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1.0  Anlass und Ziel der Anderung

Der Ort Dienhausen ist Teil der Gemeinde Denklingen und liegt sidwestlich des Hauptortes.
Der Ort ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan eng begrenzt am Bestand als Dorfge-
biet (MD) und als Wohnbauflache (W, WA) dargestellit.

Im Bereich um die Molkereistrale hat die Gemeinde Denklingen den Bebauungsplan Nr. 31
aufgestellt. Dieser Plan umfasst Teile des Altortes und Erweiterungsflachen fir Wohnbau-
vorhaben in dstlicher Richtung der Molkereistralle. Er setzt Teilflachen als Dorfgebiet fest,
Teilflachen als Allgemeines Wohngebiet, im tbrigen ortsbildpragende Grinflachen (Obstgar-
ten), Ortsrandeingrinungsflachen und Flache fir die Landwirtschaft. Dieser Bebauungsplan
wurde bisher 4 mal gedndert, und zwar in einer ersten Anderung wurden nérdlich der Molke-
reistraBe 2 Baurechte flir Wohnh&user hinzugefligt, in der 2. Anderung wurde dieser kleine
Teilbereich nochmals etwas modifiziert; die 3. Anderung erméglichte am Ende der Molkerei-
straRe auf der Siidseite noch ein zusatzliches Wohngeb&ude, die 4. Anderung ein kleineres,
modern gestaltetes Wohnhaus nérdlich der bereits ausgebauten 6ffentlichen Zufahrtsstralle.

Nunmehr wurde von mehreren Bauwilligen und der Grundeigentiimerin beantragt, im Bereich
sudlich der 4. Anderung noch zusétzliche Baurechte am 6stlichen Ortsrand festzusetzen.

2.0 Vorbemerkung und Verfahren, planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Denklingen besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, der mit Be-
scheid der Regierung von Oberbayern vom 11.09.1980 Nr. 420 - 6101/ LL 2-1/80 geneh-
migt wurde. Dieser Plan wurde bisher 22-mal geéandert. Die 21. FNP-Anderung (Tankstelle
an der B 17) ist im Verfahren, ebenso die 23. Anderung (Sportbereich Denklingen).

Eine Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nrn. 1 i.V. mit 3 BauGB scheidet im vorliegen-
den Fall aus, da bereits in diesem Bereich ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1
BauGB besteht.

Diese 24. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich Dienhausen und parallel in ei-
nem gesonderten Bebauungsplananderungsverfahren die 5. Anderung des Bebauungsplans
,MolkereistralRe* sind erforderlich, um die zusatzlichen Wohnhauser planungsrechtlich zuzu-
lassen.

Nach Anderung der 24. Flachennutzungsplanénderung kann die 5. Bebauungsplananderung
,Molkereistralle“ gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

3.0 Derzeitige planungsrechtliche Situation im Anderungsbereich / Umfeld

Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Denklingen stellt den Ande-
rungsbereich als Flache fir die Landwirtschaft dar.
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Ausschnitt rechtswirksamer FNP (alt) Ausschnitt 20. Anderung FNP (neu; genehmigt)

Aktuelles Luftbild (Neubau auf der Stdostseite, Bereich MolkereistralRe / Studbereich)
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4.0 Lage und Beschaffenheit der neu dargestellten Flachen

Lage im Raum

Die Gemeinde Denklingen liegt naturrdumlich im Bereich der lller-Lech-Schotterplatten reiz-
voll im Lechtal und bietet gute Wohn- und Wirtschaftsbedingungen. Eine gute verkehrliche
Anbindung an die Wirtschaftszentren ist durch die Bundesstralle 17 Landsberg — Schongau,
und durch eine Anbindung uber die Buslinien gegeben.

Denklingen hat ca. 2.460 Einwohner und eine Gemeindeflache von 5.674 ha. Die Gemeinde
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. Weilheim
liegt etwa 28 km entfernt, Minchen ca. 79 km.

Bauflachen

Die neue Bauflache in Dienhausen schlief3t im Westen und Norden an bereits bebaute Fla-
chen an. Sie liegt 6stlich der Weihertalstralle (= Kreistrasse LL 17) des Siedlungsgebietes
von Dienhausen im Dienhauser Tal.

Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich als Ackerflachen, friher wohl wegen der Lage
im Dienhauser Tal als Wiesenflachen, genutzt.

5.0 Stadtebau und Landschaft
5.1 Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans ,MolkereistralRe“ ist grofitenteils bereits bebaut.
Lediglich die neu als Bauland dargestellten Bauparzellen liegen derzeit noch im Auflenbe-
reich. Allerdings kénnen die Grundstucke durch die erst kirzlich auch mit Asphaltbelag aus-
gebaute ZufahrtsstralRe wirtschaftlich erschlossen werden.

Der Ort Dienhausen ist vorwiegend landwirtschaftlich strukturiert. Wohnbebauungen befin-
den sich beidseits des Neuwaldleweges und um den Sportplatz, wahrend der Ortskern um
die Kirche durch die landwirtschaftliche Baustruktur gepragt ist.

In der 5. Bebauungsplanadnderung werden die sldlich der neuen Gebaude geplanten orts-
bildpragenden Ortsrandeingriinungsflachen als Ausgleichsflachen festgesetzt (z.B. ,Streu-
obstweise“). Damit wird die neuen Bauflache noch mit der Bauflache der 20. Anderung mit
dem zwischenzeitlich realisierten Neubau stadtebaulich sinnvoll abgerundet.

Das Gelande ist augenscheinlich eben und liegt bei 720 m U. NN, steigt leicht zur Kreisstra-
Re im Westen an.
Schutzgebiete, Biotope oder groRere schiitzenswerte Gehdlze sind auf den landwirtschaftlich

genutzten Flachen nicht vorhanden. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden, der Grund-
wasserflurabstand ist naturlicherweise hoch. Die Versickerungsfahigkeit ist gut.
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5.2 Flachenumfang

Der Umgriff der 5. Bebauungsplananderung umfasst ca. 5.088 m?, das Bauland betrigt ca.
3.692 m? StraRenflachen einschlieBlich Verkehrsgriinflichen ca. 265 m? die zugeordnete
Ausgleichsflache idealerweise am Ort des Eingriffs umfasst 1.187 m?.

Der sudliche und vor allem der Ostliche Bereich der 24. FNP-Darstellung dienen der Rand-
eingrinung der Bauvorhaben durch Ausgleichsflachen, die langfristig den Abschluss der
Bebauung nach Osten bilden sollen.

Ein erheblicher Teil der 5. Bebauungsplananderung dient der Randeingrinung der Bauvor-
haben.

5.3 ErschlieBung

Erschlossen wird das Gelande durch die vorhandene Stralle ,Talblick®, die derzeit ca. 4 m
breit ist; zwischenzeitlich wurde eine Fahrbahn von 3 m Breite asphaltiert. Auch aufgrund der
Benutzung durch die Landwirtschaft und wegen evtl. Begegnungsfalle wird eine weitere Ver-
breiterung um mind. 1 m auf der Siidseite als Schotterstreifen vorgesehen (Schneeablage-
rung, Oberflachenwasser, Begegnungsfalle).

Insgesamt ist bei der Baulandausweisung zu berucksichtigen, dass Dienhausen vorwiegend
landwirtschaftlich gepragt ist und stadtische StralRenausbauten mit Sockelmauern und volli-
ger Asphaltierung unpassend sind. Des Weiteren wird ein weicher griiner Ubergangsstreifen
erreicht zu den baulich genutzten Flachen. Idealerweise sollte auf eine Einfriedung ganz ver-
zichtet werden und ggf. wie friher Ublich nur der Gemuisegarten umzaunt werden zum
Schutz gegen Tiere etc.
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In Dienhausen ist die Schaffung von Bauland wegen der landwirtschaftlichen Baustruktur
und des noch recht geschlossenen Ortsbildes anspruchsvoll. Um das Bauland in dem nun
Uberplanten Bereich sinnvoll und sparsam zu nutzen, wird eine zweizeilige Bebauung mit
Anschluss an die Weihertalstralle als Bauflache festgesetzt. Der kleine Stich ist als 6ffentli-
che Stralle geplant, wird aber nicht von Mull und Feuerwehr befahren wegen der Kirze des
Wohnweges in nur einer Parzellentiefe.

