoérde mitzuteilen. Gegebenenfalls aus Grinden des Artenschutzes erforderlich
werdende Malnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehorde (Sachgebiet 45, Landratsamt
Eichstatt) abzustimmen.

Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch Stral3en- und
Objektbeleuchtung sind geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischen Reflektoren und nach unten
gerichteten Lichtkegeln zu verwenden. Kiinstliche Lichtquellen diirfen kein kaltwei3es Licht unter

540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K emittieren.

C: Hinweise / Darstellungen

Vorhandene Bebauung

Vorhandene Grundstliicksbegrenzung

15415 Flurstiicksnummer

Vorschlag Grundstiickseinteilung

Vorschlag Grundstlicksnummerierung mit Angabe der ca.-Grundstuicksflache

MaRangaben in Meter

EGGJI Vorschlag Standort Garage

D: Hinweise durch Text

1. Hang- und Schichtenwasser
Die Grundstiicke und Gebaude sind durch geeignete MalRnahmen gegen Hang- und Schichtenwasser
abzusichern.

2, Nutzung alternativer Energien
Im Hinblick auf gesunde Lebensbedingungen sind alle Médglichkeiten zur Energieeinsparung
auszuschopfen. Die Integration von Sonnenkollektoren zur Warmwasserbereitung sowie von
Solarzellen zur Energieerzeugung (Photovoltaik) in die Dachflache ist erwiinscht. Aus Griinden des
Brandschutzes ist auf eine fachgerechte Montage zu achten.

3. Stromversorgung
Die geplanten Gebaude werden (ber Erdkanal und Verteilerschranke an das Vesorgungsnetz der
N-ERGIE Nirnberg angeschlossen. Die Hausanschlusskabel enden in Aufputz-Hausanschlusskasten
(im Kellerraum) oder in Wandnischen (Aufenwand) an der, der Strallenseite zugewandten Hausfront.
Die Verteilerschranke werden zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die Zaune bzw. Mauern
integriert; d. h. auf Privatgrund gestellt.

4. 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.

5. Geogefahren / vorsorgender Bodenschutz
Im Plangebiet sind keine konkreten Georisiken bekannt. Der Untergrund der Sudlichen Frankenalb
besteht allerdings aus verkarsteten Karbonatgesteinen des Malms, die von unterschiedlich machtigen
Deckschichten Uberlagert werden. Mit der Entstehung weiterer Dolinen und Erdfélle, vor Allem durch
das Nachsacken von Deckschichten in unterlagernde Hohlrdume ist zu rechnen.

Aufgrund des sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB
wird empfohlen, Flachen, die als Grinflache oder zur gartnerischen 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 Verdichtung zu
schitzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen DIN
18915 Kapitel 78.4 und DIN 19731 empfohlen.

6. Schallschutz
Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke

kénnen zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der (iblichen Offnungzeiten bei der
Gemeinde Denkendorf an Werktagen wahrend der Geschéaftszeiten eingesehen werden. Die
betreffenden DIN-Vorschriften usw. sind auch archivmafig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.

7. Immissionsschutz
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. nach 22.00 Uhr sowie an
Sonn- und Feiertagen — wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein.

8. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind glanzende oder reflektierende Fassadenmaterialien zu
vermeiden. Fir groRBere Glasflachen sind gegen Vogelschlag gesicherte Glaser zu verwenden
(Deckungsgrad mind. 15%). Spiegelnde Glaselemente sind nicht zulassig.

Die am bestehenden Gebdude neben Fl. Nr. 55 (Gemarkung Bitz) vorhandenen Vogelnistkasten
sollten ebenfalls aullerhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September oder nach vorheriger
Kontrolle durch eine(n) geeignete(n) Fachspezialist(in) entfernt und an einer geeigneten anderen
Stelle im Umfeld wieder angebracht werden. An neuen Gebduden sollten generell fir an diesen
Lebensraum gebundene Tierarten wie Mehlschwalbe, Feldsperling, Fledermduse etc. wieder neue
Lebensraume (Vogelnisthilfen, Fledermausquartiere) angeboten werden.

Der Ausgleichsbedarf wird auflerhab des Geltungsbereiches in der Gemarkung Denkendorf auf einer
Teilflache des Flurstiicks 263-0 durch Abbuchung von einer Okokontofl&che erbracht.

E: Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Denkendorf hat in der Sitzung vom 16.01.2020

die Aufstellung des Bebauungsplanes LIl "Am Prominentenweg" beschlossen (§ 2
Abs. 1 BauGB).

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB fir den
Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes in der Fassung vom
21.03.2024 hat in der Zeit vom 03.07.2024 bis 05.08.2024 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemall § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungs- und
Griunordnungsplanes in der Fassung vom 21.03.2024 hat in der Zeit vom 03.07.2024
bis 05.08.2024 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.09.2024 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom .......... bis .......... beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.09.2024 wurde mit der
Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom .......... bis .......... offentlich ausgelegt.

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

Denkendorf, den

Claudia Forster, 1. Blrgermeisterin

7. Ausgefertigt

Denkendorf, den

Claudia Forster, 1. Blrgermeisterin

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .......... gemalf § 10 Abs. 3

Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Denkendorf, den

Claudia Forster, 1. Blrgermeisterin

GEMEINDE DENKENDORF
Landkreis Eichstatt
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