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Tankstelle
Lustberg

N 1.500 gm

GR 1.500 gm
WH 7,75 m/ |

- OKEG 694.0
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Wohnnutzung, nach Westen orientiert;
keine Fenster zum Lduften fur Aufent-
haltsraume zur Tankstelle und zur B 17
(auBer mit Zwangsluftung)!
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Gaststatte

"Lustberghof"

Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Tankstelle Lustberg" B 17 / Westseite,
Gmkg. Denklingen, gem. § 12 BauGB

Die Gemeinde Denklingen erlasst aufgrund der §§ 1a, 2 Abs. 1, 9, 10 und 12 Baugesetzbuch (BauGB), der Verordnung liber
die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO), der Bayer. Bauordnung (BayBO) des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern (GO ) und der Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne sowie Uber die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung) - jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung - diese vom
Architekturbiro R. Reiser, Miinchen, und Landschaftsarchitekt Ch. Goslich, Diessen, gefertigten vorhabenbezogenen
Bebauungsplan als
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Art der baulichen

Tankstelle
Lustberg

Nutzung und Gebietsgliederung

Besonderer Nutzungszweck von Flachen, hier Verkehrsflache mit Tankstelle (i.V. mit Ziff. 15.4
PlanZV) BauNVO):

Zulassig ist nur eine Tankstelle mit zugehérigem Shop (Reisebedarf).

Verkaufsflache Shop max. 200 m2

Eine selbstandige Nutzung dieser Verkaufsflache als Einzelhandelsgeschéft ist unzuléssig,
ebenso unzuléssig ist eine Wohnnutzung, auch in Form von Wohnungen fiir Betriebsleiter
und Aufsichtspersonal.

MaB der baulichen Nutzung, Wandh6hen und Héhenlage, Abstandsfldchen

GR 1.500gm
N 1.500gm

I
WH 7,75

%694,0

zulassige Grundflache in Quadratmetern, z.B. 1.500 gm

Die maximale Uberschreitungsméglichkeit der Grundflachen durch die Grundflachen der in § 19(4)
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen wird durch die mit "N" gekennzeichnete Zahl in Quadrat-
metern bezogen auf das Baugrundstick begrenzt festgesetzt, hier 1.500 gm; diese Flachen
umfassen die 6ffentlich zugénglichen Verkehrsflachen gem. Ziff. A.5.3.

Zusatzlich zu den 1.500 gm Flachen und auBerhalb der Baugrenzen, jedoch nicht in den Griin- und
Ausgleichsflachen, ist ein Léschwasserbehéalter mit bis zu 100 cbm Léschwasser zuldssig.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, hier 1 VollgeschoB

maximal zulassige Wandhdhe gem. Art.6 Abs.3 BayBO, bezogen auf Oberkante Fahrbahn der
Tankstelle, hier 7,75 m;

Festgesetzte Hohenlagen NN, hier Oberkante Fahrbahn Tankstelle und Oberkante FuBboden
Servicegebaude, hier max. 694,0 m GNN

Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 4 BayBO sind diejenigen eines Gewerbegebietes.

Baugrenzen, Stellpldtze und Garagen
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Baugrenze; die Abstandsflachen der Bayer. Bauordnung sind einzuhalten. Stellplatze/Garagen +
Nebengebéaude sind nur innerhalb der Baugrenzen oder der dafiir fesgelegten Flachen zulassig.

Umgrenzung der Flachen fiir Vordach / Uberdachung, Wénde und Werbepylon bis max. 11 m
Ho6he und einer Ansichtsflache von max. 12 gm, und Stellplatze; diese Anlagen sind im umgrenzten
Bereich in der Bauverbotszone zul&ssig.