Die Feuerwehrzufahrt ist moglich. Die Wegelédnge zur Kreisstralle betragt zu den neuen
Wohnhdusern ca. 45 m - 75 m.

5.4 Bauliche Konzeption

Die finf neuen Wohnhauser stehen am sidlichen Ortsrand und werden diesen zusammen
mit dem erst kirzlich realisierten zweigeschossigen Neubau deutlich sichtbar aus dem Dien-
hauser Tal pragen. Dies gilt auch fir das neue, bereits bestehende moderne zweigeschossi-
ge Wohnhaus.

Geplant werden ein- bis zweigeschossigen Geb&ude, die einen maRstablichen Ubergang
zum Talraum schaffen, anschlieRend zur wirksamen Eingrinung und zum baulichen Ab-
schluss eine Ausgleichsflache. Aus energetischen Griinden werden alle Wohngebdude nach
Suden orientiert (Solaranlagen auf den Dachern, Energiegewinnung durch Befensterung
nach Suden).

Um wegen der Exponiertheit die AuRenraumwirkungen gering zu halten, sollen im nachfol-
genden Bebauungsplan die Grundflachen im Vergleich zu den benachbarten Gebduden auf
etwa 130 m? und einer Wandhdhe von max. 5,75 m begrenzt.

Dartber hinaus wird fir alle Gebaude das Satteldach festgelegt zur besseren gestalterischen
Einflgung in das Orts- und Landschaftsbild.

Hinsichtlich Dachfarbe und Gebaudefarbe werden keine Einschrankungen vorgenommen.
Hier wird insbesondere auf die gestalterische Verantwortung des Hochbauarchitekten und
der Bauherrn hingewiesen.

Die maRgebliche Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild soll durch die festgelegte
Ausgleichsflache im Siden (teilweise) und im Osten erfolgen (z.B. als ,Streuobstwiese®), und
begleitend die Stralke eine Baumreihe sitdlich des auszubauenden Erschliefungsweges.

Die Umgebungsbebauung im Norden (3. Anderung) ist mit 4,80 m Wandhéhe zugelassen
und 175 m? Grundflache; im Dachgeschoss kann dort das 2. Vollgeschoss liegen.

In der 4. Anderung direkt nérdlich angrenzend wurde eine Wandhdhe von 5,50 m zugelassen
und zwei Vollgeschosse, und eine Dachneigung von 22 — 35°.

5.5 Griunordnung

Die neuen Wohnbauflachen (= 5 Parzellen) werden nur mit geringer Dichte bebaut (GR 130
x 3+ 1x 165 m?+ 100 m? = 655 m? : 3.692 m? Grundstiick (= 5 Bauplatze) = 0,18 <<< 0,35.
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Eine ortstypische Bepflanzung auch auf den Baugrundstiicken aufgrund der Weitraumigkeit
ist daher gut mdglich. Dariiber hinaus wird eine angemessen grof3e Eingrinungsflache als
Ausgleichsflache am sudlichen/ dstlichen Ortsrand festgelegt.

5.6 Ver-und Entsorgung

Die Wasserversorgung kann durch Anschluss bzw. Verlangerung an die zentrale Wasser-
versorgung erfolgen.

Die Abwasserentsorgung ist Uber das Offentliche Kanalnetz sicherzustellen (z.B. private
Druckleitung); der 6ffentliche Kanal in der WeihertalstralRe ist ausreichend aufnahmefahig ist.

Die Stromversorgung wird durch Anschluss an das Versorgungsnetz der LEW vorgenom-
men.

Die Beseitigung des privaten Hausmiills geschieht durch die 6ffentliche Abfallentsorgung;
allerdings muss der Mull an die Kreisstra3e vor gebracht werden.

5.7 Immissionen

Im Rahmen des friiheren Bebauungsplanes ,Molkereistralle“ wurden die Belange des Im-
missionsschutzes, insbesondere der schitzenswerten Wohnbebauung und der vorhandenen
landwirtschaftlichen Nutzung in die Abwéagung eingestellt. Planerisch wurde der Konflikt da-
durch bewaltigt, dass zum einen zwischen den vorhandenen Dorfgebietsflachen und den
Wohnbauflachen Abstande eingehalten werden, bzw. die Baufenster mit Abstand gestaltet
wurden, dartber hinaus wurden die Zwischenflachen teilweise als Grunflachen festgesetzt.

Bei der Neuausweisung der zusatzlichen Baurechte auf TI.FI.Nr. 117 werden keine neuen
Probleme geschaffen, da die neuen Wohnhduser weg von der Dorfgebietsflache an der
KreisstraRe liegen. Auf der ndrdlich gelegenen Althofstelle FI.Nr. 16 wird keine Landwirt-
schaft mehr betrieben.

Damit ist aus stadtebaulicher Sicht auch dem Gebot der rdumlichen Trennung gem. § 50
BImSchG Genlge getan. Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen sind namlich
die fUr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass
schadliche Umwelteinwirkungen und in Betriebsbereichen entstehende Auswirkungen von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG auf die ausschliel3-
lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiet sowie auf sonstigen schutzbedurfti-
gen Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Die Handwerkskammer weist auf folgendes hin:

Folgende Gewerbebetriebe befinden sich in der weiteren Umgebung des Planungsgebietes:

Ebner Max, Weihertalstr. 17, Dienhausen (Elektroinstallation, Elektrohandel usw.)

Ebner Helmut, Weihertalstr. 17, Dienhausen (Handwerkerservice, Elektrohandel)

Bauer Ludwig, Molkereistr. 1, Dienhausen (Dienstleistungen in der Landwirtschaft, Hausmei-
stertatigkeit)
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Hefele Wolfgang, Weihertalstr. 14, Dienhausen (Blumendekoration)

Eine Anderung der Planung wurde nicht veranlasst, da keine gewerblichen Nutzungen vor-
handen sind, die von einer Einschrankung oder Gefahrdung betroffen sind. Von einer Ein-
schrankung oder gar Gefahrdung dieser Gewerbe ist nicht auszugehen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Das Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten weist darauf hin, dass Larm-, Staub- und
Geruchsemmissionen aus landw. Tatigkeit auch aulierhalb des Zeitrahmens von 6 — 22 Uhr
und am Wochenende hinzunehmen sind.

5.8 Altlasten

Das Landratsamt Landsberg, Untere Abfallbehdrde/Bodenschutzbehdérde, Landsberg, weist
in seinem Schr. v. 16.03.2015 darauf hin, dass in ca. 40 m Entfernung zum Geltungsbereich
sich eine grundsatzlich gefahrenverdachtige Altdeponie auf dem Grundstick FIL.Nr. 101
Gemarkung Dienhausen befindet , die mit ABuDIS-Nr. 18100008 im Altlastenkataster des
Landkreises Landsberg am Lech erfasst ist. Die Flache ist gem. Nr. 15.12 PlanzV nach-
richtlich auBerhalb des Anderungsbereiches gekennzeichnet.

Auf die in Ziff. 8.0 der Begrindung wiedergegebene Stellungnahme des Landratsamtes
Landsberg, Untere Abfallbehérde/ Bodenschutzbehdrde, Landsberg, Landsberg, wird hinge-
wiesen.

Die zur Bebauung vorgesehene Flache war im Ubrigen friiher nicht gewerblich oder baulich
genutzt. Der Gemeinde Denklingen liegen daher auch keine Erkenntnisse vor, dass sich z.B.
aus einer gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffullungen ein entsprechender
Altlastenverdacht ableiten |asst.

