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1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am sidwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde
Denklingen im AuRenbereich. Der Geltungsbereich hat eine GréRe von 5.135 m? und bein-
haltet die Stralle Unter der Halde.

Anlass der Neuaufstellung des Bebauungsplans ist ein dringender Wohnbedarf fiir die heimi-
sche Bevolkerung. Mit dem Bebauungsplan erfolgt auch eine stadtebaulich sinnvolle Orts-
abrundung nach Sidwesten, die allerdings hier mdglichst beendet werden sollte.
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Umgriff des aufzustellenden Bebauungsplans ,Unter der Halde II

1.2 Verfahren und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Nach der kurzlichen Novelle des BauGB vom Mai 2017 ist nunmehr die Aufstellung eines
Ublichen Bebauungsplans, jedoch auf der neuen Rechtsgrundlage des § 13 b BauGB i.V. mit
dem beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB vorgesehen. Mit dem Vorliegen eines
qualifizierten Bebauungsplans kann ggf. auch bei Ubereinstimmung der Bauantrage mit dem
Bebauungsplan das Genehmigungsfreistellungsverfahren angewandt werden.

»,§ 13 b Einbeziehung von Aullenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungspldne mit einer Grund-
flaéche im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die
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die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen begriindet wird, die sich an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungs-
plans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden; der
Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.*”

Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 b i.V. mit 13 a BauGB

(Uberschlagige Ermittlung der zulassigen Grundfléache)

6 Bauparzellen mit GR 110 — 130 m?; Summe GR max. 780 m?
Uberschligig zuldssige Grundfliche aufgrund Festsetzungen 780 m?

Zulissige Grundflichen 780 m? = <<< 10.000 m? (§ 13b Satz 1 BauGB)

Aufgrund der vergleichbaren zuldssigen Grundflachenzahl von 0,18 — 0,25 (Wohngebiete; <
0,35 des Leitfadens, daher ,niedriger bis mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad®, der
grol3ziigigen GrundstiicksgréRen, der neu zu pflanzenden Geholze und der neu zu schaffen-
den und gesicherten Randeingriinungsflachen, und eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter vor. Durch den Abstand der Baufenster und der
getroffenen Regelungen des Pflanzgebotes ist die Umsetzung der Randeingriinungsflachen
und der StraRenbegleitgriinflachen gesichert.

Der neu aufzustellende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a Abs.
2i.V. mit § 13 b BauGB aufgestellt (Bebauungsplan mit AuRenbereichsflachen im Anschluss
an § 34 / § 30 BauGB-Gebiet). Gem. § 13 a Abs. 3 Satz 1 BauGB ist hier kein Umweltbericht
notwendig. Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

Auf der Rechtsgrundlage des § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 13 Abs. 3 BauGB wird
daher von der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2 a, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

1.3 Lage im Raum und Standortwahl

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 2.550 Einwohner und eine Gemeindefldche von 5.674 ha. Die Gemeinde hat
derzeit 2.473 sozialversicherte Arbeitsplatze (2.070 Einpendler und 685 Auspendler) (Stand:
2018).

Die Entfernung nach Schongau betragt ca. 14 km, diejenige nach Landsberg als Kreisstadt
ca. 17 km, Augsburg 53 km, Munchen 79 km.

Standortwahl / Infrastruktur
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Der Standort am sidlichen Siedlungsrand ist durch die angrenzende Stral’e Unter der Halde
bereits an das gemeindliche Verkehrsnetz angebunden. Allerdings ist die bestehende Er-
schlieBungsstralie recht knapp als 6ffentlicher Raum dimensioniert. Der notwendige Wende-
hammer ist zwar im B-Plan Unter der Halde festgesetzt, aber leider bisher nicht realisiert.
Dies ist fur Notfahrzeuge, Feuerwehr und insbesondere Mullfahrzeuge auf Dauer nicht hin-
nehmbar. Darlber hinaus ist die bestehende Stralle fir die Fahrzeuge der Landwirtschaft
notwendig. Auch als Spazierweg in die Landschaft des direkt angrenzenden Dienhausener
Tals beidseits der im Talgrund verlaufenden des Bachweges ist der Weg beliebt.

Die Topographie ist weitgehend eben, fallt von der Stralle Unter der Halde leicht zum Talg-
rund ab und liegt auf einer ca. H6he von 700 m GUNN.

Die Entfernung zum Ortskern fuBlaufig und zu den OPNV-Haltestellen ist kurz und betragt
weniger als 1000 m /< 10 min.

Ubersichtkarte

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren wird noch eine tachymetrische Vermessung des
Gelandes durchgefuhrt einschlieBlich Vorplanung der Strallenerweiterung mit Wendeham-
mer; dies wird dann noch in den Bebauungsplanentwurf integriert, und die Héheneinstellung
der Wohngebdude wird abschliefend festgesetzt.

Uberplanung landwirtschaftlicher Flichen




Gemeinde Denklingen + Bebauungsplan Nr. .. ,Unter der Halde II* +  Begrindung

Dass im vorliegenden Falle bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen Uberplant werden,
wird gemaR § 1a Abs. 2 Satz 4 Halbsatz 1 BauGB wie folgt begrindet:

Der Vorrang der Innenentwicklung wird von der Gemeinde Denklingen dadurch bericksich-
tigt, dass nach gemeindlicher Ermittlung Potentiale der Innenentwicklung nicht vorhanden
bzw. verfigbar sind. Bekannt ist, dass das Baulandpotential in Denklingen leider eng be-
grenzt ist. Bei den im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Unter der Halde“ liegenden
Flachen handelt es sich ortsplanerisch um eine schlissige ,Ortsabrundung“ im Anschluss an
die bereits bebauten Bereiche siudlich und 6stlich der Strafle Unter der Halde im Siden von
Denklingen.