Umgrenzung der Flachen fur Garagen und Nebenanlagen; Stellplatze sind auBerhalb
der dafir festgelegten Flachen zulassig, in der Bauverbotszone jedoch nur im Einvernehmen mit
dem Staatlichen Bauamt Weilheim

StraBenbegrenzungslinie
offentliche Verkehrsflache, hier BundesstraBe 17 / Rechtsabbieger und Beschleunigungsspur

offentlich zugangliche Verkehrsflache; mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht zugunsten des jeweiligen
Miteigentumers / Péachters; das Nahere regelt der Durchfiihrungsvertrag!

Private Verkehrsflache als Zufahrt zu den westlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen;

bei Bedarf auch Ersatz flr den parallel zur B 17 verlaufenden Anwandweg; mit Geh-, Fahrt- und
Leitungsrecht zugunsten des jeweiligen Miteigentimers / Péchters; das Néhere regelt der
Durchfihrungsvertrag!

Einfahrtsverbot
Einfahrtsbereich; andere Zufahrten und Zugénge sind unzul&ssig.
Sichtdreieck: Die Sichtdreiecke sind von jeder Sichtbehinderung uber 0,80 Hohe freizuhalten.

Einzeln stehende hochstdmmige Baume mit Astansatz Gber 2,80 m sind zulassig, wobei die
Bepflanzung mit dem Staatlichen Bauamt Weilheim abzustimmen ist.

Griin- und Freifliche

offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung: Gestaltung Orts- und Landschaftsbild
private Grinflache mit Zweckbestimmung: Gestaltung Orts-+ Landschaftsbild/ Landw. Nutzung
Pflanzgebote

zu pflanzender groBkroniger/ kleinkroniger heimischer Laubbaum / Strauch (Abweichungen vom
Standort zulassig); pro angefangener 200 gm Grundstlicksflache, jedoch ohne Ausgleichsflache
A 2 und Sukzessionsflache, sind mind. 1 hochstdmmiger Laubbaum und 3 Straucher zu pflanzen;
MindespflanzgréBen:

- groBkronige Baume St. Umf. 16 - 18 cm

- kleinkronige Baume und Obstbaume St. Umf. 14 - 16 cm

- Straucher v. Str. 60-100 cm

vorgeschlagene Gehdlzarten siehe Hinweise B.10. Nadelgehdlze auBer Eibe, Kiefer und Tanne
sind unzulassig. Der Anteil der Nadelgeholze darf 10% der Bdume nicht Uberschreiten.

Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Umgrenzung der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (AusgleichsmaBnahmen A 1 und A 2)

Immissionsschutz

20008

LSW

Die schalltechnische Untersuchung, Bericht-Nr: 824-2017 V04-1 vom Juli 2017, Uberarbeitete Fassung vom 13.07.2017,

Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes:

In der Nord- und Ostfassade sind samtliche Fenster von schutzbediirftigen Rdumen nach

DIN 4109-1:2016-07, Ausgabe Juli 2016 als nicht 6ffnungsfahige Fenster auszufihren. Die Liftung
von schutzbedurftigen Rdumen in diesen Fassaden ist Uber Fenster in der schallabgewandten
West- und Siidfassade oder Uber eine Luftungsanlage sicherzustellen.

Zu errichtende Larmschutzwand, Lé&nge 8,6 m (Terrassenbreite +1 m), Hohe Wand 4,8 m (mindes-
tens Oberkante Terrassentir 1. OG); Bezugspunkt nach Cadna A: Boden 692,28 m GNN,

Hoéhe Wand = 697,28 m (NN (mind. Oberkante Terrassentiir 1.0G), schallabsorbierend,
fugendicht und mit einem Flachengewicht von mind. 10 kg/m2

der Fa. C. Hentschel Consult wird Bestandteil des Bebauungsplans und der Begriindung als Anlage beigefigt.

Die in der Untersuchung genannte DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" vom Juli 2002, die DIN 1SO 9613-2
"Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien" vom Oktober 1999 und die DIN 4109-1:2016-07 "Schallschutz
im Hochbau" vom Juli 2016 kénnen in der Gemeinde Denklingen eingesehen werden.

