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Teil A Stadtebau und Grinordnung
1.0 Anlass und Ziele der Anderung

Der Gemeinde Denklingen liegt sudlich der Ortsverbindungsstrale Denklingen —
Epfach an der BundesstralRe 17 ein Antrag auf Errichtung einer Tankstelle vor. Auf der
Westseite der B 17 ist dabei im Bereich der historisch gewachsenen Ansiedlung ,Gut-
tenstall / Lustberghof‘ bestehend aus mehreren Anwesen die Errichtung einer Tank-
stelle mit Ublichem Shop geplant.

Die Bundesstralte 17 ist eine wichtige Uberdrtliche Hauptverkehrsstralle zwischen
Landsberg und Schongau. Die B 17 wurde in den letzten Jahren Schritt fir Schritt drei-
streifig ausgebaut, um den zunehmenden Kfz-Verkehr besser zu bewaltigen.

Im fraglichen Bereich sind die Zufahrten zur geplanten Tankstelle bereits mit Linksab-
bieger und erleichterndem kurzen Rechtsabbieger vorhanden, so dass die Ansiedlung
aus Grunden der Verkehrssicherheit und der Leichtigkeit und Zugigkeit des flieRenden
Verkehrs grundsatzlich auch moglich erscheint.

Etwa 4 km sudlich des geplanten Standortes ist bereits eine grofiere Tankstelle mit
Waschanlage auf der Ostseite der B 17 vorhanden, so dass der neue Standort ver-
kehrlich durchaus Sinn macht.

Das Landgasthaus Lustberg steht seit Uber 50 Jahren in Familienbesitz und liegt in der
Nahe an der alten Romerstralle Via Claudia Augusta sowie der Romantischen Stralle.
Das Gasthaus ist beliebter Einkehrort flir Durchreisende in der ,Tradition rémischer
StralBenstationen®, Treffpunkt flir Einheimische und bevorzugter Ort fir mancherlei Fe-
ste.
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2.0

3.0

Vorbemerkung und Verfahren, planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Denklingen besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, der
mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 11.09.1980 Nr. 420 - 6101/ LL 2-
1/80 genehmigt wurde. Dieser Plan wurde bisher 20-mal geandert.

Mit der vorliegenden 21. Anderung des Flachennutzungsplans wird direkt westlich der
B 17 im Bereich Guttenstall / Gaststatte Lustberghof eine Bauflache als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,,SO Gaststatte Lustberghof” (= Bestand) und ein ,SO Tank-
stelle Lustberg” (Planung) dargestellt.

Danach kann der geplante vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Tankstelle Lustberg®,
B 17/ Westseite aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden (§ 8 Abs. 3 BauGB).
Die 21. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich Lustberghof wird im Paral-
lelverfahren durchgeflhrt.

Lage und Beschaffenheit der neu dargestellten Flachen

Lage im Raum

Denklingen hat ca. 2.500 Einwohner und eine Gemeindeflache von 5.674 ha. Die Ge-
meinde hat derzeit 1.872 Arbeitsplatze (1430 Einpendler und 490 Auspendler). Die
Entfernung nach Schongau betragt ca. 14 km, diejenige nach Landsberg als Kreisstadt
ca. 17 km, Augsburg 63 km, Minchen 79 km.

Die Gemeinde Denklingen liegt naturrdumlich im Bereich der lller-Lech-Schotterplatten
reizvoll im Lechtal und bietet gute Wohn- und Wirtschaftsbedingungen. Eine gute ver-
kehrliche Anbindung an die Wirtschaftszentren ist durch die Bundesstrale 17 Lands-
berg — Schongau, und durch eine Anbindung Uber die Buslinien gegeben.

Derzeitige Darstellung

Derzeit stellt der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Denklingen den
Anderungsbereich als Flache fiir die Landwirtschaft und als Waldflache angrenzend
dar, die Bundsstralle 17 als Uberértliche Hauptverkehrsflachen.

Planbereich und Bauflachen

Die neue Bauflache selbst liegt naturraumlich auf der belastbaren Lech-
Schotterterrasse sudlich der GV-StralRe Denklingen — Epfach.

Der Anderungsbereich umfasst 20.825 qm, also etwa 2,08 ha, wobei die Sonderge-
bietsflache etwa 0,712 ha betragt, der Rest ist Eingriinungs-, Sukzessionsflache und
Strallenbegleitgrin.

Die Flachen werden bisher fir eine Ausflugsgaststatte mit Nebenanlagen und Park-
platzen genutzt, teilweise auch land- bzw. forstwirtschaftlich. Eine Teilflache ist als
Bundesstralle 17 genutzt.

Der Umgriff wurde in etwa so gewahlt, dass als Gesamt-Nutzungskonzept die Be-
standsnutzung und die geplante Erweiterung dargestellt werden kann einschlief3lich
der erforderlichen zugeordneten Eingriinungsflachen.
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4.0
41.

Geplantes Vorhaben (nach Betreiberangaben / Investor/ Architekt Jaschek)
Allgemeines

Es ist der Neubau eines Verkaufsgebadudes mit Nebenrdumen, und einer Fahrbahn-
Uberdachung mit 3 Zapfinseln fir PKW und einer Uberdachung fiir eine Insel mit LKW-
Dieselzapfsaule vorgesehen.

Im neuen Verkaufsgebaude ist ein ,BACK SHOP* geplant, hier werden ein elektrischer
Backofen, ein Microwellenherd, ein Wirstchenwarmer und eine Kaffeemaschine auf-
gestellt.

Verkauft werden neben warmen Getranken, aufgewarmte bzw. erhitzte Tiefkihlkost.

Der Ausschank alkoholischer Getranke ist vorgesehen. Neben einem Tisch fur max. 4
Sitzplatze werden keine Sitzplatze fur Gaste eingerichtet.

Es werden 3 neue Zapfsaulen fir PKW und 1 Diesel Schnelllaufersaule fir LKW instal-
liert. Diese entsprechen dem neuesten Stand der Tanktechnik und bestehen aus me-
chanischen Zapf- und elektronischen Rechen- und Anzeigeeinheiten.

Die Datenlbertragung in den Verkaufsraum erfolgt ebenfalls elektronisch gem. PTB-
Vorschrift.

Fir die gesamte Tankanlage einschl. der erforderlichen Rohrleitungen werden die
neuesten, jeweils zutreffenden Bestimmungen der Betriebssicherheitsverordnung
und TRbF angewandt.

Ein entsprechender Antrag gem. Betriebssicherheitsverordnung wurde beim zustandi-
gen Gewerbeaufsichtsamt eingereicht.

Die Entnahmeleitungen werden als Saugleitungen installiert. Es handelt sich hierbei
um selbstsichernde Leitungen, die mit Gefélle zu den Behaltern verlegt werden.

Ent- bzw. Beluftungsleitungen fur A | enden 4,0 m, fir A Il 4,50 m Uber Erdgleiche.

Uberdacht werden die Zapfinseln und Fahrbahn bis (iber den Verkaufsraum von einer
freistehenden Tankstelleniberdachung aus Stahl mit einer lichten Durchfahrtshéhe von
4,50 m.

Zur Beleuchtung der Tankstelle sind unter dem Fahrbahndach Beleuchtungselemente
(Strahler) angebracht.

Alle notwendigen E-Arbeiten und E-Installationen werden nach den neuesten einschla-
gigen Vorschriften und Bestimmungen durchgefihrt.

Zur Versorgung der Anlage mit Strom, Wasser und Telefon werden die vorhandenen
AnschlUsse genutzt.

Das gesamte Tankfeld und der gesamte Wirkbereich der Zapfsaulen wird gem. TRbF
040 aus flussigkeitsdichtem Beton C30/37 gemall TRBF 40 mit Bauartzulassung her-
gestellt.