Das Landratsamt Landsberg am Lech, Unter Abfallbehdrde weist auf folgendes hin:

Die Untere Abfallbehérde merkte in der Stellungnahme vom 16.03.2015 an, dass sich in ca.
40 m Entfernung zum Geltungsbereich eine grundsatzlich gefahrenverdachtige Altdeponie
auf dem Grundstick FI.Nr. 101 Gemarkung Dienhausen befindet, die mit ABuDIS-Nr.
18100008 im Altlastenkataster des Landkreises Landsberg am Lech erfasst ist. Aufgrund des
relativ geringen Abstandes zum geplanten Wohngebiet kann eine Beeintrachtigung durch
migrierende Deponiegase nicht ausgeschlossen werden. Im Vorfeld des Bebauungsplanver-
fahrens waren diesbezulgliche Gefahrdungsabschatzungen durch einen Sachverstandigen in
Abstimmung mit der Bodenschutzbehdrde vorzunehmen, die im Gutachten der Kling Consult
GmbH , Nr. 1011102 vom 06.07.2015 dokumentiert sind.

An samtlichen Probennahmestellen finden sich Methan-Befunde von 0,5 bis 0,8 Vol-% in bis
zu 70 m Entfernung zur Altdeponie.

Dieses Ergebnis ist gemessen an der erkundeten Deponietiefe von 3,5 m und des CH4-
Gehaltes in der Deponie von 0,5 Vol-% in RKS 1 zunachst nicht plausibel.

Im Verfahren §§ 3(2) und 4(2) BauGB hat die Untere Abfallbehérde des Landratsamtes
Landsberg am Lech angemerkt, dass die in bis zu 70 m Entfernung von der Altdeponie ermit-
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telten Methan-Befunde von bis zu 0,8 Vol.-% bei einer ermittelten Deponietiefe von 3.50 m
zunachst nicht plausibel erscheinen; daher sollte zur Genese der peripheren CH4-Gehalte
nochmals eine Stellungnahme des Gutachters vorzulegen.

Das Fachbiro Kling Consult, Krumbach wurde daher mit einer ergdnzenden Deponiegasun-
tersuchungen Kataster-Nr. 18100008, Projekt-Nr. 1011102 beauftragt, das Ergebnis mit Be-
richt vom 17.02.2016 liegt vor (Anlage 2).

Auszug aus dem Gutachten:
»4 Zusammenfassung und Bewertung

Zur Beurteilung der Genese der bei der Erstuntersuchung im Juni 2015 im Bereich des ge-
planten Baugebietes "MolkereistraBe" in Dienhausen festgestellten sehr geringen Methan-
gehalte in der Bodenluft wurden ergédnzend entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt .
Hierbei wurden im Bereich der geplanten Wohnbebauung und im min. 40 m entfernten De-
poniekérper jeweils zwei zusétzliche Bodenluftuntersuchungen durchgefiihrt.

Methan war dabei nicht (mehr) feststellbar. Uber den Wirkungspfad Boden-Luft (-Mensch)
von der Deponie ausgehende Gefdhrdungen sind nicht erkennbar. Die Genese der urspriing-
lich, bereits als vernachldssigbar gering bewerteten Methangasgehalte ist auf Grundlage der
bisher vorliegenden Daten nicht nachvollziehbar. Weitere Untersuchungen bzw. MaBnahmen
im Uberplanten Gebiet sind u. E. nicht erforderlich.

Abschliellend bleibt anzumerken , dass die im Gutachten zur Gefadhrdungsabschétzung an-
gesprochene Passiventgasung nur bei einer geplanten Abdeckelung der Altablagerung und
dann ausschlief3lich im Bereich der Deponie zu beriicksichtigen ist.”

Im Hinblick auf die Empfehlung der Unteren Abfallbehérde, die im Gutachten realistisch pro-
gnostizierten Passiventgasungssysteme im Geltungsbereich zu verorten und in der Planung
zu bericksichtigen, wurde der Lageplan der Untersuchungspunkte aufgenommen. Weitere
Unterlagen liegen nicht vor.

5.9 Kultur- und Sachgiiter

Unter dem Begriff Kulturgut werden neben historischen Kulturlandschaften, geschutzten oder
schutzenswerten Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern auch alle weiteren Objekte (ein-
schlieB3lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) erfasst, die als kulturhistorisch bedeut-
sam zu bezeichnen sind. Im Plangebiet selbst ist kein derartiges Kulturgut.

Text der Denkmalliste:

Kath. Filialkirche St. Magnus; einheitlicher Bau von 1733; mit Ausstattung. (FL.NR. 11)

Der Raum Denklingen ist im Ubrigen ein sehr altes Siedlungsgebiet. Bezlglich Bodendenk-
maler wird daher auf Folgendes hingewiesen:

s~Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Lan-
desamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbeh6rde geméR Art. 8 Abs. 1— 2 DSchG.*

10
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DSchG Art. 8,1: Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet 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 Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnis-
ses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

5.10 Telekommunikation

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom.
Deren Bestand und Betrieb missen weiterhin gewahrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen
von den BaumaRnahmen berthrt werden, missen diese gesichert, verandert oder verlegt
werden, wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie moglich zu halten sind.

Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom befinden, entwidmet werden, bitten wir gesondert mit uns in Verbindung
zu treten.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lageplane unserer Telekommunikationsanlagen
bendtigen, kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de
Fax: +49 391 580213737
Telefon: +49 251 788777701

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Tele-
kommunikationsinfrastruktur im und aulerhalb des Plangebiets bleibt einer Prifung vorbe-
halten.

Damit eine koordinierte Erschlieung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen
Uber den Ablauf aller Malnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so friih wie
moglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung Sid, PTI 23

Gablinger StralRe 2

D-86368 Gersthofen

5.11 Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasser

Die Stromversorgung wird durch die Lechwerke AG, Augsburg, durchgefihrt. Im Norden und
Westen an den Geltungsbereich anschlieBenden Verkehrsflachen verlaufen diverse Kabellei-
tungen der Lechwerke AG. Diese bitten wir aus dem beigefligten Kabellageplan M = 1:500
zu entnehmen. Der Schutzbereich der Kabelleitungen betragt 1 m beiderseits der Kabeltras-
se. Die Stromversorgung ist Uber das bestehende Versorgungsnetz oder bei Bedarf durch
entsprechende NetzerweiterungsmalRnahmen gesichert. Die geplanten Neubauten werden
wir nach entsprechender Erweiterung an das Versorgungsnetz mit Erdkabel anschlielen.
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Die Wasserversorgung ist gewahrleistet durch Anschluss das die 6ffentliche Wasserversor-
gungsnetz der Gemeinde Denklingen.

Die Abwasserbeseitigung ist gewahrleistet durch Anschluss an den gemeindlichen Abwas-
serkanal im Trennsystem durch eine Druckleitung mit Hebeanlage zu Weihertalstralle.

Die Beseitigung des privaten Hausmiills geschieht durch die 6ffentliche Abfallentsorgung.

Wasserwirtschaftliche Auflagen (Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten)

- Es dirfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist
besonders im Bauzustand zu beachten.

- Eine Versiegelung der Gelandeoberflaiche ist gemal Bekanntmachung im MABI. Nr.
10/1985 S. 279 "Erhaltung der Versickerungsfahigkeit von Flachen" soweit wie mdglich zu
vermeiden.

- Es gilt das Versickerungsgebot, sofern der Untergrund entsprechende Durchlassigkeiten
aufweist und ein entsprechender Grundwasserflurabstand gegeben ist.

- Das auf Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser
der Baugrundstiicke ist grundsatzlich auf den Grundstiicken breitflachig zu versickern. Einer
linienférmigen (Rigole) oder punktférmigen (Sickerschacht) Versickerung kann grundsatzlich
nicht zugestimmt werden.

- Das Niederschlagswasser von den 6ffentlichen Fahr- und Park/Stellflachen ist unter Beach-
tung des DWA-Merkblattes M 153 mdglichst Uber belebte Bodenzonen (z. B. Muldenversic-
kerung) breitflachig zu versickern.

- Grundsatzlich sind alle Versickerungsanlagen nach dem Regelwerk der DWA, Arbeitsblat-
ter M 153 (Stand August 2007) und Arbeitsblatt A 138 (Stand April 2005) zu bemessen. Des
Weiteren sind gegebenenfalls noch die ATV-Arbeitsblatter A 117, A 118 und A 166 zu be-
rucksichtigen.

- Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), bzw. die Anderung zum
11.09.2008 und die entsprechenden aktualisierten Technischen Regeln (TRENGW,
TRENOG) dazu, wird hingewiesen.

- Sollten jedoch im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein kon-
kreter Altlastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt werden, sind
diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt zu erkunden, abzugrenzen und ggf.
sanieren zu lassen.

- Die erforderlichen MaRnahmen sind durch einen fachkundigen Sachverstéandigen (Bereich
Bodenschutz) in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim festzulegen, die not-
wendigen Untersuchungen durchzufihren, die fachgerechte Ausfiihrung zu Uberwachen so-
wie die gewerteten Ergebnisse in einem Bericht zusammen zu fassen, der dem Landratsamt
Landsberg a. Lech und dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim zeitnah und unaufgefordert
vorzulegen ist.

- Kontaminiertes Aushubmaterial ist in dichten Containern oder auf befestigter Flache mit
vorhandener Schmutzwasserableitung zwischen zu lagern, zu untersuchen und nach Vorlie-
gen der Untersuchungsergebnisse ordnungsgemaf zu entsorgen.
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- Eine Versickerung des Niederschlagswassers Uber belastete Auffillungen ist nicht zulassig.

- Kontaminierte Auffillungen im Bereich von evtl. geplanten Versickerungsanlagen sind ent-
sprechend den Sickerwegen vollstdndig auszutauschen und ordnungsgeman zu entsorgen.
LAGA - Boden sind dabei einzuhalten. Dies ist durch Sohl- und Flankenbeprobungen zu be-
legen.

Der Parameterumfang ist mit dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim im Vorfeld abzustimmen.

- Als Auffullmaterial darf nur schadstofffreies Material (z. B. Erdaushub, Sand, Kies usw.)
verwendet werden.

- Falls der Einbau von Recycling-Bauschutt aus aufbereitetem Bauschutt und Stralenauf-
bruch in technischen Bauwerken fur den Erd-, StraRen- und Wegebau geplant ist, sind die
Vorgaben des Leitfadens "Anforderungen an die Verwertung von Bauschutt in technischen
Bauwerken" vom 15. Juni 2005 zwingend zu beachten.

- Sollte eine Versickerung nicht méglich sein, so ist dies durch entsprechende Nachweise zu
belegen.

- Hausdranagen durfen am Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.

- Alle Bauvorhaben sind an die 6ffentliche Abwasseranlage anzuschlief3en.
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6.0 Sonstiges
6.1 Eingriffs- Ausgleichsbilanz

Im Zusammenhang mit der Anwendung der Eingriffsregelung des § 1a Baugesetzbuch wird
auf die Ausfihrungen des Umweltberichtes in Ziffer 8.0 verwiesen.

6.2 Flachenbilanz (Flachen Uberschlagig und unverbindlich!)
5. Bebauungsplananderung:

Umgriff 5.210 m?

davon Neuausweisung Bauland: 3.680 m? (= 5 Bauplatze)

StraRenerweiterung: 266 m?
Ausgleichsflache: 1.170 m?
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7.0 Uberschligige Ermittlung des ErschlieBungsaufwandes nach §§ 127 und
128 BauGB (Januar 2015)

Verkehrsflachen, Stralen, Bepflanzung (ohne Grunderwerb!)

ca. 266 m? a 100.- €* (einschl. StraRenentwasserung) 26.600.- €
Beleuchtung

1 Leuchte a 2.000.- € 2.000.- €
Summe 28.600.- €

Grinordnung und Ausgleichsflachen (ohne Grunderwerb)

ca. 1.170 m? , Anlage Obstwiese pauschal 7.500.- €

Sonstige ErschlieRungskosten (nach KAG)

Wasserversorgung 35 Ifd. m a 160.- € 14.400.- €
Abwasserkanal Baugebiet 90 Ifd. m a 300.- €* 5.600.- €*
5 Hausanschlisse 15.000.- €
Summe 35.000.- €
Summe 7.2. und 7.3 Uberschlagig 71.000.- €
+ 10 % Baunebenkosten 7.100.- €
Summe netto 78.100.- €
+ 19% Mehrwertsteuer 14.839.- €
Summe brutto 92.939.- €
Summe gerundet 95.000.- €

* Bei einem Anschluss mittels Druckleitung und Hebeanlage kdnnen diese Kosten geringer angesetzt
werden, z.B. ca. 75.- €/Ifd. m + Hebeanlage.
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8.0 Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

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

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748) (§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der
Bauleitplanung, § 1a erganzende Vorschriften 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 Landschaftsplan der Gemeinde
Denklingen und dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fur den Landkreis Lands-
berg.

Bei der Gliederung des Umweltberichtes wurde auf die Methodik des Leitfadens zur Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des Bayeri-
schen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen Bezug genommen, um
eine mdglichst einfach nachvollziehbare Einbeziehung der Belange der Eingriffsregelung in
den Umweltbericht zu erreichen.

8.1 Beschreibung der Planung

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Dienhausen MolkereistralRe“ hat den Zweck, fir
einheimische Bauwillige 5 Parzellen neu als Erweiterungsflache des Bebauungsplans ,Mol-
kereistralle” darzustellen (= Geltungsbereich 5.088 m?, davon Bauland 3.693 m?2).

8.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
8.2.1 Grundlagen und Allgemeines

Das geplante allgemeine Wohngebiet liegt am Siudostrand von Dienhausen im Dienhauser
Tal. Das Gebiet ist weitgehend eben. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird heute
als landwirtschaftlicher Acker genutzt. Baum- und Strauchbestand ist nicht vorhanden.

Der Planungsraum ist nach der naturraumlichen Gliederung Deutschlands (OBLINGER (in
HIEMEYER, 1978) der Haupteinheit lller-Lech-Schotterplatten zuzuordnen, dem Aufschiit-
tungsgebiet des altdiluvialen Lechgletschers. Die vorherrschende Nutzungsform ist der Wald.
Die Schotterplatten werden von zahlreichen Talern und Talchen zerschnitten, die zum Lech-
tal entwassern. Sobald die Taler breiter werden, werden sie landwirtschaftlich genutzt. Dien-
hausen liegt in einem dieser Taler, dem Dienhauser Tal. Es handelt sich um ein Trockental
ohne oberirdisches FlieRgewasser.

16



Bebauungsplan Nr. 31 ,MolkereistraBe” in Dienhausen - Begriindung zur 5. Anderung

Die Topographie des Gebietes ist durch glaziale und postglaziale Vorgange gepréagt (Dien-
hauser Tal innerhalb der lller-Lech-Schotterplatten). Das Gelande ist nahezu eben. Die Hohe
betragt ca. 720 m G NN. Das Gelande fallt nur leicht, mit dem Auge nicht wahrnehmbar, von
Siden nach Norden ab.

Das Gebiet liegt nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fir den Landkreis
Landsberg innerhalb des Schwerpunktgebietes des Naturschutzes ,Sidostrand der lller-
Lech-Schotterplatten®. Ziel des Schwerpunktgebietes ist die Entwicklung eines Biotopver-
bundes an den Hangen und Talziigen und der Erhalt und die Pflege der noch relativ klein-
raumigen Kulturlandschaft.

Schutzgebiete nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz oder dem Bundesnaturschutzge-
setz sind im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung nicht ausgewiesen.

8.2.2  Schutzgut Boden

Geologisches Ausgangsmaterial ist Niederterrassenschotter. Es handelt sich um sandige
Kiese. Die Bodenbildung flihrte zu einer mittel- bis flachgriindigen, steinigen und stark was-
serdurchlassigen und daher trockenheitsempfindlichen Parabraunerde.

Bewertung des Schutzgutes Boden: Die Bdden sind durch die Bewirtschaftung anthropogen
Uberpragt.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie | unten
(geringe Bedeutung fir Naturhaushalt)

8.2.3  Schutzgut Wasser

Das Gebiet liegt im Dienhauser Tal, einem grundwasserreichen Trockental ohne oberirdi-
sches Flielgewasser.

