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Die Gemeinde Denklingen erlaBt aufgrund § 1 bis 4 sowie 8 ff. Baugesetzbuch —BauGB-,
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Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzungen

Das Bauland ist gemaR § 4 Baunutzungsverordnung —BauNVO- als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind allgemein zulédssig. Sonstige
Ausnahmen gemalR § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

GemaR &8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die Anzahl der Wohnungen in Wohngebau-
den wie folgt begrenzt:

- Einzelhausgrundstiick: max. 2 Wohnungen
- Einzel- oder Doppelhausgrundstiicke:
bei Einzelhausbebauung max. 3 Wohnungen
bei Doppelhausbebauung max. 4 Wohnungen insgesamt
Bauweise Abstandsflachen und Grundsticke
Im Planungsgebiet wird offene Bauweise festgesetzt.
Die Abstandsflachen des Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Folgende MindestgrundstlicksgroRen werden festgesetzt:

Einzelhduser 600 m?
Doppelhaushélften 450 m?

Fur die durch Planzeichen mit Einzel- oder Doppelhaus bebaubaren Grundstiicke ist
unter Einhaltung der Abstandsflachen eine Teilung der Grundsticke in zwei
Parzellen zulassig. Die Gebdude sind dann an der gemeinsamen Grundstilicks-
grenze in gleiche Hohe, Dachform und Dachneigung zusammenzubauen.

Verglaste Wintergarten und dhnliche Konstruktionen sind grundsatzlich zulassig.
Sie dirfen die Baugrenze um max. 2,50 m Uberschreiten und sind bis zu einer
GrolRe von 10 m? zuldssig. Notwendige Abstandsflachen sind einzuhalten.

Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des & 14 Abs. 1
BauNVO sind zulassig.

Nebenanlagen gemal® 8 14 Abs. 2 BauNVO sind auf privaten Grundsticken
unterzubringen. Einrichtungen wie Kabelverteilungsschranke u. a. sind zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen der 6ffentlichen Verkehrsflache hinter der
StraRenbegrenzungslinie unterzubringen.

Bauliche Gestaltung

Der natulrliche Gelandeverlauf ist zu erhalten. Sichtbar abgesetzte Gebaudesockel
sind unzulédssig.
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Baukorper sind nur mit rechteckigem Grundri® mit First tiber der Langsseite des
Gebaudes zulassig. Doppelhaushalften sind beziglich Héhe, Dachneigung und
verwendeter Materialien einheitlich zu gestalten.

Als Fassadenmaterial sind nur verputzte, gestrichene Mauerflachen und/oder
Holzschalungen zulassig.

Bei der Gestaltung der Fassaden sind grelle und verunstaltend wirkende Materia-
lien und Farben unzulassig.

Glasbausteinflachen sind in AuRBenfassaden unzuldssig.

Fenster mit einer lichten Glasflache von tber 1,2 m? sind zu unterteilen.

Als Dachform der Hauptgebdude sind nur Satteldacher zwischen 40° und 45°
zulassig. '

Als Dachform der Nebengebdude sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung
zwischen 20° und 45° zulassig.

Bei Nebengebauden und Garagen die an die Hauptgebaude angebaut werden, sind
Pultdacher zulassig. Sie sind mit gleicher oder flacherer Neigung wie das Haupt-
dach auszuflihren. Zulassig sind Dachneigungen von 20°-45°,

Aufenthaltsraume im Dachraum dirfen Uber die Gebadudegiebel und .Uber die
Dachflachen mittels Aufbauten oder Giber Dachflachenfenster belichtet werden. Es
sind nur stehende Gauben (allseitig von Dachflachen? umgeben) mit gleicher
Deckung und Neigung wie das Hauptdach zulassig. Je Dachseite sind zwei
gleichgestaltete Gauben mit max. 1,50 m Breite zuldssig.

Der seitliche Abstand zwischen den Dachaufbauten und zum Giebel, gemessen
von der Wandscheibe, mu3 mindestens 3,00 m betragen. Die Firste von Dach-
aufbauten miissen mindestens 2,00 m unter dem First des Hauptdaches liegen.
Zusatzlich ist je Dachseite ein liegendes Fenster mit max. 0,8 m? Glasflache
zulassig. Zwerchgiebel (mit der Traufwand bindig) sind nur bei Haustyp | + D
zulassig. Die max. Breite betrdgt 5,00 m. Dachneigung und Dachdeckung sind
dem Hauptdach anzugleichen. Zwerchgiebel sind nur auf einer Dachseite zulassig.