Um die Preisauszeichnungspflicht zu erflllen, wird eine neue Preisauszeichnungsan-
lage im Zufahrtsbereich gesetzt.

Fur den Betrieb der Tankstellenanlage ist in der Regel ein Verwalterehepaar vorgese-
hen.
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4.2 Maschinen und Gerite

Kompressor
Im Lager soll ein Kompressor zur Versorgung der AuRenluftsaule aufgestellt werden.

4.3 Tankanlage

1. Elektronische Zapfsaulen fiir Selbstbedienung
2 Stuck 6-Schlauch-Zapfsaulen fir Vergaser- und Dieselkraftstoffe
1 Stuck 8-Schlauch-Zapfsaulen fir Vergaser- und Dieselkraftstoffe
1 Stuck 2-Schlauch-Zapfsaulen fir LKW- Dieselkraftstoffe

2. Behalter nach DIN 6608-2

1 Lagertank  60.000 I, geteilt in 30.000 | SKES Al
15.000 | SKE10 Al
15.000 | SK 98 Al
1 Lagertank 50.000 I, 50.000 | DK Alll
1 Lagertank 60.000 I, 30.000 | DK Alll
1 Lagertank 60.000 I, 60.000 | SKES Al
1 Lagertank 10.000 I. 10.000 | AddBlue Alll

1x 60 | Altdl Alll oberirdisch ~ Aufstellung im Wertstofflager mit Bodenauffang-
wanne (nicht erlaubnispflichtig)

4.4 Personal

Es sind maximal 2 Personen vorgesehen, davon maximal eine weibliche Person.
Es stehen zur Verfugung:

1 Biiro / Personalraum 9,62 m?
1 WC 2,84 m?
1 Teekiiche 8,03 m?

4.5 Sonstiges

Abfallstoffe:

Altdl in handelstblichen Gebinden, Altreifen, Verpackungsmaterial.

Entsorgung gem. den ortlichen Vorschriften.

Feuerldscheinrichtungen:

Feuerldscher in Abstimmung mit der ortlichen Feuerwehr.

Betriebszeiten:

0:00 — 24:00 Uhr

Am 25. April 2013 hat aufgrund der Immissionsproblematik H. Janka (= Bauwerber/ In-
vestor) per Mail folgendes mitgeteilt:

,Nach Rlicksprache mit JET, sind Betriebszeiten von 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr vorerst
ausreichend! Sollten spéter andere Betriebszeiten gewlinscht werden, ist das dann
Angelegenheit von JET und kénnte ja evil. mit LdrmschutzmalBnahmen méglich ge-
macht werden, bzw. mit Gleichheit von Betreiber und Eigentiimer Haus.*

Die Frage der Offnungszeiten / Immissionsschutz wird mit einem Gutachten geklért.
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Vorentwurf der Tankstelle des Bauwerbers/ Investors: Stand: 17.04.2015 -0.M.-
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5.0 Stddtebau und Landschaft

5.1

Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches

Das Planungsgebiet liegt im AuRenbereich. Das Gebiet wird bisher landwirtschaftlich
und als Ausflugsgaststatte mit zugehdrigen Freiflachen genutzt; im Flachennutzungs-
plan ist der Bereich bisher als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Der Standort liegt knapp 2,5 km stddstlich des Dorfkernes von Denklingen auf dem lin-
ken Lechhochufer, und ca. 2 km westlich des tiefer gelegenen Dorfes Epfach. Die neue
Bauflache liegt auf der Lech-Schotterterrasse. Das Geldnde auf einer mittleren Héhe
von 695 m UNN, der sudlich angrenzende topographisch dominierende Lustberg steigt
bis auf ca. 732 m UNN. Das Gelande, in dem die Sondergebietsflachen selbst liegen,
ist augenscheinlich eben.

Der Anderungsbereich wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gaststétte
Lustberghof®, als ,Tankstelle Lustberg” und als sonstige Grinflache fur die Eingriinung
einschliefllich Stralenbegleitgriin dargestellt. Die gednderte Darstellung ist stadtebau-
lich erforderlich, um die Ansiedlung der Tankstelle im AulRenbereich vorzubreiten und
mittels vorhabenbezogenem Bebauungsplan rechtlich abzusichern gegen Bezugsfalle.

Insbesondere sprechen die in § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB genannten Belange der Wirt-
schaft, der Versorgung insbesondere mit Energie, die Erhaltung und Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen fir die Zulassung der Tankstelle.

Schutzenswerte Wohnnutzung liegt nicht unmittelbar im Anderungsbereich; vielmehr
handelt es sich beim Lustberghof um damit verbundene Nutzungen wie Gaststatte,
Zimmervermietung und ein einzelnes Zimmer in einem Ferien-Wohnhaus, das zur
Gaststatte gehort. Festivitaten finden auch im Freiraum der Gaststatte mit Gberdachen
Bereichen und als Gastegarten fur die Gastronomie statt (Wintergarten, Waldgrillplatz,
Ausschank am ,Lagerfeuer®, Blockhutte mit zwei Doppelzimmern (Familienurlaub).

Luftbild mit Lage der Ausflugsgaststatte ,Lustberghof* westlich der B 17
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5.2

Der Anderungsbereich umfasst 2,35 ha, wobei die Bauflache (SO-Gebiet) ca. 6.640 gm
betragt, der Rest ist als Eingriinungsflache und Sukzession vorgesehen, darlUber hin-
aus die im Anderungsbereich liegende Verkehrsflache der B 17, um die Anbindung
sinnvoll darstellen zu kénnen.

Schutzgebiete, Biotope oder grélere schitzenswerte Gehdlze sind auf den landwirt-
schaftlich genutzten Flachen nicht vorhanden. Oberflachengewasser sind nicht vor-
handen, der Grundwasserflurabstand ist natlrlicherweise hoch. Die Versickerungsfa-
higkeit ist gut.

ErschlieBung

Die 4uRere ErschlieRung des Anderungsbereiches erfolgt iiber die ausgebaute Bun-
desstralRe 17.

RNV A (RO I - DNt o

L R S L L R IR

Ausschnitt aus der realisierten Ausbauplanung der B 17 (Quelle: Staatl. Bauamt Weilheim)

Aus Grunden der Verkehrssicherheit missen nach den Ergebnissen des Gutachtens
Prof. Kurzak vom 19.02.2015 im Anschlussbereich der Tankstelle erhebliche Erweite-
rungen vorgenommen werden. Bedeutsam dabei ist, dass aus Grunden der Ver-
kehrssicherheit die Tankstelle fast ausschlief3lich nur fur den von Norden kommenden
Verkehr zugéanglich sein wird. Das Weitere regelt der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan und der abzuschlieBende Durchfuhrungsvertrag gem. § 12 BauGB.
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Ausschnitt aus dem Gutachten Pro. Dr.-Ing. Kurzak, vom 19.02.2015 mit Anschluss

Das staatliche Bauamt Weilheim, H. Dr. Streicher, Weilheim, hat in seiner Stellung-
nahme vom 21.04.2015 eine Reihe von einzuhaltenden Bedingungen fur die verkehrli-
chen Voraussetzungen zur Zulassung der Tankstelle formuliert, die nachfolgend wie-
dergegeben sind:

,Diese Zustimmung ist daher an mehrere Bedingungen geknlipft:

Die Detailplanung der Tankstelle ist mit uns abzustimmen. Insbesondere die bauliche
Gestaltung der Verzdgerungs- und Beschleunigungsstreifen hat gemal3 gliltiger stra-
Benbaulicher Richtlinien zu erfolgen. Das o.g. Rechtsabbiegegebot ist zur Vermeidung
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von verkehrswidrigen Falschfahrten durch geeignete bauliche und ausreichend grof3e
Einbauten zu untermauern.

