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1. Anlass und Ziel der Planung

Im Ortsteil Epfach besteht Nachfrage nach Baugrundstiicken, die derzeit nicht befrie-
digt werden kann, da die im Ortsteil vorhandenen Baugrundstiicke nicht verfligbar
sind. Die Gemeinde Denklingen hat sich daher entschlossen, auf den beiden kommu-
nalen Flurstiicken 196/49 und 196/20, beide Gemarkung Epfach, eine Wohnbebau-
ung zu ermdglichen. Da die beiden Grundstiicke im Bebauungsplan Eichat als Quar-
tiersplatz festgesetzt sind, hat der Gemeinderat die Anderung des Bebauungsplans
beschlossen.

Bei der Anderung handelt es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung, weshalb
die Anderung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfolgt.
Die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren liegen vor:

- Fur das Vorhaben besteht keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung.

- Esliegen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von Natura2000-Gebieten
Vor.

- Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass Pflichten zur Vermeidung von schweren
Unféllen zu beachten sind.

Im vorliegenden Fall gelten Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § la Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist somit nicht nétig. Zudem kann
auf eine Umweltprifung und einen Umweltbericht sowie auf eine zusammenfassende
Erklarung verzichtet werden.
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2.

2.1

2.2

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Denklinger Ortsteils Epfach. Es erstreckt sich
auf die FI.-Nr. 196/20 und eine Teilflache der FI.-Nr. 196/49, beide Gemarkung
Epfach, und umfasst eine Flache von rund 666 mz,

-

Abb. 1 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 11.05.2026

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplans Eichat. Dieser setzt fur die bei-
den Grundsticke einen Quartiersplatz und eine offentliche Grinflache sowie eine
Teilstecke der FuRBwegeverbindung von der Herlukastral3e zur Via Claudia fest.

Bei den im Siiden und Westen anschlieBenden Grundstiicken handelt es sich um ein
allgemeines Wohngebiet. Im Norden grenzt ein Dorfgebiet an. Im Wohngebiet sind
zwei Gebaudetypen alternativ zulassig:

e Eingeschossige Gebaude mit einer Wandhdhe von 4,25 m und einer Dachnei-
gung von 28° - 32° bei einer GRZ von 0,30.

o Zweigeschossige Gebaude mit einer Wandhdhe von 5,9 m und einer Dachnei-
gung von 18°-22° bei einer GRZ von 0,25.

Es sind Uberwiegend Einzelhduser, teilweise auch Doppelhduser, zulassig.
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2.3

2.4

2.5

2.6

1822 |\
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Eichat“i.d.F. vom
30.09.2005
Nutzungen

Sowohl der Quartiersplatz als auch die 6ffentliche Grunflache wurden bislang nicht
umgesetzt. Der FulRweg wurde hergestellt.

Die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke sind mit Wohnh&usern bebaut. Weiter im
Osten befinden sich aktive landwirtschaftliche Betriebe.

ErschlieBung

Die verkehrliche und technische ErschlielBung kann Uber die bestehenden Stral3en
(Via Claudia) erfolgen.

Emissionen

Maogliche Konflikte zwischen der Wohnbebauung und den landwirtschaftlichen Hof-
stellen wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Eichat behandelt. Fur das
Plangebiet und die umgebenden Grundstiicke waren keine Vorgaben beziglich des
Immissionsschutzes erforderlich.

Fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes wird davon ausgegangen, dass sich keine
Veranderungen ergeben haben, welche nun Immissionsschutzmaf3nahmen erforder-
lich machen.

Flora/ Fauna

Im Bereich des Lechs und der begleitenden Hangleiten tberlagern sich eine Vielzahl
an Schutzgebieten wie FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet
und kartierte Biotope.

Das Plangebiet selbst und seine nahere Umgebung ist frei von Schutzgebieten aus
dem Bereich Natur- und Landschaftsschutz.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich unterschiedlich gro3e Baume. Entlang der
stidwestlichen und westlichen Grenze befinden sich 3 Baume (Zierapfel). In der 6st-
lichen Ecke steht eine stattliche Sommer-Linde, welche bereits im Bebauungsplan
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2.7

2.7.1

2.7.2

2.8

2.8.1

Eichat zum Erhalt festgesetzt wurde. Westlich davon steht eine Sand-Birke.