Dacheinschnitte sind unzulassig. Dachiberstande tber 1,00 m sind unzul@ssig.

Far Dacheindeckung ist naturroter Ziegel bzw. ziegelrote Dachsteine zu verwen-
den.

Anlagen zur Energiegewinnung und Energiespeicherung z. B. Sonnenkollektoren
und Voltaikanlagen sind zuldssig, wenn sie gestalterisch in die Dachflache
integriert sind und das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintréachtigen.

Bei Doppelhdusern sind Sichtschutzwéande in Holz oder verputztem Mauerwerk bis
zu einer Lange von 3,00 m und einer Hohe von 2,3 m zulassig.

Garagen

Garagen durfen nur far den hierflir bezeichneten Flachen, sowie innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden.

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Davon ist minde-
stens 1 Stellplatz als geschlossene Garage oder Uiberdachter Carport zu errichten.

Garagenzufahrten und Stellplatze auf Privatgrund sind in wasserdurchlassigem
Belag (z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengittersteine) auszufihren.



6.1

7-1

52

7.3

Garagen, die an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze errichtet werden, miissen
in gleicher Héhe, Dachform, Dachneigung und Dachdeckung zusammengebaut
werden. Die Tore sind in Holz auszufuhren.

Einfriedungen

Entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur senkrechte Holzstaketenzdune
in einer Hohe von max. 1,20 m Uber Oberkante StraRenmitte, mit Ausnahme des
Bereichs der Sichtfelder zulassig.

Freistehende Anlagen fur bewegliche Abfallbehalter sind nicht zuldssig. Diese sind
mit den baulichen Anlagen (Hauptgebadude, Garage, Nebengebaude) zu vebinden.

Grinordnung

Die unbebauten Grundsticksflachen sind, soweit sie nicht als Geh- und Fahr-
flachen oder als Stellplatze fur Kraftfahrzeuge benétigt werden, mit Rasen,
Strauchern und Baumen der heimischen und potentiell natlrlichen Vegetation zu
begrinen.

Je 300 m? Gesamtflache ist ein standortgemaRer Baum, Wuchsklasse |, Hoch-
stamm, 3 x verpflanzt, 18-22 cm Stammumfang, 350-400 cm Hdéhe zu pflanzen.
Die in der Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden Bdume werden hierbei
angerechnet.

Fir Hecken, Sichtschutzpflanzungen, Straucher und Baume auf o&ffentlichen

Flachen, sowie auf privaten Grundstlcksflachen, die unmittelbar an 6ffentliche
Bereiche angrenzen, sind folgende bodenstandige Gehdlze zu verwenden:

Biaume 1. Wuchsklasse, einzelstehend, Baumreihen oder in Gruppen

Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Bergulme Ulmus glabra
Feldulme Ulmus carpinifolia
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Zusatzlich:

Baume 2. Wuchsklasse, teilweise einzelstehend oder zur Unterpflanzung

Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

WalnufR3 Juglans regia (einzelstehend)
Eberesche Sorbus aucuparia moravica (auch fir Allee)
Straucher

Hartriegel Cornus sanguinea

HaselnulR Corylus avellana

Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kornelkirsche Cornus mas

Pfaffenhiitchen Euonymus Europaeus’)
Liguster Ligustrum vulgare’)

Holunder Sambucus nigra



Gemeiner Schneeball
Wildrosen
Wildrosen
Wildrosen

) giftig
) stark giftig

Viburnum opulus
Rosa multiflora
Rosa canina

Rosa spinosissima

Die ErschlieRungswege zu den privaten Grundstiicken und Stellflachen sind mit
wasserdurchlassigem Belag (wassergebundene Decke) auszubilden.
Far Stellflachen sind auch Betonbaustein und GroRsteinpflaster mit Rasenfuge

zulassig.

Festsetzungen durch Planzeichen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Allgemeines Wohngebiet

Grundflachenzahl 0,20 als Héchstmal. Die zuldssige
Grundflachenzahl darf gemaR §8 19 Abs. 4 Satz 2 -
Halbsatz 2 sowie Satz 3 und 4 BauNVO durch Garagen
und Stellflachen mit ihren Zufahrten héchstens bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,35 Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, das 2. Voll-
geschofR ist als Dachgeschol3 auszubilden.

Maximal zulassige Wandhdhe.
Im Bereich | + D wird eine Wandhohe von max. 4,75 m
festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, das 3. Voll-
geschol ist als Dachgeschol’ auszubilden.