Naturliche oder kinstliche Still- oder FlieRgewéasser sind im Geltungsbereich nicht vorhan-
den.

Uber Grundwasserstande liegen keine Erkenntnisse vor. Es wird davon ausgegangen, dass
das Grundwasser tiefer als 5 m unter Gelande ansteht.

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

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

Bewertung des Schutzgutes Wasser: Die bestehenden Versiegelungen flihren zu Beein-
trachtigungen des Oberflachenwasserabflusses. Die Festsetzungen zur Verwendung was-

serdurchlassiger Belage werden die Eingriffe abmildern.
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Bewertung gemaR Leitfaden:  Kategorie | (unten)
(geringe Bedeutung fir Naturhaushalt)

8.2.4 Schutzgut Klima/ Luft

Dienhausen gehort grolRraumig zum Klimabezirk ,Schwabisches Alpenvorland®, dessen Kii-
ma als feucht-gemaRigt zu bezeichnen ist.

Charakteristisch sind haufige und ergiebige Niederschlage aufgrund der Stauwirkung der
Alpen sowie erhéhte Einstrahlung bei wolkenarmem Himmel aufgrund zahlreicher Féhntage
und der Hohenlage. Die mittlere Jahresniederschlagsmenge betragt um 1.100 mm, die mitt-
lere Lufttemperatur 8 °C.

Das vorliegende Gebiet liegt am Rand eines Gebietes, in dem Kaltluft entsteht und nach
Norden abfliet. Allerdings besteht nérdlich des Vorhabens bereits ein Wohngebaude, au-
Berdem ist die durch das geplante Gebaude Uberbaute Flache so klein, dass der Eingriff auf
das Schutzgut Klima/Luft bezlglich der Kaltluft vernachlassigt werden kann. Der Kaltluft-
strom liegt 6stlich des Geltungsbereiches.

Bewertung des Schutzgutes Klima/Luft: Auf den versiegelten und als Gartenland genutzten
Flachen des Gebietes kann nachts keine Kaltluft entstehen.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie | (oben)
(geringe Bedeutung fir Naturhaushalt)

8.2.5 Schutzgut Arten und Lebensraume

Die Flachen des Gebietes werden landwirtschaftlich als Acker genutzt. Geholze sind nicht
vorhanden. Das Gebiet bietet aufgrund dieser intensiven Nutzung nur noch wenigen unemp-
findlichen Allerweltsarten ein Lebensraumangebot.

Das Gebiet liegt nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fir den Landkreis
Landsberg innerhalb des Schwerpunktgebietes des Naturschutzes ,Sidostrand der lller-
Lech-Schotterplatten®. Ziel des Schwerpunktgebietes ist die Entwicklung eines Biotopver-
bundes an den Hangen und Talziigen und der Erhalt und die Pflege der noch relativ klein-
raumigen Kulturlandschaft.

Schutzgebiete nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz oder dem Bundesnaturschutzge-
setz sind im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung nicht ausgewiesen.

Bewertung des Schutzgutes Arten und Lebensraume: Wegen der vorhandenen Bebauung,
der Versiegelung des Grundstlicks und der Nutzung als Spielflache sind die Flachen gestort.
Im Geltungsbereich kommen keine nach dem europaischen oder deutschen Artenschutz-
recht besonders gefahrdeten oder streng geschutzten Arten vor. Durch die bauliche Veran-
derung ist eine Gefahrdung solcher Arten hinsichtlich ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten
weder mittel- noch unmittelbar gegeben. Dennoch sollte sich der Bauherr vor Beginn der
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Baufeldfreimachung vergewissern, dass keine besonders geschutzten Arten zu Schaden
kommen.
Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie | oben

(geringe Bedeutung fir Naturhaushalt)

8.2.6  Schutzgut Landschaftsbild

Die Bedeutung des Landschaftsbildes und die Erholungseignung der Landschaft liegen ei-
nerseits in ihrem asthetischen 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 Schoénheit untersucht worden.

Bewertung des Schutzgutes Landschaftsbild: Pragendes Landschaftselement ist das Dien-
hauser Tal. Aufgrund der ebenen Landschaft im Tal ist das Wohngebiet von aul3en einseh-
bar, so dass bei der baulichen Entwicklung gestalterische EinbindungsmalRnahmen zwin-
gend notwendig sind.

Bewertung gemaR Leitfaden Kategorie Il unten
(mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt)

8.2.7 Schutzgut Mensch

Das Landratsamt Landsberg, Untere Abfallbehdrde/Bodenschutzbehérde, Landsberg, weist
in seinem Schr. v. 16.03.2015 darauf hin, dass in ca. 40 m Entfernung zum Geltungsbereich
sich eine grundsatzlich gefahrenverdachtige Altdeponie auf dem Grundstick FIL.Nr. 101
Gemarkung Dienhausen befindet , die mit ABuDIS-Nr. 18100008 im Altlastenkataster des
Landkreises Landsberg am Lech erfasst ist. Die Flache ist gem. Nr. 15.12 PlanzV nach-
richtlich auBerhalb des Anderungsbereiches gekennzeichnet.

Die Gemeinde Denklingen hat deshalb durch das Fachbtro Kling Consult, Krumbach eine
Gefahrenabschatzung Bodenluftuntersuchung, Projekt-Nr. 1011102 vom 06.07.2015 erstel-
len lassen. Betreffend die neue Wohnbauflache kann die Planung unverandert bleiben. Die
Ergebnisse des Gutachtens sind als Anlage der Begriindung beigefligt.

8.2.8 Gesamtbewertung gemal Leitfaden

Ubersicht der Bewertung der Schutzgiiter

Untersuchte Schutzguter Bedeutung der Schutzgiiter

Boden Kategorie I, unten
(geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt)

Wasser Kategorie | unten
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(geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt)

Klima/ Luft Kategorie |, oben
(geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt)

Arten und Lebensrdume Kategorie I, unten
(geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt)

Landschaftsbild Kategorie Il, unten

(mittlere Bedeutung fir Landschaftsbild)

Aus der Summe der Bewertungen fur die einzelnen Schutzguter ergibt sich
in der Zusammenschau fur den Geltungsbereich eine geringe Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild, wobei innerhalb dieser Kategorie der
obere Bereich zutreffend ist.

8.3 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Mit der Anderung und Erweiterung des Allgemeinen Wohngebietes ,Dienhausen Molkerei-
stralRe” sind Eingriffe in die Landschaft verbunden, die zu Veranderungen und Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes fihren. Die Eingriffe sind:

Schutzgut Boden
- Verlust der natiirlichen Ertragsfunktion des Bodens durch Uberbauung und Versiegelung

- Verlust der natiirlichen Speicher-, Puffer- und Filterfunktion des Bodens durch Uberbau-
ung und Versiegelung

Schutzgut Wasser

- Beeintrachtigungen des Oberflachenwasserabflusses durch Versiegelungen, dadurch
Reduzierung der Grundwasserneubildung

Schutzgut Klima/Luft
- Verlust von Flachen fir die Kaltluftentstehung durch Uberbauung und Versiegelung

- Verringerung der Verdunstung durch die Versiegelung von Flachen

Schutzgut Landschaftsbild

- Veranderung der Uberschaubaren Landschaft durch ein weiteres Wohngebaude. Aller-
dings erfahrt das Gelande durch grofRRziigige Geholzpflanzungen eine optische Aufwer-
tung
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- Die Hohere Landesplanungsbehoérde hat auf die Lage im landschaftlichen Vorbehaltsge-
biet Waldkomplexe, Hangwalder und Téaler am westlichen Lechrain (RP 14 B
11.2.2.01.1). hingewiesen.