Da auf dem Tankstellengrundstiick tatsdchlich 6ffentlicher Verkehr stattfindet, diirfen
nur amtlich zugelassene Verkehrszeichen geméafl StVO verwendet werden. Rechtzeitig
vor Inbetriebnahme der Tankstelle ist ein Beschilderungs- und Markierungsplan vorzu-
legen und mit den Fachbehérden (Verkehrsbehérde am Landratsamt Landsberg, Poli-
zeiinspektion Landsberg, Staatliches Bauamt Weilheim) abzustimmen. Auch relevante
Werbeanlagen, die der Orientierung dienen, sind in gleichem Plan einzutragen. In die-
sem Zusammenhang wird besonders auf die RPS 2009 (Richtlinien fiir die passive Si-
cherheit) hingewiesen, die Verbote fiir neue Hindernisse (z.B. Masten, Pylone efc.)
sowie ggf. die Erfordernis von Absicherungen von Gefahrenstellen enthalten.

Wie bereits in unseren friiheren Stellungnahmen erwéhnt, kommt im Zuge der 3-streifig
aus - gebauten B 17 zwischen Landsberg und Hohenfurch nicht nur der Verkehrssi-
cherheit, sondern auch der Leichtigkeit des Verkehrs und der Verkehrsqualitat eine
hohe Bedeutung zu. Daraus ergibt sich, dass die zuldssige Héchstgeschwindigkeit von
100 km/h als Maf3stab fiir alle sich im Zusammenhang mit der Tankstelle ergebenden
MaBnahmen gilt.

Oberste Prioritét hat jedoch sowohl bei der Planung als auch beim Betrieb der Tank-
stelle die Verkehrssicherheit. Auch kiinftige von den Fachbehérden fiir notwendig er-
achtete MafBnahmen (bauliche Korrekturen, Beschilderung und Markierung sowie son-
stige Absicherungen) gehen zu Lasten des Tankstellenbetreibers.

Vorsorglich weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass kein Anspruch darauf besteht,
dass alle momentan vorgesehenen Fahrbeziehungen aufrechterhalten werden. Sollte
es, aus welchen Griinden auch immer, nach Feststellung der értlich zustdndigen Un-
fallkommission zu Beeintrdchtigungen der Verkehrssicherheit kommen, miissen wir
uns die Option der kompletten Richtungstrennung des Nord-Sid- und Stid-Nord-
Verkehrs vorbehalten.”

Der Gemeinderat hat hierzu im Beschluss vom 09.06.2015 folgendes festgelegt:

~Malgeblich fiir die rechtsverbindliche Beachtung der Einzelheiten ist zum einen der
nachfolgende Vorhaben- und ErschlieBungsplan, bestehend aus vorhabenbezogenem
Bebauungsplan und dem parallel durch das Verfahren gefiihrte Vorhabensplan der
Tankstelle, die beide am Schluss beschlussméaflig behandelt und als Satzung be-
schlossen werden, einschliellich dem vor dem Satzungsbeschluss verbindlich abzu-
schlieBenden und zu unterschreibendem Durchfiihrungsvertrag.

Dieser wird — soweit die Verkehrssicherheit betroffen — in enger Abstimmung mit dem
Staatlichen Bauamt schrittweise ausgearbeitet. Dies betrifft insbesondere die sowohl
bei der Planung als auch beim Betrieb der Tankstelle zu beachtende Verkehrssicher-
heit als oberster Perioritdt angesichts der Ausbaugeschwindigkeit von 100 km/h der
BundesstraBe 17. Ebenso im Durchfiihrungsvertrag soll vertraglich der Umstand be-
riicksichtigt werden, dass kein Anspruch darauf besteht, dass alle momentan vorgese-
henen Fahrbeziehungen aufrechterhalten werden.*
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5.3

5.4

Griinordnung

Zur Gestaltung des Vorhabens und zur Eingriffsminimierung werden auf der Bauflache
verschiedene grinordnerische MaBnahmen dargestellt, insbesondere eine umlaufende
Eingrinungsflache. Das Néhere regelt hier der vorhabenbezogene Bebauungsplan.

Die Gehdlze am Nordrand werden erhalten mit dem Ziel der Erhaltung und Aufwer-
tung. In den Ubrigen Grunflachen waren auch breitflachige Versickerungsmoglichkei-
ten, soweit wasserwirtschaftliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

Ver- und Entsorgung, Wasserschutzgebiete

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebiet und
auch in keinem Vorranggebiet ,Wasserversorgung®.

Abwasser:

Fir das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Tankstelle Lustberg®,

B 17/ Westseite ist nach den Forderungen des zustandigen Wasserwirtschaftsamtes
Weilheim ein Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz zwingend erforderlich, ebenso an
die zentrale Wasserversorgung. Ein mdglicher Anschluss flir Schmutzwasser liegt in
ca. 1,5 km Entfernung (Anlage 2: Lageplan mit Anschlussmdglichkeit).

Die Gaststatte hat soweit bekannt eine Ubliche 3-Kammer-Klaranlage. Die Oberfla-
chenwasser werden wegen des kiesigen Untergrundes versickert.

Nach Mitteilung des potentiellen Investors ist von folgendem geringen Abwasseranfall
auszugehen:

,Der Betreiber setzt die AnschluBwerte von den beiden WC's mit 1 Urinal, 2 Hand-
waschbecken und der Kiichensplile mit Spilmaschine an. Dieser Ansatz fiihrt bei ei-
ner durchschnittlichen Nutzung von 10Min/Std. in 24 Std. und einer durchschnittlichen
WC Nutzung von 10 x je Std. zu einer Gesamtabwassermenge von ca. 2,1 cbm /Tag,
dies entspricht ungefdhr einem Objekt im Wohnungsbau von 16 Einwohnern.

Diese Menge kann von einer Kleinkldranlage problemlos bewéltigt werden. Diese An-
lage kann auf dem Tankstellenareal installiert werden.”

Eine erste Vorabklarung zwischen dem Architekten des Investors und dem WWA
Weilheim, H. Weiss vom 26.04.2013 hat folgendes ergeben:

,Flr die Hausabwasserbeseitigung sprich WC etc. sieht das WWA kein Problem mit
einer Kleinkldranlage zu arbeiten, jedoch fiir die Entwésserung der fliissigkeitsdichten
Fahrbahn sieht Herr Weiss nur den Weg , dieses Wasser, das auch nach Vorreinigung
durch den Koaleszenzabscheider noch geringfligig mit Kohlenwasserstoffen belastet
ist tiber eine Pump-Druckleitung dem néchsten &ffentlichen Schmutzwasseranschluss
und der 6éffentlichen Kldranlage zuzufiihren. Dies kann eine eingefréaste Leitung gerin-
gen Durchmessers sein.

Die Leitung kann nach ersten Gesprdchen mit dem zustédndigen Staatlichen Bauamt
Weilheim, H. Dr. Streicher, parallel zur BundesstralBe 17 gelegt werden. Die Mal3nah-
me ist antrags- und genehmigungspflichtig.
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5.5

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamt Weilheim vom 18.07.2013 fordert einen
Anschluss an die zentrale Trinkwasserersorgung als auch an die zentrale Abwasser-
beseitigung. Die Gemeinde Denklingen hat in der Sitzung vom 10.06.2015 hierzu fol-
gendes beschlossen:

,Hierzu gehért insbesondere, dass der Geltungsbereich der 21. Fldchennutzungs-
planédnderung an die zentrale Trinkwasserversorgungsanlage der Gemeinde
Denklingen durch neue und ausreichend dimensionierte Versorgungsleitungen an-
geschlossen ist (BaumalBnahme 2006/2007).

Des Weiteren wird dieses Anwesen auch an die zentrale Abwasserbeseitigungsan-
lage der Gemeinde Denklingen angeschlossen.”