Maximal zulassige Wandhdhe.

Im Bereich Il + D wird eine Wandhdéhe von max. 6,25 m
festgesetzt. Ein Kniestock ist unzulassig.

Als Wandhohe gilt der Abstand von der festgesetzten
OK ErdgeschoR-RohfuRboden bis zur Schnittlinie von
AuRenwand und Oberkante Dachhaut.

nur Einzelhduser zulassig

nur Einzel und/oder Doppelhéuser zulassig

Baugrenze
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einzuhaltende Hauptfirstrichtung

offentliche StraRenverkehrsflache
StraBenbegrenzungslinie

StraRenbegleitgrin

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung.

Verkehrsberuhigter Bereich gem. § 42 Abs. 4a StVo

Sichtfeld mit Angabe der Schenkellange in Metern,
z. B. 3m/40 m.

Innerhalb von Sichtfeldern ist jede Art von Bebauung, Ablagerung von Gegen-
standen sowie Bepflanzung Gber 1 m Héhe - gemessen von der StralRenoberkante
in Fahrbahnmitte - unzulassig. Ausgenommen hiervon sind hochstdammige Baume
mit einem Astansatz von Uber 2, 5 m Hohe.

At

693,00

Hinweise

Zeichnerische Hinweise

zu pflanzende Baume und Straucher

Umgrenzung der Flachen fir Garagen

Garage

Uneingefriedete Vorgartenflache.

Die besonders gekennzeichneten Flachen vor den Gara-

gen (Garagenvorplatz) durfen entlang der StraRenver-
kehrsflache nicht eingezaunt werden.

Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen

Maximalwert der baulichen Héhenlage, Oberkante Roh-
fuBboden im Erdgeschol, z. B. 693,00 m tGber NN.

Bestehende Grundstlicksgrenzen
Vorschlag zur Teilung der Grundstiicke
Flursticksnummern

Vorhandene Haupt- und Nebengebaude mit Hausnummer
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Abzubrechende Gebaude
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‘ ‘ . Vorhandene Baume

2 Anlagen der Energieversorgung

zu verkabelnde Freileitung

I___IO Umformerstation

®[:1 Kabelverteiler

3 Textliche Hinweise

Die Hohenlage ist im Eingabeplan mit dem Bauwerk darzustellen.
Arch&ologische Bodenfunde sind meldepflichtig.

Es besteht kein Altlastenverdacht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage, sowie an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlielzen.
Das Abwasser ist im Trennsystem einzuleiten.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen Flachen ist auf
den Grundstiicken zu versickern. Sickerschachte sind gem. DIN 4261 Teil 1 bzw.
ATV Arbeitsblatt A 138 auszubilden. Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist
durch einen Sickerversuch nachzuweisen. Ist eine Versickerung nicht méglich, ist
das Niederschlagswasser in den Regenwasserkanal einzuleiten.

Kartengrundlage: Amtliche Katasterblatter M 1:1.000
SW 11-24.19
SW 11-24.20

MaRentnahme: Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt
geeignet.

Planfertiger: . Miinchen, den /(9 /14 -)6

Gemeinde:

(Erster Blirgermeister)



Verfahrensvermerke

1% Der BeschluR zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat
Denklingen am ..4l«¢:T6...... gefaRt und am .2&-2-96 ortslblich
bekanntgemacht (8§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Betellll?ung der Blrger zum Bebauungsplan-Vorentwurf in Zer
Fassung vom e3.2.96.... hat in der Zeit vom .22:3.96. . bis ...4.:.5.9.6...
stattgefunden (8 3 Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Tra%er offentllcher Belange zum Bebauungs lan-
Vorentwurf in der Fassung vom ..&%:.6..79 . hat in der Zeit vom
bis ...&: J?é ..... stattgefunden (8 4 Abs. 1 BauGB).

...................

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat Denklingen am q q qé

.................

gebilligten Bebauu&\?splan Entwurfs ? der Fassung vom ....4. “1:.96.. hatin der
Zeit vom .£%.:.7..28 .. bis .&5:-7%:709. ... stattgefunden (8 3 Abs. 2 BauGB).
S.414.9¢

Der SatzungsbeschluR zum Bebauungsplan in der Fassung vom .. % B RS IR, BRI
wurde vom Gemeinderat Denklingen am . WS.M-9¢ gefal3t (§ 10 BauGB).