Abb. 3 Fotos des Plangebietes © PV Miinchen; vom 16.06.2026

Boden

Bodenaufbau

Im Plangebiet kommt die Bodenart 19a Pararendzina aus carbonatreichem Schotter
mit FluBmergeldecke vor. Die Durchlassigkeit des Bodens ist in der Regel hoch. Das
Grundwasser liegt im Allgemeinen tiefer als 2 m unter der Geldndeoberflache. Die
Sorptionskapazitat liegt im mittleren Bereich, das Filtervermogen ist gering.

W \\\ .v:‘ e '5."5\7\‘: - Q \_ g ' i

Abb. 4 Ausschnitt Standortkundliche Bodenkarte 1:50.000, Munchen-Augsburg; Quelle Fachdaten:
© Bayerisches Landesamt fiir Umwelt; Stand vom 18.05.2026
Altlasten

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Denkmaler

Bodendenkmaler

Der Geltungsbereich liegt vollstédndig innerhalb des Bodendenkmals D-1-8031-0005,
StraRenvicus der friihen und mittleren rédmischen Kaiserzeit ("Abodiacum™) sowie
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2.8.2

2.9

2.9.1

2.9.2

Kdrpergraber der Volkerwanderungszeit und des frihen Mittelalters. Eingriffe in den
Boden unterliegen daher der Erlaubnispflicht des Art 7 DSchG.

Baudenkmaler

Innerhalb des Plangebietes und dessen ndherer Umgebung befinden sich keine Bau-
denkmaler.

Wasser

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemalR Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 11.05.2026) keine Grundwassermessstellen des Lan-
desgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen Uber den
Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden. Das Grundwasser
liegt nach Kenntnis der Gemeinde jedoch tiefer als eine mégliche Kellersohle.

Hochwasserschutz

Der Lech ist das einzige oberirdische Gewasser in der N&he des Plangebietes. Er ist
so stark in sein Flu3bett eingetieft und reguliert, dass keine Hochwassergefahr fiir
das Plangebiet besteht.

Das Plangebiet liegt zu dem auf3erhalb von wassersensiblen Bereichen und Wasser-
schutzgebieten.

Gemal Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut befindet sich das Plangebiet
innerhalb eines potenziellen Aufstaubereichs bei Starkregen.

Abb. 5 Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut, ohne MafR3stab, Quelle: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Stand 11.05.2026
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3.1

3.2

3.3

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm Juni 2023

Die vorliegende Planung entspricht dem Ziel, 3.2 (Z) In den Siedlungsgebieten sind
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.

Dem Ziel wird entsprochen; s. auch Ziffer 3.2.

Regionalplan

Z 2.2 Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingultiges Pla-
nungsprinzip und in allen Gemeinden zulassig.

Z 4.1 Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, d.h.
Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennut-
zungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine daruber hinaus gehende
Entwicklung ist nur zulassig, wenn auf diese Potenziale nicht zurtickgegriffen werden
kann.

Z 4.5 Fur die Erholung und das Mikroklima bedeutende innerértliche Freiflachen sind
zu sichern und mit der freien Landschaft zu vernetzen.

Die gegenstandliche Planung versteht sich als Baustein einer ausgewogenen Sied-
lungsentwicklung. Es handelt sich um eine Umnutzung einer innerértlichen Grinfla-
che und entspricht somit Ziel 4.1 des Regionalplans. Auf Grund ihrer geringen Gréf3e
(<0,5 ha) weist die Flache eine unwesentliche, positive Wirkung auf das Kleinklima
auf. Dass die Flache keine Bedeutung fir die Erholung hat, lasst sich daraus schlie-
Ben, dass der Quartiersplatz seit tiber 20 Jahren seit der Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht umgesetzt wurde. Offensichtlich besteht diesbeziiglich kein Bedarf und
keine Nachfrage.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet in der stidlichen Halfte
als Wohnbauflache und in der nérdlichen Halfte als gemischte Bauflache dargestellt.
Nachdem der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf ist, sieht die Gemeinde
Denklingen das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB als erfullt an.
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3.4

3.5

Abb. 6 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne MalRstab

Bebauungsplane und Satzungen

Zum Bebauungsplan s. Ziffer 2.2.