Die Einzelheiten werden im V+E-Plan eingearbeitet und im Durchfiihrungsvertrag hier-
zu festgelegt. Auf die im Anhang Ziff. 9.2 wiedergegebene Stellungnahme des WWA
Weilheim und die Anlage 2 wird verwiesen.

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischem Strom wird durch die LEW Uber eine bestehende Tra-
fostation durchgefuhrt.

Mullentsorgung

Die Beseitigung des privaten Hausmiills erfolgt durch die 6ffentliche Abfallentsorgung
oder private Entsorgungsbetriebe.

Immissionen

Gewerbliche Immissionen

Nach den Orientierungswerten der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau betragen die
einschlagigen Orientierungswerte im Dorfgebiet / Mischgebiet (M) 60 dB(A) tags / 45
dB(A) nachts).

Schadliche Umwelteinwirkungen in Form von erheblichen Gerduschbelastigungen an
dem neuen Tankstellenstandort sind wegen der AuRenbereichslage und dem Abstand
zu schitzenswerter Wohnbebauung nicht zu erwarten. Innerhalb des Sondergebietes
kénnen sich ggf. Auswirkungen auf die betriebsbedingte Wohnnutzung (Zuhaus zum
Lustberghof!) durch den zu erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehr der Tankstelle erge-
ben. Hier wird dann zusatzlicher Schallschutz, eine anderweitige Orientierung der ru-
hedurftigen Aufenthaltsrdume oder eine Verlegung sinnvoll sein.

Im Sondergebiet ist wegen der vorhandenen zugeordneten (Betriebs-) Wohnnutzung
von der Schutzwirdigkeit zumindest eines Mischgebietes / Dorfgebietes auszugehen
(Immissionsrichtwerte nach TA Larm von tagstber 60 dB(A) und nachts 45 dB(A).

Hinsichtlich der Geruchs- bzw. Staubimmissionen sind ebenfalls schadliche Umwelt-
einwirkungen in Form von erheblichen Geruchs- bzw. Staubbeldstigungen aufgrund
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der Abstdnde und dem Fehlen schutzwirdiger unabhangiger Wohnnutzung im Son-
dergebiet nicht zu erwarten.

Die in der 21. FNP-Anderung dargestellte Sondergebietsflache ist mit einer Nutzungs-
beschrankung mit dem Planzeichen 15.6 der Planzeichenverordnung umgrenzt und als
.Flache fur Nutzugsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schad-
liche Umwelteinwirkungen® gekennzeichnet.

Im V+E-Plan sollen dann die entsprechenden Gebaudeseiten von der Tankstelle be-
troffenen Gebaudeseiten (Nord-. Ost- und Sidseite) des Betriebswohngebaudes des
Gasthofes ,Lustberghof* (Abstand Wohnhaus Gastwirt ca. 25 m (Mitte Zapfsaulen)
entsprechend gekennzeichnet werden.

Bei der Tankstelle ist — je nach Gutachtenergebnissen - bis hin zu einem 24-Stunden-
Betrieb auszugehen, d.h. auch Nachtbetrieb. Allerdings hat das unmittelbar stdlich der
Zufahrt gelegene Wohnhaus des Gaststattenbetreibers flr schutzwirdige Rdume auf
die Nordseite zur Tankstelle hin fiir die Aufenthaltsraume keine Fenster; diese gehen
nach Osten und im wesentlichen nach Westen (Wohnraum als Allraum vom Ostgiebel
zum Westgiebel mit Galerie). Allerdings reicht der Betrieb der Tankstelle deutlich Gber
den Westgiebel des Wohnhauses hinaus, so dass auch Schall von der Westseite ab-
sehbar ist. Hier ist abhangig von den Gutachtenergebnissen in Verlangerung der
Nordwand eine Larmschutzwand mit knapp der Wandhdhe des Wohngebaudes vorge-
sehen.

Die Einhaltung der DIN 18005-Werte im Bebauungsplan wird mittels einer Kombination
aus aktiven (Abstand) und ,semiaktiven® (architektonische Selbsthilfe wie z.B. Grund-
rissorientierung, Larmschutzfenster (bereits eingebaut!), gebaudliche Eigenabschir-
mungen) und Errichtung einer Larmschutzwand nach Westen voraussichtlich erreich-
bar sein.

Die Planung genugt damit den Grundanforderungen des § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz und berilcksichtigt die Anforderung des Baugesetzbuches nach qualifi-
zierter Innenentwicklung und sparsamem Umgang mit Grund und Boden.

Verkehrsimmissionen

* Verkehrsbelastung der Bundesstralle 17 (Stand 2010)

* 12.772 Kfz/ 24 Stunden, davon 1520 LKW (= 11,9 %)
Zahlstelle Nr. 80319149 (Mintraching noérdlich)

* 14.141 Kfz/ 24 Stunden, davon 1437 LKW (= 11,9 %)

Zahlstelle Nr. 80319149 (Hohenfurch sudlich)
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5.6

5.7

Kartenquelle: Staatliches Bauamt Weilheim - 0.M.-

Altlasten

Laut Altlastenkataster sind im Anderungsbereich keine Altlasten verzeichnet. Der Ge-
meinde Denklingen sind keine Altlasten im betreffenden Bereich bekannt.

Kultur- und Sachgiiter

Der Raum Denklingen ist ein sehr altes Siedlungsgebiet. Ostlich der Bahnlinie und ca.
1,5 km nérdlich verlauft ein historisches Wegestiick (RémerstraBe - via claudia).

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss deshalb auch mit Bodendenkmalern
gerechnet werden, die jedoch dem Schutz der Art. 7 und 15 DSchG unterliegen. Es
wird daher empfohlen, vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten unter Beiziehung des
Landesamtes fir Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege, fachgerechte Sondagen
durchzufiihren, um die archdologische Situation zu klaren und unnétige Zeitverzbge-
rungen zu vermeiden.

L,Eventuell zu Tage tretenden Bodendenkméler unterliegen der Meldepflicht an das Bayrische
Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbeh6rde gemél3 Art. 8 Abs. 1 —
2 DSchG.*”

DSchG Art. 8,1: Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichte-
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5.8

ten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf-
grund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8,2: Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Ausschnitt aus der Historischen Uraufnahme

Regional- und Landesplanung (aus § 4(1) BauGB in 2013)

Die Geschaftsstelle des Regionalen Planungsverbandes Minchen hat in seinem
Schreiben vom 19.08.2013 mitgeteilt, dass zum o.a. Vorhaben keine regionalplaneri-
schen Bedenken angemeldet werden.

Die Regierung von Oberbayern, Héhere Landesplanungsbehdrde, hat mit Schr. vom
22.07.2013 mitgeteilt, dass ,das Planungsgebiet im landschaftlichen Vorbehaltsge-
biet Lechtal von Kinsau bis Landsberg am Lech (RP 14 B 1 1.2.2.02.1 liegt). In land-
schaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen von Naturschutz und Land-
schaftspflege besonderes Gewicht zu. Nach diesen Belangen sollen sich bauliche In-
frastrukturen richten. (vgl. RP 14 B 1 1.2.1) Da die geplante Tankstelle das Land-
schaftsbild jedoch negativ verdndern wird und Beeintrdchtigungen des Naturhaushal-
tes anzunehmen sind (vgl. Umweltbericht), wirken die Belange insgesamt negativ.

In der Gesamtabwégung ist positiv zu gewichten, dass der Standort verkehrlich gut
erschlossen ist und im Zufahrtsbereich keine baulichen MalBnahmen erforderlich sind
(vgl. LEP B 'V 1.1.1 (G)). Es féllt jedoch auf, dass keine LKW-Stellplétze vorgesehen
sind.