Die Grundstlicke befinden sich noch im Privatbesitz verschiedener Eigentimer, wobei aber
die Gemeinde das kommunale Baulandmodell anwendet durch Optionsvertrage. Die entste-
henden 6 neuen Baugrundsticke sollen ausschlie3lich den Ortsanséssigen zugute kommen.
GemaR § 1 a Abs. 2 Satz 4 Halbsatz 1 BauGB ist hierflr die Umwandlung der bisher land-
wirtschaftlich genutzten Wiesenflachen stadtebaulich vertretbar, da im Ortsinnern keine Bau-
flachen oder Konversionsflachen zur Verfiugung stehen. Im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB st
die Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich und ortsplanerisch schlissig.

1.4 Vorgaben des Flachennutzungsplans

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 28-mal geandert.

Die betreffende Flache ,Unter der Halde 11* ist als Flache fir die Landwirtschaft (= AuRenbe-
reich gem. § 35 BauGB) dargestellt.

Ausschnitt rechtswirksamer FNP 11.09.1980
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Aktuelles Luftbild mit Umgriff B-Plan (blau: Wasserschutzgebiet — Weitere Schutzzone)

1.5 Angrenzende Bebauungspldne

Im Norden und Westen besteht der rechtverbindliche Bebauungsplan ,Unter der Halde".

Ausschnitt Bebauungsplan ,Unter der Halde*
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1.6 Vorgaben der Regional- und Landesplanung

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Diese Ziele sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013, aktualisierte Fassung
von 2018) und im Regionalplan (RP) der Region Minchen (14) dargelegt.

Denklingen gehért geméB Landesentwicklungsprogramm Bayern zum allgemeinen landli-
chen Raum. Es liegt zwischen dem Mittelzentren Landsberg und Schongau.

Fir die Region Minchen (14) besteht ein verbindlicher Regionalplan. Danach liegt Denklin-
gen an keiner uberregionalen Entwicklungsachse und ist landesplanerisch auch nicht als
zentraler Ort eingestuft.

Nach dem Regionalplan gehért der Raum zu den Gebieten, deren Struktur zur Verbesserung
der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestéarkt werden soll. InfrastrukturméBig ist
die Gemeinde Uber die gut ausgebaute teils bereits dreistreifige BundesstraBe 17 von Lands-
berg nach Schongau gut an das leistungsféhige FernstraBennetz angebunden. Ebenso be-
steht eine Anbindung der Gemeinde an die Bahnlinie Landsberg — Schongau, die jedoch nur
noch fir den Guterverkehr betrieben wird. Lt. Regionalplan 14 gehdren weite Teile der
Denklinger Flur im Westen des Ortes zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet.

Die weitere Siedlungstétigkeit in Denklingen soll entsprechend dem &rtlichen Bedarf und un-
ter besonderer Rucksicht auf die natlrlichen Lebensgrundlagen erfolgen.

Das Siedlungsleitbild des Regionalplanes geht von einer organischen Entwicklung aus, die
den Bedarf der ortsanséssigen Bevolkerung berlicksichtigt.

Auszug Strukturkarte LEP, Fortschreibungs-Fassung von 2018; Quelle: LEP Bayern
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Natur und Landschaft, Umweltziele

Eingriffe in schutzwirdige Vegetationsbestdénde und Beeintrachtigungen der natirlichen
Standortbedingungen in den Talbereichen sollen vermieden und flussbegleitende Ge-
hélzbestande erhalten bleiben bzw. neu geschaffen werden.

In den Siedlungsgebieten der Stadt sollen fur die Erholung bedeutsame Grunflachen und
naturnahe Landschaftselemente erhalten und durch ergéanzende Flachen zu einem Sy-
stem von Grunzugen mit Verbindung zur freien Landschaft weiterentwickelt werden.

Dazu sollen auch - wo dies zutrifft - Uberdeckte Gewasser und versiegelte Flachen, so-
weit diese besondere Okologische Bedeutung erlangen kdnnen, moglichst renaturiert
werden.

Bei der Bauleitplanung soll auf die Sicherung und Bereitstellung von Flachen far
Erholungszwecke im erforderlichen Umfang hingewirkt werden (.... usw.)

Allgemeine planungsrelevante Ziele und Grundsétze:

Klimaschutz

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs-
und Verkehrsentwicklung, die verstéarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer
Energien sowie den Erhalt und die Schaffung natirlicher Speichermdglichkeiten fur
Kohlendioxid und andere Treibhausgase [1.3.1; G].

Flachensparen

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen aus-
gerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden [3.1, G]

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfigung stehen [3.2, Z].

Energieversorgung

Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch eine in-
tegrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden [6.1, G].
Erneuerbare Energien sind verstérkt zu erschlieBen und zu nutzen [6.2, G].

Soziales

Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen fl&-
chendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten [8.1, Z].

1.7 StraRenverkehr, OPNV und Radwege

Das Plangebiet ist durch die Stra3e unter der Halde erschlossen, die erweitert werden muss.
Durch die vorhandenen Tempo-30 Zonen kann der Radverkehr auf den gering belasteten
WohnstraRen im Dorf gut abgewickelt werden.
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Erfordernisse und Bewertung des Baulandbedarfes aus gemeindlicher Sicht:

Die Gemeinde Denklingen hat hinsichtlich eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden und zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden auf Grundlage
der Initiative der Bayerischen Staatsminister des Innern und fir Umwelt im Jahr 2010 im
Rahmen eines Flachenmanagements die bebaubaren Flachen im Gemeindegebiet (Stand
Ende 2014) erfasst und ausgewertet.

Im gesamten Gemeindegebiet waren zum 31.12.2014 insgesamt ca. 15 mdgliche Baufla-
chen (Baulucken) vorhanden.