A.A44.9 ¢

Denkl&L n den
(Erster Burgerme|ster) 7‘7

2. Das Anzeigeverfahren zum Bebauungsplan in der Fassung vom 5'4/1‘96 .....
wurde mit Schreiben der Gemeinde Denklingen vom &% 77 9{ an das
Landratsamt Landsberg a. Lech e| eleitet. Das Landratsamt hat mit Schreiben
vom [fd. %€ .. 2:96...., Az.: 640 .- 40" keine Verletzung der Rechtsvorschriften
geltend gemacht (§ 11 BauGB).

Die ortstibliche Bekanntmachung Uber den AbschluR des Anzeigeverfahrens zum
Bebauungsplan erfolgte am 2"‘94/13777, dabei wurde auf die Rechtsfolgen der
8844 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans
hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung
vom 544 43%. in Kraft (§ 12 BauGB).

%3.04.199 7

Denklingen, den’ ...urmnmi s ns s conrossnssnasassiae s iommsss s

Wewded: ..

(Erster Burgermetster)
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Planungsanlald und Verfahren
Planungsrechtiche Voraussetzungen

Planungsanlal}

In der Gemeinde Denklingen {insgesamt 2230 EW, davon im Hauptort 1470 EW),
besteht ein grofser Bedarf an neuen Wohnbauflachen zur Deckung der Nachfrage
der einheimischen Bevdlkerung.

Die Gemeinde will eine angemessene orts- und landschaftsplanerisch vertréagliche
Entwicklung im Hauptort sicherstellen, die sowohl auf die vorhandene, ortsbild-
pragende Baustruktur Bezug nimmt, als auch die landschaftlich und topographisch
einmalige Situation berlicksichtigt.

Vor Ausweisung neuer Baufldchen an den Ortsrandern, sollen geeignete inner-
ortliche Flachen fiir den Wohnungsbedarf berwiegend ortsansassiger Bevélkerung
ausgewiesen werden.

Fir diesen Zweck soll in einem Bereich zwischen Lorenz-Paul-StralRe und Leim-
gruben ein neues Wohngebiet geschaffen werden.

Verfahren, Ziel

Um eine geregelte bauliche Entwicklung in diesem dorflichen Kernbereich sicher-
zustellen, hat die Gemeinde in der Sitzung vom 21.11.1994 die Aufstellung eines
gualifizierten Bebauungsplanes im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Mit der Untersuchung von angemessenen alternativen Lésungsansatzen und dem
sich daraus entwickelnden Bebauungsplanentwurf, wurde der Planungsverband
Aulderer Wirtschaftsraum Minchen beauftragt.

In einer Vorbesprechung beim Landratsamt Landsberg a. Lech am 06.12.1995
wurden die Ziele, Mdglichkeiten und Probleme der Planung anhand der vorliegen-
den Vorentwdrfe erdrtert und die ortsplanerisch sinnvollen und wiinschenswerten
Detailpunkte abgestimmt.

Die Gemeinde Denklingen besitzt einen rechtswirksamen Flichennutzungsplan mit
Genehmigungsbescheid der Regierung von Oberbayern vom 11.09.1980.
Darinist das vorgesehene Baugebiet im wesentlichen als Griinfliche, der nérdliche
und der stdliche noch unbebaute Bereich als Dorfgebiet dargestellt.

Die ehemals landwirtschaftlichen Flachen im Siden der Leimgruben sind gemaRk
6. Anderung des Flachennutzungsplanes (genehmigt mit Bescheid vom
18.102.1992, geandert gemaR Bescheid vom 20.01.1993) bereits als weitere
Bereiche fir die Ortsentwicklung vorgesehen. Die Umnutzung der nérdlich
angrenzenden Griinflache zu Wohnbaufiachen ist daher begriindet, stidtebaulich
und ortsplanerisch unproblematisch.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird parallel das Anderungsverfahren des
Flachennutzungsplanes flr diesen Bereich durchgefiihrt. {(Gemeinderatsheschluf
vom 27.02.19386).
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Der Geltungsbereich umfaRt die Flursticksnummern 269/3 und 2/51 (Weg), sowie
Teilflachen der Flursticksnummern 2/53 und 322/2 (6ffentliche ErschlieRungs-
stra3en). '

Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet grenzt an den historischen Ortskern von Denklingen an. Es
liegt stidlich der Pfarrkirche und westlich der HauptstraRe mit dem Rathaus und
anderen zentralen Versorgungseinrichtungen die fulaufig erreicht werden kénnen.