Die Gemeinde Denklingen hat eine Stellplatzsatzung erlassen, welche auch fir den
2. Anderungsbereich des Bebauungsplanes Eichat gelten soll.

Bodenschutz

Die gegenstandliche Planung entspricht den Vorgaben des Bodenschutzes, da eine
innerortliche Flache umgewidmet wird und fir eine Wohnbebauung zuganglich ge-
macht werden soll. Hierfiir sind keine zusatzlichen Flachen fur Infrastruktur erforder-
lich.
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4.1

4.2

4.3

Planinhalte

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen
des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan ,Eichat* i.d.F. vom
30.09.2005. Grundsatzlich werden alle relevanten Festsetzungen Ubernommen, teil-
weise werden diese geringfiigig an aktuelle Rahmenbedingungen angepasst und ggf.
erganzt.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen allgemeinem Wohnge-
biet und Dorfgebiet. Dies ist auch aus dem Flachennutzungsplan ablesbar: Die
Grenze zwischen Wohnbauflache und Mischbauflache verlauft durch den Anderungs-
bereich.

Nachdem die Bebauungsplananderung dazu dient, ein Wohnbaugrundstiick zu
schaffen, soll dies auch uber die Art der Nutzung zum Ausdruck kommen. Entspre-
chend der Festsetzungen im urspringlichen Bebauungsplan von 2005 wird ein allge-
meines Wohngebiet festgesetzt.

Derzeit wird davon ausgegangen, dass einem allgemeinen Wohngebiet keine Be-
lange des Immissionsschutzes entgegenstehen (s. Ziffer 2.5).

Es besteht kein Planungserfordernis fiir ein Dorfgebiet.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird wie im urspringlichen Plan iber eine Grundfla-
chenzahl geregelt. Im Gegensatz zum Plan aus dem Jahr 2005 werden nur die Fest-
setzungen fur den zweigeschossige Haustyp mit einer Wandhdhe von max. 5,9 m
Ubernommen. Auf Grund der aktuellen Anforderungen an Wohnraum und Flachen-
sparen geht die Gemeinde davon aus, dass eine zweigeschossige Bebauung umge-
setzt wird, auch wenn diese nicht verpflichtend vorgeschrieben ist.

Die maximal zulassige GRZ liegt bei 0,25 und entspricht dem Wert flir zweigeschos-
sige Gebaude im Wohngebiet.

AuRRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen sind auf die zulassige Grundflache
anzurechnen.

Lediglich fur Garagen, Carports, Stellplatze und deren Zufahrten sowie Nebenanla-
gen, darf die zulassige Grundflache um 70% Uberschritten werden. Auch diese Fest-
setzung entspricht dem urspringlichen Bebauungsplan und dient dazu, den ruhen-
den Verkehr auf dem Grundstiick unterzubringen. Hierfir sind die beiden Grundstu-
cke im Bereich des neuen Baugrundstticks miteinander zu verschmelzen.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiucksflache

Im Gegensatz zum urspringlichen Plan, wird auf die Festsetzung der Bauweise ver-
zichtet, da durch die festgesetzten Baugrenzen ohnehin nur eine offene Bauweise
maoglich ist.

Die Baugrenze mit den Abmessungen 13,8 m x 10,0 m lasst eine Bebauung mit einem
Einzelhaus oder einem kleinen Doppelhaus zu. Es missen jedoch auch die erforder-
lichen Stellplatze nachgewiesen werden kdnnen.
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4.4

4.5

4.6

4.6.1

Es gelten die gesetzlichen Abstandsflachen (Art. 6 Abs. 5 BayBO).

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Fur Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen wird eine Flache im Nordosten
des Grundstlicks festgesetzt, da an dieser Stelle die Erschliefung des Grundstiicks
moglich ist.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher zu stellen, werden Garagen,
Carports und Stellplatze, wie im Urplan, nur innerhalb der Baugrenzen und der dafir
festgesetzten Flachen zugelassen.

Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von 6 m2 und einer Wandhéhe bis 2,3 m sind
auch auf3erhalb der Baugrenzen und der Flachen fur Stellplatze, Carports, Garagen
und Nebenanlagen zuldssig, damit die Bauherren flexibel bei der Anordnung von bei-
spielsweise Gartenhauschen sind. Jedoch darf der zuléssige Versiegelungsgrad nicht
Uberschritten werden.