Zum damaligen Zeitpunkt verfugte die Gemeinde noch Uber keine gemeindliche Bauparzel-
len im gesamten Gemeindegebiet.

Von den restlichen 15 vorhandenen privaten Baugrundsticken (Ortsteil Denklingen 12,
Ortsteil Epfach 3 und im Ortsteil Dienhausen 0 Baugrundstiicke), die sich auf insgesamt 14
Grundeigentimer aufteilten, waren nach durchgefuhrter Befragung lediglich keine (!) Bau-
grundsticke verflgbar.

Aufgrund des dringenden Wohnungsbedarfs hat die Gemeinde Denklingen zwischenzeitlich
das Baugebiet ,An der Obstwiese“ (Rechtskraft des Bebauungsplanes am 09.11.2016) mit
insgesamt 49 Bauparzellen ausgewiesen.

Von diesen 49 Bauparzellen befanden sich 49 Bauparzellen in gemeindlicher Hand.

Alle diese 49 Bauparzellen wurden in kiirzester Zeit an junge Bewerber veraulRert. Aufgrund
eines notariell festgelegten Baugebotes wurde das Baugebiet fast vollstandig bebaut.

Zum jetzigen Zeitpunkt verflgt die Gemeinde wiederum im gesamten Gemeindegebiet tUber
kein gemeindliches Baugrundstiick mehr.

Von den im Jahre 2014 ermittelten, vorhandenen 15 Baullcken wurden zwischenzeitlich
keine weiteren Grundstucke bebaut.

Aufgrund des derzeitigen Mangels an Baugrundstiicken bzw. des in der Region 14 sehr
begrenzt zur Verfigung stehenden Wohnraumes ist jedoch davon auszugehen, dass sich
die Verkaufsbereitschaft der Grundeigentimer nicht bessert.

Zudem ist auch davon auszugehen, dass diese Grundsticke aufgrund der explosionsarti-
gen Verteuerung der Grundstiicke fir die einheimische, vor allem junge bauwillige Bevol-
kerung nur zu unerschwinglichen Kaufpreisen erworben werden kénnten.

Der Bedarf fur die Ausweisung von Bauflachen im Hauptort Denklingen ist somit gegeben.
Durch das vorliegend geplante Baugebiet ,Hinterberg" soll in Denklingen insbesondere fir
die einheimische Bevdlkerung gedeckt werden. Das geplante Baugebiet umfasst auch we-
gen der exponierten Situation nur Einzelhduser mit 14 Bauparzellen. Fir die gemeindlichen
14 Baugrundstlicke liegen bereits fur 20 Bauparzellen Reservierungen vor.

Die Ausweisung des Baugebietes wurde von der Gemeinde in die Wege geleitet, um die
nachweisbare umfangreiche Nachfrage seitens der einheimischen jungen Bevolkerung
nach verfigbarem Bauland zu decken und vor allem um eine Abwanderung dieser Bevol-
kerungsschicht zu verhindern bzw. einer solchen entgegen zu wirken. Die Ausweisung des
Baugebietes soll auch zum wichtigen Erhalt der in der Gemeinde vorhandenen Einrichtun-
gen (Kindergarten, Schule usw.) beitragen.

Die im LEP 3.2 (Z) angesprochene Nutzung vorhandener Potentiale der Innenentwick-
lung sind in der Gemeinde Denklingen, u. a. auch aufgrund der gegebenen landlichen
Verhéltnisse nicht in einem (berplanbaren Umfang méglich (fehlende Uberplanungsbe-
reitschaft der Grund- und Hauseigentimer).

10
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Die Gemeinde hat auch wegen fehlender Verkaufsbereitschaft leider keine Méglichkeiten,
ggf. leer stehende Bausubstanz zu nutzen bzw. in ihre Planungen einzubeziehen.

Bei Planung der letzjahrigen Baugebiete war die Gemeinde aufgrund des eigenen Grund-
erwerbs Zugriff auf die Baugrundsticken nach ihrem Baulandmodell. Bei Baulicken und
privaten Baulandflachen z.B. im Zuge von kleineren Abrundungen kommt es regelmafig zu
einer gewissen auf dem Land durchaus Ublichen generationsbezogenen Vorhaltung von
leeren Baugrundsticken. Dies war und ist stédtebaulich unbefriedigend.

Als Ergebnis wurde und wird in den realisierten Baugebieten ,Eichat* in Epfach, ,An den
Linden® und ,An der Obstwiese“ in Denklingen und derzeit geplanten Baugebiet ,An der
Obstwiese" und Den Anderungen ,Molkereistralte“ in Dienhausen ein Baulandmodell ange-
wandt, das im Ergebnis in Verbindung mit den Grundstlicksvertrdgen und dem dort recht-
lich verbindlich geregelten Baugebot zu einer deutlichen Mobilisierung und Bebauung der
neu entstehenden Baugrundstiicke gefuhrt hat bzw. fiihren wird. Leerstande wie bei friheren
Baugebietsausweisungen sind daher nicht zu befirchten. Beim neuen Baulandmodell wird
sparsam mit Grund und Boden umgegangen; auch die Erschlielung wird damit wirtschaftli-
cher.

Seitens der Gemeinde ist dartiber hinaus vorgesehen, in den entsprechenden notariellen
Kaufvertragen ein Baugebot (,Bauzwang“) aufzunehmen. Wie bereits in der Vergangenheit
von der Gemeinde praktiziert, wird den Bauwerbern ein Bauzwang von 5 Jahren auferlegt
werden; hierzu wird der Gemeinderat jedoch zu gegebener Zeit endgultig Beschluss fas-
sen.