- Die vorhandene Bauleitplanung wirkt sich auf die festgelegten Sicherungs- und
PflegemalRnahmen nicht aus. Von Bedeutung sind jedoch hier die besonders zu
gewichtenden Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. RP 14 B 11.2,

- Biés%'r%)Sachverhalt wurde in der Bauleitplanung dadurch Rechnung getragen, dass hin-
sichtlich die Lage im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Waldkomplexe, Hangwalder und
Téaler am westlichen Lechrain (RP 14 B 11.2.2.01.1) relativ gréRere Grundstiicke mit loc-
kerer Bebauung geplant wurden, und als Ortsrandeingriinung eine 5 m breite Ausgleichs-
flache angeordnet wurde, die auf der Ostseite noch verbreitert wurden.

8.4 Alternative Planungsmaéglichkeiten

In Denklingen und Epfach sind neue Wohnbauflachen vorhanden. In Dienhausen sind die
beantragten Bauparzellen weitgehend individuelle Wiinsche aus dem Ort, dem aufgrund der
Ortsstruktur und der vorhandenen ErschlieBung im Rahmen der Baufreiheit stadtebaulich
vertraglich nachgekommen werden kann.

8.5 Nullvariante

Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind oben genannte negative Auswirkungen auf die Um-
welt nicht zu erwarten. Allerdings kann das Vorhaben an anderer Stelle wohl nicht mit gerin-
geren Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild durchgefiihrt werden.

8.6 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen
a. Vermeidungsmafinahmen

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 kdnnen bei der vorliegenden Planung jedoch nur allgemeiner
Art sein. Nach Uberpriifung der Lage und der landschaftlichen Situation verbleiben die unter
8.2 ,Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung® aufgefiihrten Eingriffe und missen
deshalb minimiert und ausgeglichen werden.

Folgende Minimierungsmafinahmen sind vorgesehen:
Schutzgut Boden

- Reduzierung der Versiegelungsflachen auf das unbedingt notwendige Mindestmal

Schutzgut Wasser
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- Minderung der Beeintrachtigungen des Wasserkreislaufs durch Versickerung des
Oberflachenwassers

- Minderung der Grundwasserbelastung durch den Wegfall der landwirtschaftlichen
Intensivnutzung

- Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen, soweit technisch

Schutzgut Klima/Luft
- Verbesserung des Kleinklimas durch umfangreiche Gehdlzpflanzungen
Schutzgut Arten- und Lebensraume

- Steigerung der Artenvielfalt durch umfangreiche Pflanzungen

Schutzgut Landschaftsbild

- Bebauung in Nachbarschaft der bestehenden Wohnbebauung; dadurch kein neuer
Siedlungsansatz in der Landschaft

- Festsetzung umfangreicher Pflanzbindungen zur landschaftlichen Einbindung der

baulichen Anlage

8.7 Verbleibende Eingriffe gemaR Eingriffsregelung

Trotz der MaRnahmen zur Eingriffsminimierung verbleiben die unter 8.2 ,Beschreibung der
Umweltauswirkungen der Planung® aufgefuhrten Eingriffe in Natur und Landschaft. Sie kon-
nen auch bei sorgfaltigster Planung nicht vermieden werden.

Die verbleibenden Eingriffe missen minimiert oder ausgeglichen werden.

8.8 Ausgleichsflachenbedarf
Folgende Faktoren werden festgelegt

Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Acker, kein Gehdlzbe-
wuchs, Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen) und niedriger bis mittle-
rer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad ergibt nach dem Leitfaden das Feld Typ B / Kategorie
1 und damit einen Ausgleichsfaktor von 0,2 bis 0,5.

Aufgrund des festgesetzten Minimierungsmafinahmen
- Versickerung des Oberflachenwassers

- Minderung der Grundwasserbelastung durch Wegfall der landwirtschaftlichen Intensiv-
nutzung
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- Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen

- Bebauung in Nachbarschaft der bestehenden Wohnbebauung; dadurch kein neuer
Siedlungsansatz in der Landschaft

- Festsetzung umfangreicher Pflanzbindungen zur landschaftlichen Einbindung der
baulichen Anlage

wird der Ausgleichsfaktor mit 0,3 festgesetzt.

Ausgleichsflachenbedarf:
Kompensationsfaktor 0,30
Eingriffsflache: 3.885gm x 0,30 = 1165 qm Ausgleichsflache

Ausgleichsflache im Geltungsbereich zugeordnet: 1.170 gm

8.9 Ausgleichskonzept

Die notwendigen Ausgleichsflachen in der GroRe von 1.165 m? werden innerhalb des Gel-
tungsbereiches dieser Bebauungsplananderung nachgewiesen durch Anlage einer Streu-
obstwiese am sudlichen und am 6stlichen Ortsrand.

Im unregelmaRigen Verband werden hochstdmmige Obstbdume (robuste altbewahrte Sorten
mit moglichst geringer Pflegebedurftigkeit) gepflanzt. Die Ertragsleistung ist nachrangig, im
Vordergrund steht der Naturschutzaspekt. Der Pflanzabstand der Obstbdume betragt 10 —

12 m. Die Baume erhalten in den ersten 5 Jahren einen Aufbauschnitt.

Die Bodenschicht wird zum Nahrstoffentzug in den nachsten 4 Jahren jeweils 4 mal gemaht.
Das Mahgut wird abgefahren. Daruber hinaus sind folgende PflegemalRnahmen vorgesehen:

- Junge Baume sollen gezielt und friihzeitig nachgepflanzt werden, um die Bestande auch
langfristig zu erhalten; optimal ist ein gestufter Altersaufbau innerhalb des Bestandes

- Altere Baume sollen nur gelegentlich geschnitten werden

- Abgangige und abgestorbene Baume sollen aus Artenschutzgriinden noch einige Jahre
stehen bleiben

- Auf Insektizide, Herbizide oder Fungizide soll ganzlich verzichtet werden

- Die Form der Bodennutzung soll unbedingt extensiv sein (z.B. ein bis zwei Mahdtermine
im Jahr im Wechsel mit einjahriger Brache).

- Teilflachen (z.B. Randstreifen) sollen nur alle paar Jahre gemaht werden (Versteckmog-
lichkeiten und Winterquartiere, z.B. fir verschiedene Saugetiere, Kriechtiere und Insek-
ten)

- Strukturen oder Habitatkombinationen von besonderer Bedeutung fur den Artenschutz
sollen erhalten und gezielt neu geschaffen werden (z.B. Baumruinen, Baumhéhlen,
Totholz am Baum, Holzstapel, hélzerne Zaunpfahle, Schnittguthaufen, Falllaubhaufen,
Fallobst, ungemahte Grasstreifen, dirre Pflanzenstengel, kurzrasige Bereiche, Lese-
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steinhaufen, Nistkasten). Sie stellen fur viele gefahrdete Arten — insbesondere in Kombi-
nation mit den Obstb&dumen und einer blutenreichen Bodenschicht — Mangelfaktoren dar.

Fir ein gutes Startwachstum ist eine gewisse Nahrstoffverfligbarkeit fir die Obstbaume not-
wendig. Deshalb sind die Baumscheiben der jungen Obstbaume in den ersten Jahren von
der Ausmagerung der Béden auszunehmen und bei Bedarf zu diingen. In den ersten zehn
Jahren ist die Baumscheibe von hohem Grasaufwuchs besonders im Winter frei zu halten,
da der Verbiss durch Mause teilweise auch durch Hasen die Baume zerstdren kann. Auch
das Fegen der Rehbdcke kann zu nachhaltigen Schaden fihren und soll durch Einzel-
stammschutz vermieden werden. Zielsetzung der Streuobstwiese ist die Nutzung des Obstes
durch den Menschen, da sich durch zahlreiches Fallobst unter dem Baum Pflanzenkrankhei-
ten und Schadlinge vermehren.

Das Entwicklungsziel der Obstwiese ist eine Streuobstwiese.

Die Obstbaume werden spatestens im Jahr nach der Baufertigstellung des ersten Gebaudes
gepflanzt. Die Abmagerung der vorhandenen Wiese im Bereich der Obstwiesen soll nach 4
Jahren abgeschlossen sein. Die Verwirklichung der detaillierten o.g. Ziele erfordert einen
Zeitraum von Jahrzehnten.