Im Hinblick auf die Immissionsproblematik zwischen Gaststétte, insbesondere Be-
triebswohnung und der Tankstelle, sollte die Planung mit der zustédndigen Fachbe-
hérde abgestimmt werden (vgl. LEP BV 6 (G), LEP BV 6.1 (G)).
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6.0

Der entscheidende Aspekt aus hiesiger Sicht ergibt sich durch die abgesetzte Lage
des Planungsgebietes ohne Verbindung zum Siedlungszusammenhang. Geméal3 dem
LEP-Ziel B VI 1.1 sollen Neubauflachen méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten ausgewiesen werden, um eine Zersiedelung der Landschaft zu ver-
meiden. Eine Bauleitplanung in isolierter Lage, im bisher nicht liberplanten AulRenbe-
reich widerspricht dem LEP-Ziel. Das Bestandsanwesen (Gaststétte Lustberghof)
eignet sich nicht zur Anbindung. Eine Ausnahme von dem Ziel kommt nicht in Be-
tracht, da keine Anhaltspunkte fiir eine besondere Fallgestaltung vorliegen, wonach
eine Anbindung an bestehende geeignete Siedlungseinheiten nicht méglich wére .
(Gern. BauNVO sind Tankstellen beispielsweise in Industrie-, Gewerbe-, Misch- und
Dorfgebieten und ausnahmsweise in Allgemeinen Wohngebieten zuléssig.)

Trotz den vorgesehenen intensiven MalBnahmen zur Eingriinung der Tankstelle, kann
nicht ausgeschlossen werden, dass die Baufldchen einen Ansatzpunkt flir weitere
Siedlungstétigkeit im Aullenbereich schaffen wiirden. Damit wiirde einer weiteren
Zersiedelung der Landschaft Vorschub geleistet.

Gesamtergebnis

Die Planung steht in Konflikt mit dem LEP-Ziel B VI 1.1 und entspricht nicht den Er-
fordernissen der Raumordnung.”

Hierzu hat die Gemeinde Denklingen sich fiir die Beibehaltung des Standortes ent-
schieden und im Beschluss vom 09.06.2015 folgendes festgehalten:

~Aus gemeindlicher Sicht ist der Tankstellenstandort aus Griinden eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden und einer wirtschaftlichen, nachhaltigen Anlage der
21. FNP-Anderung im Bereich Lustberg stadtebaulich und landschaftsplanerisch
durchaus sinnvoll. Auf die Ausfihrungen im Umweltbericht, Ziff. 3. Alternativenstand-
orte wird verwiesen.

Um frihzeitig einen Ansatzpunkt fir eine weitere bauliche Entwicklung auszuschlie-
Ren, wurden das Sondergebiet und der vorhabenbezogene Bebauungsplan gewahit.

Danach kommt das Baurecht fir die Tankstelle nicht zum Tragen, wenn keine derar-
tige Einrichtung in einem noch im Durchfihrungsvertrag festzulegenden Zeitraum er-
richtet wird. Im Bebauungsplan ist dies in der Festsetzung Ziff. A.10 ,Rickbau- und
Entsiegelungsgebot® gem. § 179 BauGB bereits festgelegt. Das Néhere muss der
Durchfuhrungsvertrag regeln, der aus verfahrensrechtlichen Grinden zwingend vor
Satzungsbeschluss verbindlich abgeschlossen werden muss.*

Eingriffs- Ausgleichsbilanz

Im Zusammenhang mit der Anwendung der Eingriffsregelung des § 1a Baugesetzbuch
wird auf die Ausflhrungen des Umweltberichtes zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan verwiesen, im Ubrigen auf die Begriindung zum parallel aufzustellenden Be-
bauungsplan ,,Tankstelle Lustberg®, B 17/ Westseite
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7.0 Flachenbilanz

- Umgriff 21. Flachennutzungsplandnderung  23.545 gm

- Sondergebiet Tankstelle 2.620 gm

- Sondergebiet Gaststatte Lustberghof 4.020 gm
- Versickerungsflache 365 gm
- sonstiges Grin (Sukzession) 5.820 gm
- sonstiges Grin (StraRenbegleitgrin) 3.710 gm
- Landwirtschaftliche Flachen / Wiese 2.310 gm
- 6ffentliche StralRenverkehrsflache 4.700 gm
Summe ca. 23.545 gm

Alle Flachen (iberschlégig und unverbindlich!
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Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Die Umweltprufung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bauleit-
planes auf die Umwelt und den Menschen frihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten Fassung
vom 20.07.2004, zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI.
I S. 1748) (§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung, § 1a ergénzende Vor-
schriften zum Umweltschutz, § 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprifung).

Vorgehen bei der Umweltprifung:

Fur die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes wurden die Ergebnisse einer oOrtli-
chen Kartierung verwendet sowie Informationen aus dem Flachennutzungsplan und dem
Landschaftsplan der Gemeinde Denklingen sowie dem Arten- und Biotopschutzprogramm
(ABSP) fiir den Landkreis Landsberg am Lech.

1. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Das Gebiet der 21. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt im AuRenbereich direkt an
der Bundesstralte 17 sudlich der KreisstralRe Denklingen — Epfach etwa 2,5 km siiddstlich
von Denklingen und 2 km westlich von Epfach.

Das Gebiet ist nahezu eben, es wird derzeit landwirtschaftlich, als LKW-Treff- und Parkplatz
und als Ausflugsgaststatte mit den zugehdrigen Freiflichen genutzt. Der LKW-Treff- und
Parkplatz wird an der Nord- und an der Westseite durch ca. 3 m hohe bepflanzte Walle be-
grenzt, auf denen einige altere Badume stehen. Die kleine Ansiedlung Guttenberg besteht aus
3 Anwesen oOstlich und der Ausflugsgaststatte westlich der Bundesstralle 17. An das Gelan-
de sudlich direkt angrenzend liegt der 37 m hohe Lustberg, ein Molassehugel.

1.1 Grundlagen und Allgemeines

Das Gebiet ist nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands der naturrdumlichen
Haupteinheit Lech-Wertach-Ebenen zuzuordnen und innerhalb dieser Einheit der Unterein-
heit ,Lechtal“. Das Lechtal ist in seiner heutigen Breite und Form von den méchtigen
Schmelzwasservorfahren des jetzigen Flusses gebildet worden.

Das Lechtal besteht aus verschiedenen Flussterrassen. Von Osten nach Westen folgt der
Lechaue zunachst die Talterrasse, dann die Niederterrasse und die Hochterrasse. Der Pla-
nungsraum befindet sich in der Lech-Niederterrasse.
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Schutzgebiete nach dem Bundesnaturschutzgesetz, FFH-Gebiete, SPA-Gebiete oder Bioto-
pe nach der Biotopkartierung des Landkreises Landsberg am Lech sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplans nicht ausgewiesen. Das Gebiet liegt in keinem Schwerpunktgebiet des
Naturschutzes nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm fir den Landkreis Landsberg.

1.2 Schutzgut Boden

Die Ablagerungen der Wirmeiszeit prdgen das Landschaftsbild des Planungsraumes. Die
von den Eisstrdmen herbeigefiuihrten Schuttmassen blieben in Form von Moréanen liegen.

Der Bereich der 21. Flachennutzungsplanadnderung liegt auf wirmeiszeitlichen fluviatilen
Ablagerungen (Niederterrassenschotter).

Auf diesen quartaren Ablagerungen haben sich Parabraunerden und Braunerden gebildet.

1.3 Schutzgut Wasser

Natirliche oder kinstliche FlieB- oder Stillgewéasser sind innerhalb des Geltungsbereiches
der 21. Flachennutzungsplandnderung nicht vorhanden.

Das Grundwasser steht tiefer als 15 m an, also ausreichend tief, so dass die geplante Be-
bauung das Grundwasser nicht erreichen wird.

Die Versickerungsfahigkeit im Niederterrassenschotter ist relativ gut. Dementsprechend
empfindlich ist der Untergrund gegen Schadstoffeintrage.