Demographische Entwicklung der Gemeinde Denklingen

Die Bevdlkerungszahlen der Gemeinde Denklingen sind in den letzten zehn Jahren vom Jahr
2009 bis zum Jahr 2019 von 2.557 auf 2.929 Einwohner jahrlich kontinuierlich gestiegen.
Der Anteil der Bevolkerung teilt sich zum 31.07.2019 wie folgt auf:

- bis 20 Jahre: 635 Einwohner,
- 21 bis 30 Jahre: 355 Einwohner,
- 31 bis 40 Jahre: 386 Einwohner
- 41 bis 50 Jahre: 386 Einwohner,
- uber 50 Jahre: 1.167 Einwohner.

Aufgrund der vorstehenden Zahlen ist davon auszugehen, dass in den nachsten Jahren kein
Rackgang hinsichtlich eines notwendigen Wohnraumes zu erwarten ist, da sich der Anteil
der jugendlichen Bevolkerung bis 30 Jahren auf 990 Personen (= ein Drittel der Gesamtbe-
volkerung) belduft.

Zudem ist bei der Entwicklung des zuklinftigen Wohnbedarfs auch eine zu erwartende Zu-
wanderung (u. a. durch Asylsuchende und Migranten) zu berlcksichtigen, jedoch auch we-
gen der prosperierenden Gewerbeentwicklung mit zahlreichen Arbeitsplatzen am Hauptort.

11
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2, Lage und Beschaffenheit der neuen Bauflachen
2.1 Lage und Abgrenzung des Planbereiches

Das Planungsgebiet liegt im AuRenbereich. Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich als
Wiesenflachen wegen der Lage im Dienhauser Tal genutzt. Der Standort grenzt direkt an
bereits bebaute Fldchen an und ist straBenmaBig weitgehend bereits erschlossen.

Der Planungsraum ist nach der naturrdaumlichen Gliederung Deutschlands (OBLINGER (in
HIEMEYER, 1978) der Haupteinheit lller-Lech-Schotterplatten zuzuordnen, dem Aufschit-
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.

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.

Das Gebiet liegt im Dienhauser Tal, einem grundwasserreichen Trockental ohne oberirdi-
sches FlieRgewasser. Naturliche oder kinstliche Still- oder FlieRgewasser sind im Geltungs-
bereich nicht vorhanden.

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 am Rande eines bestehenden Wasserschutzgebietes in der weiteren
Schutzzone. Mittelfristig ist die Aufgabe dieses Gebietes geplant.

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

Das Gelande ist augenscheinlich eben und liegt bei 700 m G.NN, steigt leicht zur Stral’e un-
ter der Halde im Westen an, und fallt nach Norden leicht ab.

Schutzgebiete, Biotope oder grofere schiitzenswerte Gehdlze sind auf den landwirtschaftlich
genutzten Flachen nicht vorhanden. Oberflachengewasser sind in direktem Umfeld nicht
vorhanden, der Grundwasserflurabstand ist natlrlicherweise hoch. Die Versickerungsfahig-
keit ist gut.

22 Flachenumfang und ErschlieBung

Der Umgriff des Bebauungsplans umfasst eine GréRe von 5.135 m? das Bauland betragt ca.
3.885 m?, StraRenflichen einschlieRlich Erweiterungsflachen (von 4 m auf 5 m) 1.080 m?, die
Verkehrsgriinflachen einschlieRlich integrierter Muldenversickerung betragen etwa 170 m?.

Das Plangebiet ist durch die Strae unter der Halde erschlossen, die erweitert werden muss.
Die derzeitige Breite des 6ffentlichen Strallenraums einschlieRlich Begleitgriin betragt ca. 4
m. Hier ist eine Erweiterung auf 5 m eingeplant, so dass auch ein Begegnungsverkehr statt-
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finden kann (Schneeablagerung, Oberflachenwasser, Begegnungsfalle). Ein Wendehammer
ausreichend fur dreiachsige Mullfahrzeuge wird als sudlicher Abschluss festgesetzt.

Aufgrund der schonen Lage am Rande des Dienhausener Tales, des westlich direkt steil
ansteigenden Hanges mit ggf. wild abflieRendem Wasser wird noch eine zusatzliche
Verkehrsgrunflache von ca. 2 m mit Muldenversickerung eingeplant. Des weiteren wird es
zweckmaRig sein, fur wild abflielendes Oberflachenwasser bei Starkregen eine offene Bau-
weise sicherzustellen, bei der Uberschissiges Wasser im Extremfall auch weiter nach Osten
in den Talgrund durch die neue Bebauung hindurch abflieRen kann.

23 Stadtebauliche Konzeption und Gebietskategorie

Das Bauland wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt, die Ausnah-
men des Abs. 3 werden ausgeschlossen, und die Flachen wie von § 13 b BauGB gefordert
fur das Wohnen zu sichern.

Die sechs neuen Wohnhauser stehen am stidlichen Ortsrand und werden deutlich sichtbar
den neuen Ortsrand aus dem Dienhauser Tal pragen.

Geplant werden ein- bis zweigeschossigen Gebadude, die einen maRstéblichen Ubergang
zum Talraum schaffen, anschlieRend zur wirksamen mind. 5 m breiten Eingrinung ohne
bauliche Anlagen aufler Einfriedungen. Aus energetischen Griinden werden alle Wohnge-
baude nach Sudwesten orientiert (Solaranlagen auf den Dachern, Energiegewinnung durch
Befensterung nach Siiden). Alle Gebaude haben auch freien Ausblick in das Dienhausener
Tal.

Um wegen der Exponiertheit am Talrand des Dienhausener Tales gering zu halten, werden
im Bebauungsplan die Grundflachen in Abstimmung zu den benachbarten Gebauden auf
etwa 130 m? bei erdgeschossiger Bauweise bei bis zu 4,50 m Wandhohe festgesetzt, und
bei 110 m? Grundflache auf eine Wandhdhe von max. 6,00 m begrenzt, gemessen jeweils
erst ab Oberkante FertigfuBboden.