Sonstige Festsetzungen

Hohenlage baulicher Anlagen und Gelandeabtrag

Die baulichen Anlagen (Gebaude, Uberdachungen, Wénde, private Verkehrsflachen, Béschungen, ...) sind ent-
sprechend der festgesetzten Héhenlage anzuordnen mit dem Ziel, diese moglichst tief in das Gelande einzustellen
und nach auBen optisch ruhig erscheinen zu lassen. Die hierfir erforderliche Gelandeangleichung ist zulassig.

Private und 6ffentliche Eingrinungsflachen: Der Eingriinungsstreifen entlang der B 17 ist als extensiv genutzte Mager-

wiese mit Baumen

Einfriedungen sind
wobei diese mind.

zu gestalten.

nur zulassig bis zu einer H6he von 1,50 m in Kécherfundamenten (ohne weitere Sockelmauern),
1 m in das Baugrundstiick einzurticken und vorzupflanzen sind.

Sichtdreiecke BundesstraBe 17

Innerhalb der gekennzeichneten Sichtflachen diirfen auBer Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden, bei
Sichtdreiecken gem. Ziffer A.5.7 ist die Hohe auf 0,80 m begrenzt. Wélle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art
und Z&aune sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande diirfen nicht angelegt
werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m tber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs-
und anzeigenfreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe
Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit
der StraBenbauverwaltung abzustimmen. Einzelzufahrten zur BundesstraBe sind unzuléssig.

m’m liche Festsetzungen

Flachen fur die 6kologische Versickerung von unverschmutztem Oberflachenwasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist zu versickern, soweit dies die Untergrundverhéltnisse zulassen. Ansonsten
ist das Wasser Uber belebten Bodenzonen und flache, wechselfeuchte Versickerungsmulden zu versickern.

Soweit wasserrech
wassegrdurchldssig

tliche Vorschriften nicht entgegenstehen, sollen private Verkehrsflaichen soweit sinnvoll méglich,
ausgebildet werden (Rasenpflaster, Schotterrasen, u.dgl.).

Schmutzwasser-Druckleitung; fir das durch Kohlenwasserstoffe verunreinigte Wasser der flissig-
keitsdichten Fahrbahn und fur das hausliche Schmutzwassser ist ein Anschluss an die 6ffentliche
Klaranlage zwingend erforderlich.

Riickbau- und Entsiegelungsgebot gem. § 179 BauGB
Spatestens 2 Jahre nach Beendigung der Nutzung "Tankstelle Lustberg" ist die Anlage riickzubauen und der
urspriingliche Zustand (Wiesenflache) wieder herzustellen. Zur Sicherstellung der Verpflichtung ist eine Birgschaft /

Sicherheitsleistung

in Hohe der voraussichtlichen Rickbaukosten zu leisten.

Nachrichtliche Ubernahmen

R, Y

Bauverbotszone nach FernstralRengesetz:
Bundesstralle 17: Bauverbot 20 m; Baubeschrankung 40 m

Hinweise durch Planzeichen und Text

vorhandene Grundstiicksgrenze
vorhandene Gebéaude

Flur-Nr., z.B. 2371

MaBe in Metern, z.B. 10 m

Stellplatz; Behinderten-Stellplatz

" “Geplante Tankstelle

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Private Verkehrsflache mit "Grliinweg"; eine Befestigung ist nur wassergebunden zulassig;
Asphaltierungen sind ausgeschlossen; im Durchfihrungsvertrag ist dies verbindlich
sicherzustellen.

Die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Fléchen darf durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt
werden. Die Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Flachen darf nicht behindert werden.
Ortsubliche landwirtschaftliche Immissionen sind von den Anwohnern bzw. Anliegern zu dulden.

Dem Bauantrag bzw. Antragen auf Genehmigungsfreistellung sind qualifizierte Freiflachengestaltungsplane bei-
zufligen mit folgenden Inhalten: ErschlieBung mit Materialangaben, AusmaB und Hoéhe zuldssiger Abgrabungen
oder Aufschittungen, Lage und Umfang der Vegetationsflachen; Standort, Art und GréBen der Bepflanzung.