Die Leimgruben liegen unmittelbar an dem FuR siner Hangkante, genannt Vorder-
berg, die sich am westlichen Ortsrand von Denklingen von Siidwesten nach
Nordosten erstreckt.

Nérdlich des Baugebietes liegt die alte Pfarrkirche auf einem Auslaufer dieses
Héhenzuges. Das Grundstlick selbst weist kaum nennenswerte Steigungen auf.
Das Gelénde steigt erst an der westlichen Grundstiicksgrenze deutlich an.

Bestand
Vorhandene Baustruktur/Nutzungsstruktur

Das Gebiet Lorenz-Paul-Strale und die Leimgruben stellen ein bereits alteres
Siedlungsgebiet dar, im wesentlichen im Zuge einer Ortserweiterungsphase
zwischen dem letzten Drittel des 19. Jahrhunderts und der Jahrhundertwende
entstanden.

Die Baustruktur in diesem Ortsbereich wird demnach geprégt von:

- Landwirtschaftlichen Hofstellen mittlerer GréRe, teilweise noch bewirtschaftet,
z. T. mit historischem Baubestand.
Gebéaudegrdfée meist zwei Vollgeschosse {auch [I + D)} Dachneigung 40-45°.

- Kleinbauernanwesen, erbaut meist in regionaltypischer Bauweise, z. T.
denkmalwiirdige Bausubstanz.
GebaudegrdlRe zwei Vollgeschosse z. T. mit ausgebautermn Dach.

~ Altere Geb&dude mit Wohnnutzung und Kleingewerbe.
Gebaudegrélie 1-2 Vollgeschosse (I + D/Il) meist Dachneigung 40-45°.

- Neuere Wohngebaude der Nachkriegszeit in (iberregionalen Bauformen und
Baudetails.
Gebaudegréfe ein Vollgeschol mit ausgebautem DachgeschoR. Dachneigung
ca. 30-35°1 + D zwei Vollgeschosse.

Die Flache selbst wird als Wiese genutzt. Derzeit steht eine hélzerne Feldscheune
im Nordosten des Grundstiicks, sidlich davon hat der Grundeigentiimer vor
kurzem ein Einfamilienhaus | + D errichtet.
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Weitere planungsrelevante Strukturen

Im Norden des Baugebietes verlauft ein schéner, dérflich gepragter FuRweg, mit
wichtiger innerdrtlicher ErschlieBungsfunktion. Dieser soll bei der Planung
weitgehend erhalten werden.

Ander nordwestlichen Grundstiicksgrenze auRerhalb des Geltungsbereiches ist ein
alter Obstgarten mit Streuobstbestand prégend. In der Planung sollte dies bei der
Anordnung der Gebdude entsprechend berlicksichtigt werden.

Die angrenzenden Wohngebaude im Sldwesten des Baugrundstiicks stehen auf
ca. 2.00 m mit Betonmauern gesicherten Bdschungen. Dieser Umstand ist bei der
Héhenentwicklung der zu planenden Gebaude zu berlicksichtigen.

Durch die weitgehende Aufgabe der landwirtschaftlichen Produktion in der un-
mittelbaren Nachbarschaft sind stérende Immissionsbelastungen nicht zu erwar-
ten.

Es besteht kein Altlastenverdacht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans.

Planung
Planungskonzept

Bedingt durch die zentrale Lage im Ortsgrundrif, die topographische Begebenhei-
ten, sowie durch die angrenzende, (berwiegend durch 2-3 Vollgeschosse gepragte
Baustruktur, sieht das Konzept entlang der Lorenz-Paul-StralRe eine giebelsténdige
Stralenrandbebauung vor, mit mdglichst groRen Hauptbaukdrpern und weit-
gehend freistehenden Garagen.

AuBerdem ist eine zweite Hauserzeile im westlichen Bereich vorgesehen, die z. T.
Uber vorhandene Wege im Norden und Siden und (iber einen Stichweg mit
Wendemdglichkeit von der Lorenz-Paul-Stralze aus erschlossen wird.

Diese Gebaude sind tberwiegend parallel zu den Hoéhenlinien angeordnet mit
separaten Garagengebé&uden.

Aus stadtebaulichen Griinden sollen deshalb die Gebiude entlang der Lorenz-Paul-
Strafde zwei Vollgeschosse (evtl. mit ausgebautem DachgeschoR) aufweisen,
wihrend die zwei nordwestlichen Grundstiicke aufgrund der topographischen
Gegebenheiten lediglich ein Vollgescho® und ein ausgebautes DachgescholR
aufweisen sollen.