Dartiber hinaus werden zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes und unter Berlick-
sichtigung des anschlieRenden Baubestandes fir alle Gebaude nur Sattel- und Walmdacher
dach zugelassen zur Einfigung. In der Bebauungsplansatzung wurde je nach |_ oder II-
Bauweise eine Dachneigung von 22-27 ° bzw. 18-22° festgesetzt.

Nach Vorgabe des Gemeinrates vom 10.07.2019 wurden Zwerchgiebel und Dachaufbauten
zugelassen. Aus Planersicht ist hier darauf hinzuweisen, dass die Zulassung von Dachgau-
ben auf derart flachen Dachern den anerkannten Regeln der Technik widerspricht, da sie fir
den Normalbetrachter verunstaltend wirken.

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

Die mafigebliche Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild soll durch die festgelegten
Eingrinungsflachen und die Baumreihe entlang der Stral’e Unter der Halde erfolgen.
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stadtebauliches Planungskonzept -0.M. -

24 Bauweise und sonstige Nutzung der Grundstiicke

Die allein schon durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzte offene Bauweise entspricht
dem vorhandenen Gebietscharakter. Bei allen Wohngebauden sind max. 2 Wohnungen je
Wohngebdude bei Einzelhdusern zulassig. Damit waren auch Mehrgenerationenhauser
méglich. Allerdings sind durch die Festsetzung von MindestgrundstiicksgréBen mit 500 m?
eine Teilung und das Entstehen von Doppelhausern nicht zulassig.

2.5 Stellplatzbedarf

Die Zahl der erforderlichen Stellplatze ist in den Festsetzungen durch die Verbindlichkeit der
kirzlich erlassenen gemeindlichen Stellplatzsatzung festgelegt.

3. Griinordnung und Artenschutz

3.1 Artenschutz
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Das Plangebiet wurde am 13.05.2019 von dem Biologen Herrn Karlstetter (Dr. Blasy — Dr.
@verland) begangen und bezlglich dem Vorkommen geschitzter Arten und potenzieller
Tierhabitate gepruft.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Unter der Halde 1I“ auf einer intensiv genutzten Griin-
landflache fuhrt zu keiner Inanspruchnahme von Flachen und Strukturen mit einer besonde-
ren Bedeutung als Lebensraum flr artenschutzrechtlich relevante besonders bzw. streng
geschutzte Pflanzen- und Tierarten, fur welche die Verbotstatbestdande des § 44 BNatSchG
zu prufen sind. Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 im
Rahmen des Bebauungsplans ist fur alle hier potenziell vorkommenden bzw. nachgewiese-
nen relevanten Arten/ Artengruppen mit hinreichender Sicherheit auszuschlieRRen.

3.2 Griinordnung

Der Bebauungsplanumgriff liegt im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ,Waldkomplexe,
Hangwalder und Taler am westlichen Lechrain®, in dem den Belangen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zukommt. Das geplante Baugebiet stellt
eine Erweiterung eines bestehenden Baugebiets dar, welches sich an einer Hangkante in
Nord-Sid-Richtung entlangzieht. Die ergédnzende, neue Bebauung ist im unteren Bereich der
Hangkante vorgesehen. Der angrenzende Steilhang wird nicht bebaut und in seiner land-
schaftlichen Wirkung sowie als potenzieller Magerrasen-Verbundkorridor erhalten.

Als schmaler Fortsatz der bestehenden Bebauung in die Landschaft ist die Eingriinung des
neuen Wohngebiets gegeniiber der umgebenden Landschaft von hoher Bedeutung. Daher
wird im Siden, Osten und Norden des Wohnbaugebiets eine angemessen grolde private
Eingrinungsflache mit Zweckbestimmung ,Orts- und Landschaftsbild“ vorgesehen.

Der bestehende Feldweg wird als Anliegerstralle verbreitert und mit einer begleitenden
Baumreihe aufgewertet und somit in das Orts- und Landschaftsbild eingebunden.

Auf den einzelnen Baugrundstuicken ist in den verbleibenden, gréfReren, unbebauten Grund-
stlcksteilflachen eine starkere Durchgriinung und ortstypische Bepflanzung gut méglich.

Hangwasser aus Westen sowie StralRenwasser wird in einer straflenbegleitenden Mulde
aufgenommen. Fir starkere Wasserabflisse nach Starkregenereignissen soll zwischen den
einzelnen Bebauungen in den Garten eine offene Abflussrinne in dstlicher Richtung hin zu
der tieferliegenden Grinlandflache (ahnlich wie die bisherige Oberflichenwasser-
Entwasserungsrichtung) aufrechterhalten werden.

4. Sonstiges
41 Ver- und Entsorgung

Baugrundverhaltnisse

Durch den Baugrundgutachter wurde der Durchlassigkeitsbeiwert (kt-Wert) auf 5 x 10°° fest-
gelegt.
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Grundwasserverhéltnisse und Gewéasserverhaltnisse

Grundwasser wurde bei den Felduntersuchungen nicht angetroffen bzw. es ist in keinem der
Aufschliisse ein zusammenhangender Grundwasserspiegel erkundet worden.

Ein oberirdischer Vorfluter befindet sich nicht im Planungsumfeld.

Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist Uber das offentliche Kanalnetz sicherzustellen. Der 6ffentliche
Kanal in der Stralle Unter der Halde ist ausreichend aufnahmefahig ist, muss aber ggf. nach
Siuden etwas erweitert werden. Der bestehende Schmutzwasserkanal wird am Endschacht
um ca. 30 m in sudwestlicher Richtung verlangert.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann durch Anschluss bzw. Verlangerung an die zentrale Wasser-
versorgung erfolgen. Die bestehende Wasserleitung DN 100 PVC wird am Endpunkt (Unter-
flurhydrant) um ca. 45 m in stdwestlicher Richtung verlangert um eine Verbindung zur be-
stehenden Wasserleitung DN 150 PVC zu erstellen (Ringschluss).