Der Bauantrag der Tankstelle Lustberg ist im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens einschlieBlich der
straBentechnischen ErschlieBungsmaBnahmen und Deitails mit dem Staatlichen Bauamt Weilheim abzu-
stimmen, wobei das Einvernehmen herzustellen ist einschlieBlich auch der Beschilderung der é&ffentlich
zugénglichen Verkehrsflachen der Tankstelle.

Hinweise zur Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsflachen:

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde kénnen die erforderlichen Ausgleichflachen schrittweise ent-
sprechend der Errichtung der baulichen Anlagen erfolgen. Unabhéngig davon sind jedoch die Randeingriinungs-
flachen auf dem Baugrundstiick frihzeitig anzulegen, um den Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild und in die
betroffenen Schutzguter abzumildern.

Pflanzliste:

Baume |. Wuchsklasse
- Spitzahorn

- Stieleiche

- Winterlinde

Baume Il. Wuchsklasse
- Hainbuche (Carpinus betulus)
- Eberesche (Sorbus aucuparia)
(
(

(Acer platanoides)
(Quercus robur)
(Tilia cordata) - Mehlbeere Sorbus aria)

- Feldahorn Acer campestre)

Straucher
- Hartriegel (Cornus sanguinea)

- WeiB3dorn (Crataegus monogyna)
- Kornelkirsche (Cornus mas)

- Liguster (Ligustrum vulgare)

- Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
- Traubenkirsche (Prunus padius)

- Schlehe (Prunus spinosa)

- Holunder (Sambucus nigra)

- Schneeball (Viburnum lantana)

- Wildrosen (rosa spec.)

Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach
Art. 8 Denkmalschutzgesetz. Hierlber ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Archéologische Denk-
malpflege, Grabungsburo Thierhaupten, sofort zu informieren.

Séamtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Klaranlage im Trennsystem anzuschlieBen: insbesondere
ist dies fur das durch Kohlenstoffe verunreinigte Wasser der flussigkeitsdichten Fahrbahn erforderlich und auch
wegen des hauslichen Schmutzwassers.

Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung ist ebenfalls vor Bezug sicherzustellen.

Fur die im Geltungsbereich vorhandenen Gehdlzbestéande sollen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens
darauf geachtet werden, dass wahrend der Bauarbeiten die einschlégigen Vorschriften der DIN 18920 (Schutz
von Gehdlz- und Vegetationsbestanden auf Baustellen) eingehalten werden, einschlieBlich der erforderlichen
Auflagen.

Brandschutz: Der Loschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgungsanlage nach DVGW-Arbeitsblatt
W 405 sicher zu stellen. Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 331
auszubauen. Daruber hinausgehende Brandschutzauflagen und Léschwasserbedarf sind im Zuge der Bau-
maBnahme vom Bauherrn zu erbringen.

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist in den Bauantragsunterlagen darzustellen und dem Wasserwirtschafts-
amt zur abschlieBenden Beurteilung vorzulegen. Die Anlage muss Uber geeignete Einrichtungen fir den
speziellen Nutzungszweck "Tankstelle Lustberg" verfligen.

Geeignete Putzgerate und Reinigungsmittel sind zur Verfligung zu halten, fiir das Personal missen geeignete
Wasch- und Desinfektionseinrichtungen vorhanden sein.

Geruchsimmissionen: Bei windarmen Wetterlagen oder schwachem Ostwind - vor allem in der kalteren Jahreszeit -
kann es evil. zu geringfigigen Geruchsbelastigungen in bebauter Umgebung kommen.