Die Bauformen nehmen die ortliche Situation auf. Die verhaltnismaRig grofzen
Baukdrper sollen neben einer Bezugnahme auf die umgebende Bebauung auch
familiengerechtes Wohnen mit entsprechenden Ausbaumdglichkeiten und
Raumreserven erméglichen.

Dem entsprechen auch die zuldssigen GeschoRflachen. Damit sollen die Hauser
den Charakter von Mehrfamilienhdusern (fir mehrere Generationen) erhalten.
Wohnhéauser fiir mehrere Kleinstwohnungen sind dagegen nicht vorgesehen.
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Ziel der Planung ist es auch durch Festsetzungen im Bereich der Griinordnung mit
einer héherwertigen Bepflanzung der Grundstiicke einen Ausgleich fiir Bebauung
und Versiegelung des Bodens zu schaffen. Wenn méglich sollen daher auch die
Stichwege in wassergebundener Bauweise errichtet werden.

Art der Nutzung

Ziel der Planung ist eine Fortflthrung der im dérflichen Umfeld vorhandenen
typischen Mischung aus Wohnen und Arbeiten.

Zwar bleibt in erster Linie das Anliegen, Wohnraum fiir ortsanséssige zu schaffen
und damit das Wohnungsangebot zu steigern. In diesem zentralen Bereich sollen
aber auch Dienstleistungsbetriebe und nicht stérendes Kleinhandwerk bzw.
Kleingewerbe zugelassen werden.

Das Planungsgebiet wird gemaR § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen sonstige, nicht stdrende Gewerbe-
betriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO).

Da in unmittelbarer Nahe des Planungsgebiets keine landwirtschaftlichen Betriebe
und anderes stérendes Gewerbe mehr vorhanden sind, sind Immissionsbelastun-
gen nicht zu erwarten bzw. missen keine besonderen Flachen dafiir ausgewiesen
werden.

Mald der Nutzung

Das Maf? der baulichen Nutzung ist der umgebenden Bebauung angepaft. Die
bebaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine max. zulassige GRZ von 0,20 festge-
setzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf um die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO Uberschritten werden bis zu einer GRZ von 0,35,

Im Baugebiet sind 7 Bauparzellen vorgesehen, wovon eine (Parzelle 5) bereits
bebaut ist.

6 Parzellen sind fur Einzelhausbebauung vorgesehen, auf einer Parzelle ist
Doppelhausbebauung maéglich.

Im Planungsgebiet kénnen max. zwischen 14 und 16 Wohnungen errichtet
werden. Es werden dann zwischen 40 und 50 Einwohner in diesem Gebiet
wohnen.

Die im WA festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) ergibt eine Fliche von ca.
1.500 m? die bebaut werden darf. Die GeschoRflachenzahl (GFZ) liegt durch-
schnittlich bei 0,47 (abhangig von der Anzahl der Vollgeschosse | + D bzw.
Il + D).
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Baugestaltung

Die Neubebauung soll sich in den Ortszusammenhang einfiigen und orts- bzw.
landschaftstypische Elemente aufnehmen. Planungsziel sind einfache Bauk&rper
dber rechteckigem GrundriR mit First Gber der Langsseite des Gebiudes und
Steildach zwischen 40° und 45° mit mdglichst wenigen Dachaufbauten.

Es wird offene Bauweise festgesetzt mit zwei- und dreigeschossigen Einzelhdusern
(mit Dachausbau). Bei der sidlichen Parzelle besteht die Mdéglichkeit einer Nord-
Sud-Teilung des Grundstiicks in zwei Parzellen mit Doppelhausbebauung.

Bei Haustyp Il {I + D) wird die Wandhthe mit max. 4,50 m (ber Oberkante
Erdgeschofl-Fullbodenkante festgesetzt. Bei Haustyp Il {Il + D) wird die max.
Wandhdhe mit 5,70 m festgesetzt.

Die Belichtung von Aufenthaltsflachen im DachgescholR erfolgt Uber die Giebelsei-
te. Zwerchgiebel und Dachgauben sind zulassig.

VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung erfolgt (iber bestehende GemeindestralRen {Lorenz-Paul-Strafle,
Leimgruben) Gber Stichwege im Norden gem. Bestand zur HoferschlieRung und in
Grundstlcksmitte. Die Stiche sind als verkehrsberuhigte Bereiche, ohne abgesetz-
te Gehfléchen, in wassergebundener Bauweise auszubilden. Das StralRenbegleit-
griin sall befahrbar {Schotterrasen) sein.

Stellplatze

Stellplatze sind in der erforderlichen Anzahl auf den jeweiligen Privatgrundstiicken
unterzubringen, gemaR Stellplatzrichtlinien in der jeweils gultigen Fassung.

Grinordnung

Die unmittelbare Umgebung weist mehrere gutgestaltete Garten auf, mit zum Teil
altem Streuobstbestand, wobei die Grundstlicke (mit Ausnahme der grofRRen
Bauernhdofe) eher klein sind.

Die Struktur soll im Planungsgebiet aufgenommen, womdglich erganzt werden.
Grundsticksgrdfien um 720 m? erlauben eine angemessene Gartengestaltung mit
Grinflachen und mehreren Hochstammb&aumen. ErschlieRungsflachen und
Fahrbahnen sind so dimensioniert, da® strafdenbegleitende Grinflachen mit
Baumstandorten mdéglich sind.

Der bestehende FuRweg im Norden soll soweit mdglich im Bestand {unbefestigt)
erhalten werden.

Die bestehende Topografie soll soweit als méglich erhalten bleiben.
Grinordnerische Festsetzungen werden im Bebauungsplan flr die einzelnen
Parzellen bzw. den &ffentlichen Raum getroffen.

Bodenordnung

Eine Umlegung ist nicht erforderlich. Die Fldchen verbleiben im Besitz des bis-
herigen Grundeigentiimers. Die Parzellen werden - durch vertragliche Regelungen
gesichert - Ortsansassigen zum Kauf angeboten. Die Gemeinde hat sich im
anderen Fall ein Vorkaufsrecht gesichert.
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Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung kann durch AnschluR an die zentrale Wasserversorgung
erfolgen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt tiber das &ffentliche Kanalnetz (Trennsystem).

Die Stromversorgung wird durch AnschluR an das Versorgungsnetz der Lech-
Elektrizitatswerke AG sichergestellt. Die Anlagen der LEW werden im Bebauungs-
plan als Hinweis berlicksichtigt.

Vorhandenes Stromversorgungsnetz

Der sidéstliche Bereich des neu ausgewiesenen Baugebietes wird derzeit von
einer 1-kV-Freileitung lberspannt. Zu gegebener Zeit kann die Demontage des
betreffenden Freileitungsnetzes erfolgen.

Entlang der sidlichen Grenze der LeimgrubenstralRe verlauft auRerdem ein 1-kV-
Ortsnetzkabel sowie ein StraRenbeleuchtungskabel. An der nérdlichen Grund-
stiicksgrenze des Anwesens Leimgruben Haus Nr. 1 befindet sich ein Kabelver-
teilerschrank.

Bei einer Unterschreitung des Sicherheitsabstandes zur Ortsnetzfreileitung sowie
bei der Beschadigung dieser Anlage besteht Lebensgefahr und es kann zu umfang-
reichen Unterbrechungen der Stromversorgung kommen.

Tiefbauarbeiten sind so auszufihren, daR eine Gefahrdung der Standsicherheit von
Leitungsstitzpunkten ausgeschlossen ist. Bei dem Einsatz von Baugeriisten,
Baumaschinen, Krananlagen und dgl. sowie der Ablagerung von Erdaushub bzw.
Anderung des Gelandeprofils im Freileitungsbereich miissen die erforderlichen
Schutz- und Bodenabsténde (It. DIN VDE) eingehalten werden.

Zusatzlich sind bei Arbeiten in Leitungsnéhe die Unfallverhiitungsvorschriften fiir
elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VGB 4) - Berufsgenossenschaft der
Feinmechanik und Elektrotechnik - zu beachten.

Die angefihrten Sicherheitsforderungen gelten fir die zum Abbau vorgesehene
Ortsnetzfreileitung und zwar bis zur AuRerbetriebnahme bzw. Demontage.