Die Grundstlicke werden Uber Hausanschlussleitungen an die neu geplante und bestehen-
de Wasserleitung angeschlossen.

Elektroversorgung

Die Stromversorgung wird durch Anschluss an das Versorgungsnetz der LEW vorgenom-
men. Der Schutzbereich der Kabelleitungen betrdgt 1 m beiderseits der Kabeltrasse. Die
Stromversorgung ist Uber das bestehende Versorgungsnetz oder bei Bedarf durch entspre-
chende Netzerweiterungsmalinahmen gesichert. Die geplanten Neubauten werden wir nach
entsprechender Erweiterung an das Versorgungsnetz mit Erdkabel anschlief3en.

Zur Schaffung von Schaltmdglichkeiten im kunftigen Niederspannungs-Kabelnetz wird der
Einbau von Kabelverteilerschranken notwendig. Damit eine Beeintrachtigung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen unterbleibt, sollen die Schranke unter Beriicksichtigung von Sichtdreiecken
so montiert werden, dass die jeweilige Schrankvorderseite mit der StraRenbegrenzungslinie
ubereinstimmt und die LEW-Anlagen ggf. auch in betroffene Privatgrundstiicke hineinragen.
Die Festsetzung der genauen Standorte ergibt sich erst im Rahmen der Netzprojektierung.

Abfallentsorgung

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

4.2 Niederschlagwasserversickerung und -ableitung

Grundlagen

16



Gemeinde Denklingen + Bebauungsplan Nr. .. ,Unter der Halde II* +  Begrindung

Eine Versickerung ist im Untersuchungsgebiet wegen der gemischtkdrnigen Boden mit
Uberwiegend hohem Feinkornanteil im Untergrund nur eingeschrankt maoglich. Die Bereiche
in denen eine Versickerung stattfinden soll, sind im Zuge der weiteren Planungen gezielt auf
deren Eignung hin zu Uberprifen. Dies kann bedeuten, dass Bereiche mit unglinstigen Ver-
sickerungseigenschaften bis zur Erreichung von Bereichen mit ginstigen Versickerungsei-
genschaften Uberbriickt werden missen. Die Bemessung der Versickerung sollte nur auf
der Grundlage von weiteren Erkundungen an den geplanten Versickerungsstellen durchge-
fuhrt werden. Nur so kdnnen die Anlagen zur Versickerung realistisch dimensioniert werden.

Fir eine Vorbemessung empfehlen wir zunachst von einem Wert von k = 5 x 10-s m/s aus-
zugehen. Verminderungen der Sickerfahigkeit infolge Schwebstoffzusetzungen sind dabei
nicht berucksichtigt.

Grundsatzlich empfiehlt sich die Versickerung Uber Sickerschachte , Rigolen und eventuell
vorgeschaltete Absetzbecken. Alternativ zu einer Versickerung sollte auch die Ableitung von
gesammeltem Oberflachenwasser in den bestehenden und zu verlangernden Abwasserka-
nal in Erwdgung gezogen werden (siehe auch Anlage 3: Geotechnischer Bericht, geotechni-
kum, vom 26.11.2019, Proj.Nr. 1233.19).

Geplante Mallnahmen

Das Niederschlagswasser der offentlichen Flachen wird zum Teil Uber den vorliegenden Re-
genwasserkanal zum Lech und zum Teil Uber eine neu geplante Versickerungsanlage ins
Grundwasser abgeleitet.

Der nordliche Bereich, etwa eine StraBen- und Grundstiickseinfahrtsflache von etwa 119 m?,
wird Uber einen neuen und einen bestehenden StralReneinlauf Uber den bestehen- den Re-
genwasserkanal ON 300 B zum Lech hin entwassert.

Das Niederschlagswasser des mittleren Bereichs, etwa eine Stra3en- und Grundstlicksein-
fahrtsfliche von etwa 359 m? wird iiber neu geplante Mulden gesammelt. Unterhalb der
Mulden werden Kiesrigolen angeordnet. Auf Grund des begrenzten Platzes sind leidlichen
Mulden und Rigolen mit geringen Volumen méglich. Daher sind Mulden-Uberldufe in Form
von aufgesetzten Schachten geplant. Uber die Mulden-Uberldufe gelangt das Nieder-
schlagswasser Uber den bestehenden Regenwasserkanal ON 300 B zum Lech. Somit wer-
den kleinere Niederschlagswassermengen und verschmutzte SpulstéRe in den Mulden zur
Versickerung gefasst. GroRere Niederschlagswassermengen werden Uber die Mulden-
Uberlaufe dagegen in den bestehenden Regenwasserkanal abgeleitet (siehe auch Anlage 2:
Vorplanung Erschliefung, Steinbacher Consult, vom 26.10.2019, Proj.Nr. 119372).

Fazit: Die Bauherren werden wie auf der Westseite der Strale das Regenwasser versickern.
Bei der StraRe versickert die Gemeinde es mit Uberlauf in den Regenwasserkanal.

Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitiqung

Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft entgegenzuwirken, missen Garagen-
flachen, Park- und Stellplatze als befestigte Vegetationsflachen (z.B. aus Schotterrasen,
Pflasterrasen, Rasengittersteine etc.) oder in durchlassigem Verbundpflaster ausgefiihrt
werden. Die Niederschlagswasserableitung der offentlichen StraRenflachen erfolgt Gber
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Absetzschachte und in eine Rigolenversickerung in den Untergrund. Das Niederschlags-
wasser aus den privaten Bereichen muss in den Untergrund versickert werden. Das ge-
sammelte Niederschlagswasser ist einer Wiederverwertung und Nutzung zuzufuhren. Die
notwendigen MalRnahmen sind in den Festsetzungen durch Text aufgefuhrt. Im Vorfeld der
ErschlieBungsplanung wird ein Baugrundgutachten mit Sickertests durchgefihrt.