Das Plangebiet liegt in keinem bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebiet und auch in
keinem Vorranggebiet ,Wasserversorgung®.

1.4 Schutzgut Klima/ Luft

Der Planungsumgriff gehért klimatisch zum Bereich ,Schwébisches Alpenvorland®. Bedingt
durch die Stauwirkung der Alpen nimmt im Alpenvorland die Niederschlagsmenge von Nor-
den nach Siden zu, sie liegt in Denklingen bei 1.100 mm im Jahr und Uberschreitet damit
den Niederschlagsdurchschnitt des Bundesgebietes um ca. 50 %.
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Im Winterhalbjahr sind Nebelbildungen innerhalb der Niederterrasse bei ruhigem Strah-
lungswetter besonders haufig. Sie I6sen sich nur hartnackig auf.

Das vorliegende Gebiet ist ein weitgehend befestigtes Gelande, in dem keine Kaltluft entste-
hen kann. Dementsprechend gibt es auch keine Kaltluftstréme.

1.5  Schutzgut Arten und Lebensraume

Das Gebiet ist eine befestigter LKW-Treff- und Parkplatz, der an der Nord- und an der West-
seite durch ca. 3 m hohe bepflanzte Wélle begrenzt ist, auf dessen Sidteil einige éltere
Baume stehen (Berg- und Spitzahorn, Rotbuche, Fichten). Weiter nérdlich dominieren Wei-
den, Ahorne und Wildstraucher (vorwiegend Holunder). Auf dem Wall auf der Nordseite be-
stehen Eschen-Samlinge und Wildstraucher (vorwiegend Haselnuss). Die Walle werden
nicht gepflegt und bewachsen sich weiter sukzessiv.

Schutzgebiete oder FFH-Gebiete sind durch die Planung selbst nicht betroffen. Die Biotop-
und Artenschutzkartierung des Landesamtes fur Umweltschutz enthalt fur den Planungsraum
keine Eintrage.

1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Die Bedeutung des Landschaftsbildes und die Erholungseignung der Landschaft liegen ei-
nerseits in ihrem &sthetischen Eigenwert und andererseits in ihrer Funktion als Lebensgrund-
lage des Menschen. Dabei ist das Landschaftsbild durch Vielfalt, Eigenart und Naturlichkeit
charakterisiert. Seine Erholungseignung misst sich an der ErschlieBung, Freiraumausstat-
tung als auch an der Auspragung der Landschaftsstrukturen. Bei der vorliegenden Planung
ist die Landschaft unter asthetischen Gesichtspunkten in Bezug auf ihre Eigenart, Vielfalt und
Schdénheit untersucht worden.

Das Landschaftsbild im Untersuchungsraum ist durch eiszeitliche Vorgédnge sowie die kultur-
historisch bedingte Nutzungsintensitat der Landschaft gepréagt. Landschaftshild pragend ist
die stark befahrene dreistreifige BundesstraBe 17 sowie der sldéstlich an das Vorhaben
angrenzende 37 m hohe bewaldete Lustberg.

Der Lustberg ragt prdgend aus der sonst ausgerdumten Landschaft heraus. Das Gelédnde
selbst ist als Parkplatz befestigt und wird von in der ebenen Niederterrasse landschaftsfremd
wirkenden Wallen begrenzt.
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1.7  Schutzgut Mensch

Die Immissionen und deren Auswirkungen auf die benachbarten Gebaude wurden im Absatz
5.5 ,Immissionen® der Begriindung abgehandelt. Darauf wird verwiesen.

Den Geltungsbereich durchquert auf dem bestehenden privaten Wirtschaftsweg der in der
Kompass-Wanderkarte Nr. 179 ausgewiesene Radweg von Denklingen Uber Guttenstall
nach Epfach, der erhalten bleibt.

Die vorhandene BundesstraBe ist so stark von Verkehr belastet, dass sich das Gebiet nicht
fir die Feierabenderholung eignet.

2. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Mit der 21. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Denklingen sind Eingriffe in
die Landschaft verbunden, die zu Veranderungen und Beeintrachtigungen des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes fuhren. Die Eingriffe sind:

Schutzgut Boden

- Verlust der noch vorhandenen Bodenfunktionen durch Uberbauung und Versiegelung

Schutzgut Wasser
- Beeintrachtigungen des Oberflachenwasserabflusses durch die Versiegelungen des

Vorhabens, dadurch Reduzierung der Grundwasserneubildung

Schutzgut Klima/Luft

- Verringerung der Verdunstung durch die Versiegelung von Flachen

Schutzgut Landschaftsbild
- Veranderung der Uberschaubaren Landschaft durch Gebdude. Allerdings erfahrt das

Gelande durch groRRziigige Gehdlzpflanzungen eine optische Aufwertung

3. Planungsalternativen
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Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind oben genannte negative Auswirkungen auf die Um-
welt nicht zu erwarten. Allerdings besteht an der stark befahrenen Bundesstralie ein weiterer
Bedarf nach einer Tankmaoglichkeit (die 3 km sudlich gelegene Tankstelle in Kinsau liegt 6st-
lich der BundesstralRe und ist damit schwerer anzufahren).

Als Alternative béte sich aus Sicht der Gemeinde Denklingen zum einen der Standorte am
héhenfreien Knoten der Ortsverbindungsstrafle Denklingen — Epfach an der B 17 an: eben-
falls AuRenbereich; grof3e Flacheninanspruchnahme wegen Neuentwicklung; exponierte La-
ge in der freien Landschaft.

Zum anderen ware als weiterer Standort nérdlich davon der Bereich ,Am Gut“ an der Verbin-
dungsstralRe nach Denklingen/ Fa. Hirschvogel, (Manfred-Hirschvogel-Stral3e). Auch dieser
Standort liegt ebenfalls im AuRRenbereich ohne Anbindung an relevante Siedlungseinheiten.
Die zu entwickelnde Bauflache ware nach Norden deutlich exponierter wie der Standort
Lustberg. Auch der Belang des dortigen Bodendenkmals ,Via Claudia“ spricht gegen diesen
Standort.

Den Tankstellenstandort in Denklingen selbst in den Ortsbereich (Misch- oder Gewerbege-
biet) oder an das Gewerbe- und Industriegebiet Hirschvogel zu verlagern, ist aus Griinden
der wirtschaftlichen Tragfahigkeit und der Nachhaltigkeit im Vergleich zur Entwicklung der
Tankstellenstandorte allgemein unrealistisch, da dort die Angebundenheit / ErschlieRung an
eine tangierende Hauptverkehrsstralle nicht gegeben ist.

Nach Auffassung der Gemeinde Denklingen liegt der im LEP, Kapitel 3 ,Siedlungsstruktur®,
Ziff. 3.3 (Z2), S. 41 genannter Ausnahmetatbestand des ersten Spiegelstrichs vor, da ein sog.
angebundener Standort im Gemeindegebiet Denklingen an einer tangierenden Hauptver-
kehrsstralle (wie B 17) mit entsprechender Frequenz und Potential nicht vorliegt.

Um die im Umweltbericht festgestellte Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes im
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Lechtal von Kinsau bis Landsberg am Lech (RP 14 B |
1.2.2.02.1) weiter zu minimieren, sollen die erforderlichen Ausgleichsflichen am Ort des
Eingriffs, hier an der eher etwas exponierten Nordseite des Sondergebietes, angelegt wer-
den, und nicht wie bisher vom Investor bevorzugt — auf externen gemeindeeigenen Aus-
gleichsflachen des Okokontos. Hierzu wird die Darstellung in der FNP-Anderung (Plan, Be-
grundung, Umweltbericht) noch entsprechend erganzt.

4, MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen

a. Vermeidungsmalnahmen

Nach § 13 des Bundesnaturschutzgesetzes sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft vom Verursacher vorrangig zu vermeiden. Alle Mdglichkeiten zur Vermei-
dung der Eingriffserheblichkeit sind auszuschépfen bzw. alle vermeidbaren Beeintrachtigun-
gen zu unterlassen. Die VermeidungsmalRnahmen kénnen bei der vorliegenden Planung
jedoch nur allgemeiner Art sein. Nach Uberpriifung der Lage und der landschaftlichen Situa-
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tion verbleiben die unter 2. ,Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung® aufgefiihr-
ten Eingriffe und missen deshalb minimiert und ausgeglichen werden.

b. MinimierungsmalRnahmen

Die durch einen Eingriff bedingten Auswirkungen auf den Naturhaushalt, das Landschaftsbild
und den Erholungswert eines Landschaftsraumes sind zu minimieren. Die MaRnahmen zur
Eingriffsminimierung werden im nachfolgenden Bebauungsplan dargestellt.

5. Ausgleichsflachenbedarf

Folgende Faktoren werden festgelegt:

Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (weitgehend befestigtes
oder durch bepflanzte Erdwalle verandertes Gebiet mit Sukzessionsstadien ohne kleinklima-
tisch wirksame Luftaustauschbahnen) und hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad ergibt
nach dem Leitfaden das Feld Typ A / Kategorie 1 und damit einen Ausgleichsfaktor von 0,3
bis 0,6.

Bei Durchfiuhrung von wesentlichen Minimierungsmaflnahmen (Versickerung von Nieder-
schlagswasser im Gebiet, zusatzliche Gehdlzpflanzungen, besonders auf der Ostseite) ist
eine Reduzierung der Hochstwerte moglich. Naheres regelt der Bebauungsplan.

6. Ausgleichskonzept

Die notwendigen Ausgleichsflachen werden im Bebauungsplanverfahren nachgewiesen.

7. Zusammenfassung

Die Planung stellt auch nach den Vermeidungs- und MinimierungsmaRRnahmen einen Eingriff
in Natur und Landschaft dar, der ausgeglichen werden muss. Die Ausgleichsflachen werden
im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren nachgewiesen.

24



Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Denklingen—Begriindung 21. Anderung ,Tankstelle B 17¢

9.
9.1

Anregungen aus dem Bauleitplanverfahren

Landratsamt Landsberg, Untere Abfallbehérde/Bodenschutzbehérde, Lands-
berg, Schr. v. 21.06.2013

,Laut aktuelle Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Deponieinformationssy-
stems (ABuDIS) fiir den Landkreis Landsberg am Lech sind keine gefahrenverdéchti-
gen Fldchen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen
bekannt, die in negativer Weise auf die Wirkungsbereiche Boden — Mensch und Bo-
den — Grundwasser in den Geltungsbereich der o.g. Fldchennutzungsplandnderung
und des Bebauungsplanes einwirken kénnen.

Sollten derartige Erkenntnisse beim Planungstrdger vorhanden sein, die sich z.B. aus
einer gewerblichen Vornutzung des Geldndes oder aus Auffiillungen ableiten lassen,
so sind diese geméal3 § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB zu berticksichtigen. In diesem Fall wird
empfohlen, die weiteren Malinahmen entspr. § 7 Abs. 3, § 47 Abs. 3, § 51 Abs. 1, Nr.
1u. 2 KrWG und Art. 1 Satz 1 u.2, Art. 12 BayBodSchG mit der Unteren Abfall-, Bo-
denschutzbehérde abzustimmen.

9.2 Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Fr. Gotz, Schr. v. 18.07.2013

»,3.1  Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes bzw. der Flachennut-
zungsplanédnderung sind keine Grundwassermessstellen des Grundwasserdienstes
oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen lber den Grundwasserflurabstand
kbénnen daher nicht getroffen werden.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauher-
ren, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangwas-
ser sichern muss. Sollte wider Erwarten Grundwasser aufgeschlossen werden,
ist das Landratsamt Landsberg zu benachrichtigen, um ggf. wasserrechtliche
Verfahren einzuleiten.

3.2 Lage zu Gewadssern

Oberirdische Gewéasser werden durch das Vorhaben nicht bertihrt. Die geplanten
Bauflachen liegen hochwasserfrei.

Aufgrund der Hanglage ist mit wild abflieBendem Wasser zu rechnen. Es
sind geeignete Schutzmallnahmen vorzusehen, die ein Eindringen in die
baulichen Anlagen verhindern.

3.3  Altlastenverdachtsflachen

Im Bereich der geplanten Flachennutzungsplandnderung sowie des Bebauungs-
planes der Gemeinde sind keine Grundstiicksflachen im Kataster gern. Art. 3
Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand 14. April 2011 aufgefiihrt, flr
die ein Verdacht auf Altlasten oder schéadliche Bodenverdnderungen besteht.
Dem Amt liegen keine Informationen liber weitere Altlasten oder Verdachtsfla-
chen in diesem Bereich vor. Ob geplant ist, bei der Fortschreibung des Katasters
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Flachen aufzunehmen, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, ist
beim zustéandigen Landratsamt zu erfragen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schédliche Bodenverdnderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bay- BodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten
Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmalBnahme ist
zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklért ist.

3.4 Wasserversorgung

Inwieweit die Wasserversorgungsanlagen im Planungsgebiet in qualitativer,
quantitativer und technischer Hinsicht sowie hinsichtlich des Schutzes des ge-
wonnenen Trinkwassers den heutigen Anforderungen entsprechen, ist uns nicht
bekannt. Hierzu ist von einem Fachbliro eine Stellungnahmeeinzuholen und vor-
zulegen. Gegen den Fldchennutzungsplan sowie den Bebauungsplan bestehen
keine Bedenken, wenn die Wasserversorgung nach den heutigen Grundsétzen
gesichert werden kann.

3.5  Abwasserentsorgung

3.5.1 Hausliches Schmutzwasser und Schmutzwasser der flissigkeitsdichten
Fahrbahn

Flir das durch Kohlenwasserstoffe verunreinigte Wasser der fliissigkeitsdichten
Fahrbahn ist ein Anschluss an die 6ffentliche Kldranlage erforderlich. Daher ist es
u.E. sinnvoll auch das héusliche Schmutzwasser an die O6ffentliche Klaranlage
anzuschlieBen.

3.5.2 Niederschlagswasser

Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Nieder-
schlagswassers. Das von Dachflachen und sonstigen versiegelten Bereichen,
welche nicht unter die ,Verordnung liber Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen und (ber Fachbetriebe” fallen, abflieBende Niederschlags-
wasser ist bevorzugt flachenhaft (ber eine geeignete Oberbodenschicht zu
versickern. Ist eine flachenhafte Versickerung lber eine geeignete Oberboden-
schicht aus objektiven Griinden nicht méglich, so ist eine linienférmige Versickerung
z. B. mittels Rigolen herzustellen.

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von gesammeltem
Niederschlagswasser sind der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV - und den dazugehdrigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser - TRENGW - zu
entnehmen. Falls die Anforderungen nicht eingehalten werden, ist ein Antrag
beim Landratsamt Landsberg einzureichen. Entsprechende Informationen finden
Sie auf der Homepage des Wasserwirtschaftsamt Weilheim im Bereich Ser-
vice/Verdbffentlichungen.
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9.3

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewdsserung und Toilettenspiilung wird hingewiesen. Die Errichtung einer
Eigengewinnungsanlage ist nach dem AVBWasserV § 3 dem Wasserversorgungsun-
ternehmen zu melden. Es ist sicherzustellen, dass keine Riickwirkungen auf das 6f-
fentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Das auf den ErschlieBungsstralen anfallende Niederschlagswasser sollte mog-
lichst nicht

gesammelt und abgeleitet, sondern an Ort und Stelle breitflichig (ber die belebte
Bodenzone versickert werden. Sollte dies nicht durchfiihrbar sein, ist eine alternative
Versickerung des Niederschlagswassers nach Sammlung, Ableitung und entspre-
chender Vorbehandlung in Betracht zu ziehen. Einzelheiten zur Bemessung und Ge-
staltung sind den "Richtlinien fiir die Anlage von Stral3en, Teil Entwédsserung (RAS-
Ew) zu entnehmen.