Ausgleichsflachen:

Fur die vorgesehenen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind unter Anwendung des Leitfades zur
Eingriffsregelung des Bayerischen Umweltministeriums 1.688 gm (Faktor 0,5) Ausgleichsflache erforderlich.
Sie wird innerhalb des Geltungsbereiches auf den FI.Nr. 2371, Gmkg. Denklingen nachgewiesen. Die erforder-
lichen Ausgleichsflachen liegen mit A 1 teilweise bis zu einem Abstand von 50 m im EinfluBbereich der B 17 und
in direkter Nachbarschaft der Tankstelle und werden daher nur mit 50% in Ansatz gebracht. Die Teilflache A 2
liegt westlich der Tankstelle und wird mit 100 % angerechnet. Die Ausgleichsflachen sind spéatestens im Jahr
nach Baufertigstellung bzw. Inbetriebnahme der Anlage anzulegen und zu bepflanzen.

Im Durchfihrungsvertrag ist die Ausgleichsflache verbindlich sicherzustellen.

Die geplante AusgleichsmaBnahme ist in Abstimmung mit der UNB spéatestens mit ErschlieBung des Bau-
gebietes umzusetzen. Die Ausgleichsflache ist sodann dem Landesamt fur Umwelt, AuBenstelle Nordbayern
im Okoflachenkataster zu melden (Art. 9 Satz 4 BayNatSchG).

Hinweis: Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung, den Festsetzungen durch Planzeichen und Text
(Ziffer A), den Hinweisen durch Planzeichen und Text (= Ziffer B), den Verfahrensvermerken und der Begriindung
mit Umweltbericht, und den Anlagen hierzu (Verkehrstechnische Untersuchung Prof. Dr.-dng- Kurzak, Mlnchen
vom 05.12.2014 mit Ergdnzung vom 19.02.2015, die StraBenplanung des Buros Réver, Gitersloh, Projekt-Nr.
JT-15083, vom 07.03.2017, und der schalltechnische Untersuchung, Bericht-Nr: 824-2017 V04-1 vom Juli 2017,
Uberarbeitete Fassung vom 13.07.2017, der Fa. C. Hentschel Consult wird Bestandteil des Bebauungsplans und
der Begriindung als Anlage beigefugt.

Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist auch der Vorhabensplan des Architekten Jaschek,
Kirchheim i.d.F. v. 27.06.2017. Dieses Planwerk ist verbunden durch den Durchfiihrungsvertrag vom ........ 2017.

Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat von Denklingen hat am 21.05.2013 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Tankstelle
Lustberg" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ...... 2013 ortsublich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der Satzung in der
Fassung vom 08.05.2013 hat in der Zeit vom ....... 2013 bis ....... 2013 stattgefunden.
Die Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB hat mit Schreiben vom ....2013 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.07.2015 wurde mit Begriindung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ....... 2015 bis ....... 2015 offentlich ausgelegt.
Die Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB hat mit Schreiben vom ....2015 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.06.2017/17.07.2017 wurde mit Begriindung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB erneut in der Zeit vom ....... 2017 bis ....... 2017 offentlich ausgelegt.
Die Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB hat mit Schreiben vom ....2016 erneut stattgefunden.

Die Gemeinde hat laut Beschluss des Gemeinderats vom
.............. 2017, mit Begriindung in der Fassung vom

..... 2017 den Bebauungsplan in der Fassung
....... 2017, als Satzung beschlossen.

Diese Satzung ist identisch mit der vom Gemeinderat als Bebauungsplan beschlossenen Fassung.
Ausgefertigt am:
Denklingen, den
(Gemeinde)

(Siegel) KieBling, Erster Blrgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeinde wurde am
ortsublich bekanntgemacht.

....... 2017 gem. § 10 Abs. 3 BauGB
Die Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2,
sowie Abs. 4 und § 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan einschlieBlich Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in
der Gemeinde Denklingen zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und Uber dessen Inhalt Auskunft erteilt.

Denklingen, den ... 2017
(Gemeinde)
(Siegel) " KieBling, Erster Birgermeister

Gemeinde Denklingen-Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Tankstelle Lustberg", B 17 / Westseite,
TILFLLNr. 2371 in Denklingen

MafBstab: 1 : 500
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