Elektrifizierungskonzept flir das Baugebiet

Fur eine gesicherte Versorgung des geplanten Baugebietes ist die Errichtung einer
neuen Transformatorenstation mit 20-kV-Kabelzuleitung notwendig. Auf der
Nordseite des Anwesens Leimgruben Haus Nr. 1 bzw. siidlich der Grenze des
Geltungsbereichs ist die Aufstellung einer Compakt-Station Typ NCV 500 (L&n-
ge/Breite/Hohe Gber Erde ca. 2,84/1,37/1,55 m) vorgesehen. Nachdem hierfiir
sowohl Stralkengrund als auch Privatgrund beansprucht wird, wurde dies bereits
im Vorfeld mit der Gemeinde Denklingen und mit dem betroffenen Grundstiicks-
eigentimer abgesprochen. Weiter Einzelheiten in Bezug auf die genaue Plazierung
ergeben sich erst im Rahmen der Projektierung. Mit der Aufstellung der geplanten
Transformatorenstation erfolgt die Demontage des erwahnten Kabelverteiler-
schrankes.

Der bendtigte Platz fir die Trafostation ist It. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB, als
Versorgungsfléche festzusetzen. Sie befindet sich jedoch auRerhalb des beschlos-
senen Geltungsbereichs. Unter Zugrundelegung des ortsiiblichen Preises fiir ver-
gleichbare Grundstiicke wird die benétigte LEW-Anlage durch eine entsprechende
Dienstbarkeit gesichert.

Far sdmtliche Neubauten sind Kabelanschliisse geplant.
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Zur Durchfiihrung von SchaltmaRnahmen im zukinftigen Kabelnetz wird die
Aufstellung eines zusatzlichen Kabelverteilerschrankes erforderlich, dessen
genauer Standort erst in Verbindung mit der Netzplanung festgelegt werden kann.
Um eine Beeintrachtigung der &ffentlichen Flachen méglichst gering zu halten,
erfolgt die Plazierung dieses Verteilerschrankes so, dafk die Schrankvorderseite mit
der Begrenzungslinie der &ffentlichen Fléche Ubereinstimmt und der Schrank somit
in das betreffende Privatgrundstiick hineinragt.

Die Beseitigung des privaten Hausmidills geschieht durch die 6ffentliche Abfallent-
sorgung.

Wasserwirtschaft

Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft entgegenzuwirken, sollen -
soweit es die értlichen Bodenverhéltnisse zulassen - die Garageneinfahrten, Park-
und Stellplatze als wasserdurchlassige Flachen (Schotterrasen, Pflasterrasen,
Rasengittersteine) oder in durchlassigem Verbundpflaster ausgefiihrt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser ist an Ort und Stelle zu versickern, soweit
dies von der Gemeinde Denklingen satzungsgemaf gestattet wird.

Ist eine Versickerung nicht méglich, sind auf den Baugrundstiicken ausreichend
bemessene Rickhalteeinrichtungen zu schaffen, um den zuldssigen AbfluR in die
Regenwasserkanalisation nicht zu (iberschreiten.

Die Einleitung des Niederschlagswassers in den Untergrund wird unter folgenden
Auflagen und Bedingungen erlaubt:

In die Regenwasserkanalisation dirfen keine h&uslichen und gewerblichen
Abwasser, sowie allgemein wassergefahrdende Stoffe und Fliissigkeiten eingelei-
tet werden.

Die Einleitung des Regenwassers in die Sickerschéchte darf nur so erfolgen, daf
Schéden durch Ausspllung oder Unterhdhlungen nicht auftreten.

Die Sickerschéchte sind gem&R DIN 4261 Teil 1 bzw. ATV-Arbeitsblatt A 138
auszubilden, zu betreiben und zu unterhalten. Zwischen dem héchsten Grund-
wasserstand und dem Sickerhorizont ist ein Abstand von 1,5 m einzuhalten.

Die Aufnahmeféhigkeit des Untergrundes muR durch einen Sickerversuch nach-
gewiesen werden.

Auf die Méglichkeiten zur Wiederverwendung und Nutzung von gesammelten
Niederschlagswasser wird hingewiesen.

Bei unginstigen Untergrundverhéltnissen bzw. auftretenden Hangwasser wird der
Bau von wasserundurchlassigen Kellergeschossen empfohlen.

Amtliche Beobachtungen von Grundwassersténden liegen nicht vor.



5 Flachenbilanz
Gesamtfldche (Geltungsbereich) 7.100 m?
Nettobauland WA 5.303 m? 74,7 %
Offentliche Verkehrsflache gesamt 1.796 m? 25,3 %
- Verkehrsberuhigter Bereich 624 m?
- Leimgruben / Lore‘nz-PauI-StraISe 1.172 m?
Planfertiger: MUNCHEN, BN .iveeiiive et eee v ee e
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