Bauliche Gestaltung

Die bauliche Gestaltung ist weiterhin wie im urspriinglichen Plan geregelt. Jedoch
werden nur die Festsetzungen fiir den zweigeschossigen Haustyp mit einer Dachnei-
gung von 18° - 22° ibernommen.

Entsprechend der aktuellen Anforderungen, werden Regelungen zu Anlagen zur Nut-
zung von Solarenergie getroffen, welche sicherstellen, dass diese gestalterisch ver-
tretbar in die Dachlandschaft eingebunden werden.

Grunordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Grinordnung

Der Gehdlzbestand im Norden des Grundstiicks, welcher im Unterwuchs der beiden
Baume von Cornus sanguinea dominiert und westlich davon von Sambucus nigra
gepragt wird, wird erhalten. Dies gilt auch fir den Einzelbaum (Sommer-Linde) in der
Ostlichen Ecke des Grundstiicks, welcher bereits im urspringlichen Plan zum Erhalt
festgesetzt wurde. Dies dient der Minimierung des Eingriffs und wirkt sich positiv auf
das Mikroklima aus.

Obwohl die Birke problemlos erhalten werden kann, wird auf eine entsprechende
Festsetzung fir den Einzelbaum verzichtet, da Birken als Pioniergehdlze keine so
lange Lebenserwartung haben und es sich bereit um ein élteres Exemplar handelt.

Die vier Zierapfel haben auf Grund der geringen GroR3e, abgesehen von ihrer Funktion
als Nahrgeholz, keine so groRe okologische Wirkung und werden daher nicht zum
Erhalt festgesetzt.

Wie bereits im Urplan, ist je angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ein Baum 2. oder
3. Ordnung zu pflanzen. Neu ist, dass bestehende Gehdlze darauf angerechnet wer-
den kénnen. Zudem werden Anforderungen an die Mindestpflanzqualitat erganzt, so
dass bereits unmittelbar nach der Pflanzung ein Mindestmald an dkologischer und
klimatischer Wirkung erzielt wird.
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4.6.2

4.7

4.7.1

4.8

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Nachdem es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB handelt, gelten Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ein Ausgleich ist somit nicht notig.

Artenschutz

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Am 16.06.2026 fand eine Ortsbegehung statt. Die Temperatur lag bei ca. 17°C, der
Himmel war bedeckt und es hat leicht geregnet.

Das gesamte Grundstiick ist als Quartiersplatz hergestellt und gestaltet. Der Boden
ist mit einer wassergebundenen Decke bzw. Schotterrasen befestigt. Grabbare Bo-
den sind nicht vorhanden. Der Geltungsbereich weist mit Ausnahme der Gehoélzbe-
stande entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze, welche erhalten werden, keine
Habitat-Ausstattung auf, welche auf das Vorkommen besonderer Arten hindeutet.

In den Hinweisen sind MalRhahmen zum Schutz von Insekten und Fledermausen so-
wie der Avifauna enthalten.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen tber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwégung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Ma3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO»-AusstolRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.
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Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den Kli-
mawandel

Berticksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflaichen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Erhalt bestehender Grunstrukturen dadurch Verrin-
gerung der Aufheizung von Gebauden und versiegel-
ten Flachen durch Verschattung und Erhdhung der
Verdunstung und Luftfeuchtigkeit, Begrenzung der
versiegelten Flache und der damit verbundenen
kleinklimatischen Erwarmung

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und offentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung
des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Berticksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungshbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

Ressourcen schonende Innenentwicklung dadurch
Verhinderung einer Flacheninanspruchnahme im Au-
Renbereich mit dem Erfordernis neuer Erschlie-
Rungsmalnahmen, Voraussetzungen fir die Nut-
zung von Solarenergie, Erhalt des bestehenden Ful3-
und Radwegenetzes

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Forderung der CO2 Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO2 neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung durch Erhalt bestehen-
der Grinstrukturen geringe gegenseitige Verschat-
tung von Gebéduden

4.9 Flachenbilanz
Geltungsbereich 666 m2
Wohnbauflache 555 m?
Verkehrsflache Gehweg 71 m2
Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung 40 m2
Uberbaubare Flache, GR 138 m2

Gemeinde

Andreas Braunegger, Erster Burgermeister
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