Zur rechtlichen Sicherung der Ausgleichsflache ist die Eintragung einer entsprechenden
Dienstbarkeit im Grundbuch im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Landsberg am Lech vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes zwingend
erforderlich. Fir den Grundbucheintrag wird folgende Formulierung vorgeschlagen:

Der Eigentumer verpflichtet sich zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch das
Landratsamt Landsberg am Lech — untere Naturschutzbehérde -, alle Nutzungen, die dem
auf der Teilflache des Grundstlcks Fl. Nr. 117 der Gemarkung Dienhausen bezweckten Bio-
top- und Artenschutz (Anlage einer Streuobstwiese mit Abmagerung der Bodenschicht) nicht
dienlich sind, zu unterlassen. Hierzu gehéren auch bauliche, landwirtschaftliche, forstwirt-
schaftliche und fischereiwirtschaftliche Nutzungen sowie die Anlage von Freizeiteinrichtun-
gen. Fir den Fall der Nichterfullung ist der Freistaat Bayern berechtigt, auf dem dienenden
Grundstuck alle Malnahmen, insbesondere Gestaltungs-, Pflege-, ErhaltungsmalRnahmen,
durchzufiihren bzw. durchflihren zu lassen, welche zur Schaffung und Erhaltung der Aus-
gleichsmalinahme entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes erforderlich oder
zweckdienlich sind, und zu diesem Zweck das dienende Grundstiick durch beauftragte Per-
sonen betreten und befahren zu lassen.

8.10 Zusammenfassung

Die Planung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der ausgeglichen werden muss.
Die Ausgleichsflachen kénnen im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung nachgewie-
sen werden.
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9.0
9.1

Ubliche Hinweise aus fritheren Bauleitplanverfahren

Landratsamt Landsberg, Untere Abfallbehorde/Bodenschutzbehérde, Lands-
berg, Schr. v. 16.03.2015

»In ca. 40 m Entfernung zum Geltungsbereich befindet sich eine grundsétzlich ge-
fahrenverdéchtige Altdeponie auf dem Grundstiick FI.Nr. 101 Gemarkung Dienhau-
sen, die mit ABuDIS-Nr. 18100008 im Altlastenkataster des Landkreises Landsberg
am Lech erfasst ist. Die Flache ist gem. Nr. 15.12 PlanzV nachrichtlich zu kenn-
zeichnen.

Ansonsten sind nach aktueller Datenlage keine weiteren gefahrenverdéchtigen
Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotential be-
kannt, die in negativer Weise auf die Wirkungsbereiche Boden — Mensch und Bo-
den - Grundwasser im Geltungsbereich der Flachennutzungsplanédnderung einwir-
ken kbénnen. Sollten beim Planungstrdger Erkenntnisse, z.B. aus gewerbliche
Vornutzung oder Baugrundgutachten, etc. vorhanden sein oder Auffalligkeiten der
Bodenbeschaffenheit im Zuge der BaumalRnahmen oder Nutzung bekannt werden,
so sind diese zu berticksichtigen und die Untere Abfall-/Bodenschutzbehérde zu
informieren, umggf. weitere MaBnahmen abzustimmen. "

Stellungnahme vom 22.04.2016

~Einwendungen

In ca. 40 m Entfernung zum Geltungsbereich befindet sich eine grundsétzlich gefah-
renverdéchtige Altdeponie auf dem Grundstiick FI.Nr. 101, Gemarkung Dienhausen,
die mit ABuDIS-Nr. 18100008 im Altlastenkataster des Landkreises Landsberg am
Lech erfasst ist. Aufgrund des relativ geringen Abstandes zum geplanten Wohngebiet
kann eine Beeintrdchtigung durch migrierende Deponiegase nicht ausgeschlossen
werden .

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens waren diesbeziigliche Gefédhrdungsab-
schétzungen durch einen Sachversténdigen in Abstimmung mit der Bodenschutzbe-
hérde vorzunehmen. Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse wurden in Ab-
stimmung mit dem LfU bewertet:

Gutachten Kling Consult vom 06.07.2015

Es wurden insgesamt 4 Kleinrammbohrungen abgeteuft (RKS 1 liegt innerhalb der
Altablagerung ; RKS 2 - RKS4 liegen aul8erhalb), hierzu liegen auch Schichtprofile
vor. Aus dem Schichtprofil von RKS 1 ergeben sich nur geringe Auffiillhéhen der Alt-
ablagerung, die hauptsachlich mineralische Anteile z. B. Ziegel-, Asche- u. Schlac-
kereste enthalten. Aus den Kleinrammbohrungen wurden Bodenluftoroben entnom-
men, die sowohl vor Ort als auch spéter im Labor auf die Hauptgaskomponenten
CH4, 02,C02 u. H2S untersucht wurden.

Aus Sicht des LfU sind die Vor-Ort-Ergebnisse mal3gebend.

Die Messungen haben ergeben, dass im Deponiekérper CH4-Konzentationen bis 3 %
ermittelt wurden. Aullerhalb, im Bereich des zukiinftigen Wohngebietes wurde kein
CH4 festgestellt. Allerdings sind die 02-Geha Ite reduziert und die C02-Werte erhéht,
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9.2

was als Hinweis auf die Altablagerung gesehen werden kann. Im Labor wurde dann
durchgéngig ein CH4-Wert von 0,8 % ermittelt, was in Bezug zu den Sauerstoffwer-
ten nicht ganz plausibel erscheint .

Bericht Kling Consult vom 17.02.2016 (iber ergdnzende Deponiegasuntersuchungen
Mitte Jan./ Angang Feb. 2016 wurden weitere Kleinrammbohrungen abgeteuft (je 2
innerhalb u. je 2 auBBerhalb der Altablagerung) und erneut die Bodenluft auf mégliche
Deponiegaseinfliisse untersucht. Sowohl bei den Vor-Ort-Messungen als auch im La-
bor konnte diesmal kein Methan nachgewiesen werden, die 02-Gehalte waren wieder
reduziert und die C02-Werte erhéht. Aus unserer Sicht sind diese Ergebnisse jedoch
nur bedingt fiir die Beurteilung der Gassituation heranzuziehen, da im Winter bei
niedrigen Temperaturen die Gasproduktion allgemein zurlickgeht.

Beurteilung

Gestilitzt auf die o. g. Daten wird die Deponiegassituation wie folgt beurteilt:

Von der Altablagerung wird insgesamt nur noch wenig Deponiegas produziert, das
derzeit frei liber die gesamte Fldache austreten kann und dort sofort verdiinnt wird.
Aus dem Lageplan geht hervor, dass in der Ndhe der Altablagerung schon Wohnbe-
bauung vorhanden ist. Das neue Wohngebiet ist ca. 40 m vom Rand der Altablage-
rung geplant.

Methanmigrationen in diesen Bereich kénnen aufgrund der vorliegenden Messungen
jedoch nicht zweifelsfrei ausgeschlossen werden. Wir schlagen deshalb folgende
Vorsorgemal3nahmen vor:

Zur Gefahrenabwehr ist entweder an der Grundstiicksgrenze zur Deponie oder direkt
an der Kellerwdnden der Wohngebédude eine Gasdrdnage aus gut durchldssigem
Kies (z.B. Frostschutzkies mit einem kf-Wert von ca. 10-4 m/s) zu errichten oder Kel-
lerrdume sind regelméaRiqg zu liiften.

Wanddurchdringungen fiir Ver- und Entsorgungsleitungen an den Wohngeb&uden
sind gasdicht auszufiihren.

Die Mal3nahmen sind in geeigneter Form festzusetzen. Hierzu wird vorgeschlagen
ein fachlich-qualifiziertes Sicherungskonzept im Detail mit der Bodenschutzbehérde
abzustimmen und festzusetzen.

Eine Abstimmung mit dem Landratsamt und Kling Consult ergab, dass von einem
fachlich-qualifizierten Sicherungskonzept abgesehen werden kann. Die Festsetzung
der o.a. Empfehlungen miissen jedoch in den Bebauungsplan aufgenommen wer-
den.”