Wasserwirtschaftliche Auflagen (Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten)

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

- Das Niederschlagswasser von den 6ffentlichen Fahr- und Park/Stellflaéchen ist unter Beach-
tung des DWA-Merkblattes M 153 moéglichst (iber belebte Bodenzonen (z. B. Muldenversic-
kerung) breitflachig zu versickern. Des Weiteren sind gegebenenfalls noch die ATV-
Arbeitsblétter A 117, A 118 und A 166 zu berticksichtigen.

- 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.

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

- Hausdrédnagen diirfen am Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.

4.3 Immissionen

Landwirtschaftliche Immissionen

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten weist darauf hin, dass Larm-, Staub- und
Geruchsemmissionen aus landw. Tatigkeit auch auf3erhalb des Zeitrahmens von 6 — 22 Uhr
und am Wochenende hinzunehmen sind.

4.4 Altlasten

Der Gemeinde Denklingen sind in dem betreffenden Planbereich keine Flachen mit Altla-
stenverdacht bekannt. Im Flachennutzungsplan sind auch keine derartigen Flachen einge-
tragen. 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 Aufflllungen ein ent-
sprechender Altlastenverdacht ableiten lasst.

4.5 Kultur- und Sachguter
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Unter dem Begriff Kulturgut werden neben historischen Kulturlandschaften, geschutzten oder
schutzenswerten Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern auch alle weiteren Objekte (ein-
schliellich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) erfasst, die als kulturhistorisch bedeut-
sam zu bezeichnen sind. Im Plangebiet selbst ist kein derartiges Kulturgut. Der Raum
Denklingen ist im Ubrigen ein sehr altes Siedlungsgebiet. Beziiglich Bodendenkmaler 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.*

DSchG Art. 8,1: Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde 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.

4.6 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 auRerhalb des Plangebiets bleibt einer Prifung vorbe-
halten.

Damit eine koordinierte Erschlielung 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 Strale 2, D-86368 Gersthofen
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5. Sonstiges

5.1 Flachenbilanz (Flachen Uberschléagig und unverbindlich!)

Umgriff 5.135m?
davon Neuausweisung Bauland: 3.885 m? (= 6 Bauplatze)
StraBenflache mit Erweiterung: 1.080 m?
Muldenversickerung / Baumgraben: 170 m?

6. Uberschligige Ermittlung des ErschlieBungsaufwandes nach §§ 127 und
128 BauGB

Die voraussichtlichen Kosten fiir die Stralienerweiterung, Muldenversickerung und die son-
stigen Kosten werden nach den gemeindlichen Satzungen umgelegt.

Eine erste Vorplanung des Ingblros Steinbacher Conslult vom 21.10.2019 beziffert die rei-
nen Baukosten Uberschlagig auf brutto rd. 186.000.- €.
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7. Hinweise aus dem Bauleitplanverfahren

71 Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Immissionsschutzbehdrde, Landsberg am
Lech, Schr. v. 25.07.2019

Seitens des Immissionsschutzes sind keine Umstande bekannt, die im Hinblick auf den er-
forderlichen Umfang und Detaillierungsgrad einer Umweltprifung relevant waren.

Im Ubrigen werden aus der Sicht des Immissionsschutzes auf Grund der értlichen Gegeben-
heiten keine Einwendungen und Anregungen vorgebracht.

Im Zusammenhang mit der Errichtung von gerduschintensiven Luftwarmepumpen dringend
empfohlen, folgende Festsetzung zum Immissionsschutz in den Bebauungsplan mit aufzu-
nehmen:

,ES ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zulassig, deren ins Freie abgestrahlte
Schallleistung 50 dB(A) nicht Uberschreitet. Luftwarmepumpen, die diesen
Schallleistungspegel nicht einhalten kdnnen, sind entweder im Gebaude zu errichten oder
entsprechend zu dammen. Es wird auf den Leitfaden des Landesamtes flir Umwelt
»ieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen (Auszug Teil I11)" vom
Februar 2011 verwiesen.

(http://www.lfu.bayern.de/laerm/luftwaermepumpen/doc/tieffrequente_geraeusche_teil3_luftw
aermepumpen.pdf)"

7.2  Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Bodenschutz- /Abfallbehérde, Landsberg
am Lech, Schr. v. 22.08.2019

Laut aktueller Datenlage des Altlasten- , Bodenschutz-, und Deponieinformationssystems
(ABuDIS) fur den Landkreis Landsberg am Lech sind keine gefahrenverdachtigen Flachen
mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen bekannt, die in nega-
tiver Weise auf die Wirkungsbereiche Boden - Mensch und Boden - Grundwasser in den
Geltungsbereichen des o. g. Bebauungsplanes einwirken kénnen. Sollten derartige Erkennt-
nisse beim Planungstrager vorhanden sein, die sich z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung
des Gelandes oder aus Bodenaufflullungen ableiten lassen oder Auffalligkeiten der Bodenbe-
schaffenheit im Zuge der Baumalinahmen oder Nutzung bekannt werden , so sind diese
gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu berticksichtigen. In diesem Fall ist die Untere Abfall-
/Bodenschutzbehdrde gemal § 47 Abs. 3 KrWG und Art. 1 Satz 1 und 2i. V. m. Art 12 Bay-
BodSchG zu informieren. Die weiteren MalRnahmen wie Aushubtiberwachung nach § 51
Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 KrWG und Art. 30 BayAbfG i. V. m. § 10 Abs. 2 Nrn. 5 - 8 Kr'WG, die Ab-
stimmung von Verwertungs- und Entsorgungsmaf3nahmen nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 und § 3
Nachweisverordnung und ggfs. nachfolgende Beweissicherungsuntersuchungen nach

10 Abs. 1 S.1i. V. m. § 4 Abs. 2 BBodSchG sind mit der unteren Abfall-/Bodenschutz-
behdrde abzustimmen.

In diesem Zusammenhang wird gebeten, Erkenntnisse zu einer im LIDAR-Scan erkennbaren
leichten Wallstruktur im Gelande mitzuteilen (s. Plan i. Anhang).