Mit dem Hinweis, die Unterlagen zur abschlieBenden Beurteilung dem WWA vor-
zulegen, besteht Einversténdnis.

4 ZUSAMMENFASSUNG
Unter Beachtung o. g. Auflagen bestehen keine Bedenken gegen die vorliegende
Flachennutzungsplandnderung.”

Staatliches Bauamt Weilheim, H. Dr. Streicher, Weilheim, Auszug aus dem Schr.
v. 21.04.2015 (Bedingen* fiir die verkehrlichen Voraussetzungen zur Zulassung
der Tankstelle

,2Diese Zustimmung ist daher an mehrere Bedingungen geknliipft:

Die Detailplanung der Tankstelle ist mit uns abzustimmen. Insbesondere die bauliche
Gestaltung der Verzégerungs- und Beschleunigungsstreifen hat gemaR gliltiger stra-
Benbaulicher Richtlinien zu erfolgen. Das o0.g. Rechtsabbiegegebot ist zur Vermei-
dung von verkehrswidrigen Falschfahrten durch geeignete bauliche und ausreichend
groBe Einbauten zu untermauern.

Da auf dem Tankstellengrundstiick tatséchlich éffentlicher Verkehr stattfindet, dlirfen
nur amtlich zugelassene Verkehrszeichen geméf StVO verwendet werden. Rechtzei-
tig vor Inbetriebnahme der Tankstelle ist ein Beschilderungs- und Markierungsplan
vorzulegen und mit den Fachbehérden (Verkehrsbehérde am Landratsamt Lands-
berg, Polizeiinspektion Landsberg, Staatliches Bauamt Weilheim) abzustimmen. Auch
relevante Werbeanlagen, die der Orientierung dienen, sind in gleichem Plan einzutra-
gen. In diesem Zusammenhang wird besonders auf die RPS 2009 (Richtlinien fiir die
passive Sicherheit) hingewiesen, die Verbote fiir neue Hindernisse (z.B. Masten, Py-
lone etc.) sowie ggf. die Erfordernis von Absicherungen von Gefahrenstellen enthal-
ten.

Wie bereits in unseren friitheren Stellungnahmen erwédhnt, kommt im Zuge der 3-
streifig aus - gebauten B 17 zwischen Landsberg und Hohenfurch nicht nur der Ver-
kehrssicherheit, sondern auch der Leichtigkeit des Verkehrs und der Verkehrsqualitat
eine hohe Bedeutung zu. Daraus ergibt sich, dass die zuldssige Héchstgeschwindig-
keit von 100 km/h als Mal3stab fiir alle sich im Zusammenhang mit der Tankstelle er-
gebenden Mallnahmen gilt.
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9.4

Oberste Prioritdt hat jedoch sowohl bei der Planung als auch beim Betrieb der Tank-
stelle die Verkehrssicherheit. Auch kiinftige von den Fachbehérden fiir notwendig er-
achtete MalBnahmen (bauliche Korrekturen, Beschilderung und Markierung sowie
sonstige Absicherungen) gehen zu Lasten des Tankstellenbetreibers.

Vorsorglich weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass kein Anspruch darauf besteht,
dass alle momentan vorgesehenen Fahrbeziehungen aufrechterhalten werden. Sollte
es, aus welchen Griinden auch immer, nach Feststellung der értlich zustédndigen Un-
fallkommission zu Beeintrdchtigungen der Verkehrssicherheit kommen, miissen wir
uns die Option der kompletten Richtungstrennung des Nord-Siid- und Siid-Nord-
Verkehrs vorbehalten.”

Regierung von Oberbayern, Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz, Schr.
v. 25.06.2013

,Bei der Aufstellung und Anderung von Fldchennutzungsplénen und Bebauungsplé-
nen sind flir den durch die Gemeinde sicherzustellenden Brandschutz — Art. 1 des
Bayer. Feuerwehrgesetzes — grundsétzlich folgende allgemeine Belange des abweh-
renden Brandschutzes (Durchfiihrung wirksamer Léscharbeiten und Rettung von
Personen) zu lberpriifen und bei Bedarf im Benehmen mit dem Kreisbrandrat durch-
zufiihren:

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.1994 des Bayer.
Landesamtes filir Wasserwirtschaft bzw. nach den Technischen Regeln des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) — Arbeitsblétter W 331 und
W 405 - auszubauen. Gegebenenfalls ist der L6schwasserbedarf nach dem Ermitt-
lungs- und Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landesamtes fiir Brand- und Kata-
strophenschutz zu ermitteln. Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat gegenzuzeich-
nen.

Die Art und Anzahl der Feuerlbscher sind vom Nachweisersteller im Brand- schutz-
nachweis festzulegen, nicht von der é6rtlichen Feuerwehr.

Die é&ffentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahr-
bahnbreite, Kurvenkriimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jeder-
zeit und ungehindert befahren werden kénnen. Die Tragfdhigkeit muss dazu fiir
Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die DIN 14
090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken verwiesen.

Es muss insbesondere gewéhrleistet sein, dass Gebdude ganz oder mit teilen in ei-
nem Abstand von héchstens 50 m von den Offentlichen Verkehrsflachen erreichbar
sind (vqgl. BayBO Art. 5 Satz 4).

Aus Aufenthaltsrdumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die
Rettung von Personen (iber zwei voneinander unabhéngige Rettungswege gewéhr-
leistet sein. Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bau-
héhe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite Rettungsweg auch lber die Lei-
tern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr (iber das erforderliche
Rettungsgerét (z.B. Drehleiter DL(K) 23-12 o.a.) verfligt. Sofern innerhalb der Hilfs-
frist von 10 Minuten der zweite Rettungsweg liber entsprechend ausreichende Leitern
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der Feuerwehr nicht sichergestellt werden kann, sind zwei voneinander unabhéngige
bauliche Rettungswege (notwendige Treppen) erforderlich.

5. Aus AufenthaltsrGdumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss
die Reftung von Personen liber zwei voneinander unabgéngige Rettungswege
gewéhrleistet sein. Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und
einer Bauhbhe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite Rettungsweg
auch uber die Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr
Uber das erforderliche Rettungsgerét (z.B. Drehleiter DL(K) 23-12 0.4.) verflgt.
Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten der zweite Rettungsweg (ber ent-
sprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt werden kann,
sind zwei voneinander unabhédngige bauliche Rettungswege (notwendige Trep-
pen) erforderlich.

6. Bei Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss miissen die notwendigen Fenster mit Lei-
tern der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

Im Ubrigen verweisen wir auf die ,Planungshilfen” fiir die Bauleitplanung“ Fassung
2010/2011, herausgegeben von der Obersten Baubehérde im Bayerischen Staatsmi-
nisterium des Innern, insbesondere auf den Abschnitt Il 3 Nr. 32 — Brandschutz-.“

Zusammenfassende Erkldrung ( § 6 Abs. 5 BauGB) zur 21. Anderung des Flichennut-
zungsplanes im Parallelverfahren

wird ergénzt!

1. Planungsmdglichkeiten

2. Umweltbelange

3. Beteiligung der Offentlichkeit / Beteiligung der Behérden
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Anlage 1: Verkehrsuntersuchung Prof. Dr.-Ing. Kurzak, vom 05.12.2014, und Ergdnzung vom
19.02.2015
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Anlage 2: Geplanter Anschluss an die zentrale Abwasserversorgung
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