,Wir bitten noch zu ergédnzen, dass die ordnungsgeméalle Auffiihrung der Gassiche-
rungsmalBnahmen (ber eine Sachverstdndigendokumentation der Bodenschutzbe-
hérde nachgewiesen werden muss.“

Regierung von Oberbayern, Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz, Schr.
v. 13.08.2015

Die Regierung von Oberbayern bringt zur Sicherstellung des Brandschutzes Hinweise
vor, die durch die Gemeinde zu berucksichtigen sind. Die nachfolgend angegebenen
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allgemeinen Belange sind zu Uberprifen und bei Bedarf im Benehmen mit dem
Kreisbrandrat durchzufiihren.

1. Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1.8/5, Stand 08.2000 des Bayer.
Landesamts fir Wasserwirtschaft bzw. nach den Technischen Regeln des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und
W 405 - auszubauen. Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem Ermitt-
lungs- und Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landesamts fir Brand- und Kata-
strophenschutz zu ermitteln. Punkt 1.3 ,Loschwasserversorgung” der VollzBek-
BayFwG ist zu beachten. Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat gegenzuzeich-
nen.

2. Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahr-
bahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr je-
derzeit und ungehindert befahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fir
Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die DIN 14
090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken" verwiesen.

Es muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebdude ganz oder mit Teilen in ei-
nem Abstand von héchstens 50 m von den 6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar
sind.

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,Wendehammer" auch fur Feu-
erwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatz-
durchmesser von mind. 18 m, fir Feuerwehreinsatze mit einer Drehleiter DL(K) 23-
12 ein Durchmesser von mind. 21 m erforderlich. Gegebenenfalls sind Verkehrsbe-
schrankungen (Halteverbot) zu verfugen.

3. Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die
Rettung von Personen Uber zwei voneinander unabgangige Rettungswege gewahr-
leistet sein. Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bau-
héhe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite Rettungsweg auch uber die
Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr Uber das erforder-
liche Rettungsgerat (z.B. Drehleiter DL(K) 23-12 0.4.) verfugt. Sofern innerhalb der
Hilfsfrist von 10 Minuten der zweite Rettungsweg lber entsprechend ausreichende
Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt werden kann, sind zwei voneinander un-
abhangige bauliche Rettungswege (notwendige Treppen) erforderlich.

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

Im Ubrigen wird auf die "Planungshilfen fiir die Bauleitplanung", Fassung 2012/2013,
herausgegeben von der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium
des Innern verwiesen, insbesondere auf den Abschnitt Il 3 Nr. 32 - Brandschutz-.
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9.3

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und durch die Gemeinde berucksich-
tigt.

Die allgemeinen Belange werden Uberpruft und bei Bedarf im Benehmen mit dem
Kreisbrandrat durchgefiihrt.

Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schr. v. 20.04.2015

JFachliche Informationen und Empfehlungen

Grundwasser

Im Umagriff des Bebauungsplanes sind keine Grundwassermessstellen des Lan-
desgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Genaue Aussagen
tiber den Grundwasserflurabstand oder Schichtwasservorkommen kénnen daher
nicht getroffen werden.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherren,
der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwas-
ser sichern muss.

Sollte wider Erwarten Grundwasser aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt
Landsberg zu benachrichtigen, um ggf. wasserrechtliche Verfahren einzuleiten.
Falls Stoffe in den Grundwasserschwankungsbereich eingebracht werden, z.B.
Kellerausbau, oder das Grundwasser aufgestaut bzw. umgeleitet wird, z.B. Bau-
wasserhaltung, ist dies dem Landratsamt Landsberg mitzuteilen um ggf. wasser-
rechtliche Verfahren einzuleiten.

Entsprechende Informationen finden Sie auf der Homepage des Wasserwirt-
schaftsamtes Weilheim im Bereich ServiceVerdffentlichungen.

Lage zu Gewdéssern
Uberirdische Gewésser werden durch das Vorhaben nicht bertihrt.

Altlastenverdachtsfldchen

Im Bereich der geplanten Fldchennutzungsplanédnderung der Gemeinde sind keine
Grundstiicksflichen im Kataster gern. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (Bay-
BodSchG), Stand 14. April 2015 aufgefiihrt, fiir die ein Verdacht auf Altlasten oder
schédliche Bodenverénderungen besteht.

Dem Amt liegen keine Informationen (iber weitere Altlasten oder Verdachtsflachen
in diesem Bereich vor. Ob geplant ist, bei der Fortschreibung des Katasters Fla-
chen aufzunehmen, die im Geltungsbereich der Fldchennutzungsplanédnderung lie-
gen, ist beim zustdndigen Landratsamt zu erfragen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes bzgl. des Vorgehens bei organolepti-
schen Auffélligkeiten besteht Einverstandnis.

Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlie-
Ben. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausrei-
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chende Betriebsdriicke und auch die Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall
liber die 6ffentliche Anlage gewdéhrleistet sind.

Abwasserentsorqung

Sémtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage anzuschlie-
Ben.

Das offentliche Kanalnetz ist entsprechend den technischen Regeln (DIN EN
752) zu erstellen und zu betreiben.

Mit dem Bebauungsplan besteht aus abwassertechnischer Sicht Einverstdndnis,
da alle Neubauten an die gemeindliche Kanalisation angeschlossen werden.

Niederschlagswasserbeseitiqung

Das vorgelegte Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung sieht vor, Nieder-
schlagswasser vorwiegend breitflachig zu versickern. Auch wurden hierflir vorge-
sehene Flachen im Bebauungsplan eingezeichnet. Dies wird aus wasserwirtschaft-
licher Sicht begrtil3t.

Falls das Niederschlagswasser gezielt gesammelt und zielgeric htet einer Versicke-
rungsanlage zugefiihrt wird, sind Benutzungstatbestdnde gegeben. Bei Einhaltung
der Anforderungen der NWFreiV bei Versickerung kann die Beseitigung erlaubnis-
frei erfolgen. Falls die Anforderungen nicht eingehalten werden, sind entsprechende
Antrdge im Landratsamt Landsberg einzureichen.

Entsprechende Informationen finden Sie auf der Homepage des Wasserwirt-
schaftsamt Weilheim im Bereich ServiceVerdffentlichungen.

Beziiglich der Flachenversiegelung wird folgender Textbaustein fiir Bebauungspla-
ne empfohlen:

,Der Versiegelung des Bodens ist entgeqgenzuwirken. Garagenzufahrten, Park- und
Stellpldtze sind als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Ra-
sengqittersteine etc.) oder mit versickerungsféhigen Pflasterdecken auszufiihren."

Lechwerke AG, Schr. v. 17.03.2015

,Im Norden und Westen an den Geltungsbereich anschlieBenden Verkehrsfldchen
verlaufen diverse Kabelleitungen der Lechwerke AG. Diese sind aus einem Kabella-
geplan M = 1:500 zu entnehmen. Der Schutzbereich der Kabelleitungen betragt 1 m
beiderseits der Kabeltrasse.

Die Stromversorgung ist iber das bestehende Versorgungsnetz oder bei Bedarf durch
entsprechende NetzerweiterungsmalBnahmen gesichert. Die geplanten Neubauten
werden nach entsprechender Erweiterung an das Versorgungsnetz mit Erdkabel ange-
schlossen.”
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Zusammenfassende Erkldrung ( § 6 Abs. 5 BauGB) zur 24. Anderung des Flachennut-
zungsplanes und zur 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 ,,MolkereistraBe“( § 10
Abs. 4 BauGB) im Parallelverfahren

1. Planungsmoéglichkeiten

2. Umweltbelange

3. Beteiliqung der Offentlichkeit / Beteiligung der Behérden
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Anlage 1: Gefahrenabschatzung Bodenluftuntersuchung, Projekt-Nr. 1011102 vom
06.07.2015 Fachburo Kling Consult, Krumbach

Anlage 2: Erganzende Deponiegasuntersuchungen Kataster-Nr. 18100008, Projekt-Nr.
1011102 vom 17.02.2016 Fachbiro Kling Consult, Krumbach
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