7.3 Lechwerke AG, Augsburg, Schr. v. 22.08.2019 (siehe auch Anlage 1)
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Gegen das Bauleitverfahren bestehen unsererseits keine Einwande, wenn der Bestand un-
serer Anlagen gesichert ist und die nachstehenden Punkte berlcksichtigt werden.

Bestehende 20-/1-kV-Kabelleitung

Innerhalb des ausgewiesenen Geltungsbereiches verlauft die 20-kV-Kabelleitung S6V16 und
1-kV-Kabelleitungen unserer Gesellschaft. Die Lage der Kabelleitungen kénnen dem beilie-
genden Lageplan M = 1: 500 entnommen werden.

Der Schutzbereich der Kabelleitungen betragt 1m beiderseits der Trasse.

Vor Aufnahme von Grabarbeiten sind die aktuellen Kabellageplane bei unserer
Betriebsstelle Buchloe Bahnhofstrale 13

86807 Buchloe

Tel.: 08241/5002-286

zu beschaffen. Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter
https://geoportal.lvn.de/apak/ abgerufen werden. Das beiliegende Merkblatt zum Schutz erd-
verlegter Kabel bitten wir zu beachten.

Stromversorgung

Die elektrische Versorgung ist nach Erweiterung unseres Versorgungsnetzes gesichert. Fur
Neubauten sind Kabelanschllsse vorgesehen.

Allgemeines

Vor Beginn der Tiefbauarbeiten ist rechtzeitig ein Spartengesprach anzuberaumen, an dem
alle Versorgungstrager teilnehmen, um die jeweiligen Leitungstrassen festzulegen.

Mit den Kabelverlegungsarbeiten, die im Zusammenhang mit dem StralRenausbau erfolgen,
kann erst nach Erfullung nachstehender Voraussetzungen begonnen werden:

* Wasser- und Kanalleitungen sind eingebracht,
* das Planum der ErschlieRungsstralle ist erstellt,

* die oOrtliche Auspflockung der Strallenbegrenzung mit Angabe der zugehdrigen
Hohenkoten muss verbindlich gewahrleistet sein.

Fir den Fall, dass eine nachtragliche Umlegung der Kabelleitungen wegen falscher Angaben
oder einer Anderungsplanung erforderlich wird, sind die Aufwendungen vom Verursacher zu
tragen.

Unter der Voraussetzung, dass die angefiihrten Punkte berticksichtigt werden, erteilen wir
Ihnen nach dem jetzigen Stand unserer Planungen und der derzeit Uberschaubaren weiteren
Entwicklung des Ausbaues unseres Leitungsnetzes zur vorliegenden Bauleitplanung unsere
Zustimmung.

7.4 Regierung von Oberbayern, Héhere Planungsbehdrde, Minchen, Schr. v.
30.07.2019

Bewertung
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Der Bedarf einer Neuausweisung wird in den Planunterlagen pauschal mit dem dringenden
Wohnbedarf der heimischen Bevdlkerung begrindet. Um den Belangen einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung Rechnung zu tragen, ergibt sich aus LEP 3.1 (G), LEP 3.2 (Z) und § 1
Abs. 3 BauGB (Planungserfordernis) die Anforderung fir die Bauleitplanung, dass der Fla-
chenbedarf unter Bertcksichtigung der demographischen Entwicklung konkret und nachvoll-
ziehbar darzulegen ist. Die noch vorhandenen Reserveflachen innerhalb bestehender und
ausgewiesener Siedlungsgebiete sowie Bauliicken und Nachverdichtungspotentiale sind
dabei zu ermitteln und dem Flachenbedarf fir die beabsichtigte Flachenausweisung gegen-
Uberzustellen (vgl. §1a Abs. 2 BauGB).

GemaR LEP 3.2 (Z) sind diese Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst vorrangig zu nut-
zen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung
stehen. Die laut Rauminformationssystem Bayern (RIS) vorhandenen Potentialflachen bzw.
Baullcken, stehen laut Begriindung zum Vorhaben einer Entwicklung nicht zur Verfigung.
Um dafiir Sorge zu tragen, dass neu ausgewiesene Siedlungsflachen der zeitnahen Dec-
kung des konkreten Wohnbedarfs dienen kénnen sowie um Grundstiicksspekulationen und
die Entstehung weiterer Baullicken zu vermeiden, empfehlen wir der Gemeinde den Erlass
von Baugeboten eingehend zu prifen.

Die Belange der Siedlungsstruktur zielen auch auf eine flachensparende, ressourcenscho-
nende und — auch im Sinne des demographischen Wandels — nachhaltige Siedlungsentwick-
lung (vgl. Art. 6 Abs. 2 Nr. 2 BayLPIG, LEP 3.1 (G), RP 14 B Il 1.2 (G)). Insofern sollen auch
verdichtete Wohnformen in Erwagung gezogen und die Beschrankung auf Einzelhausbe-
bauung Uberdacht werden.

GemalR LEP 3.3 (G) sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbe-
sondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden. Im Hinblick auf 0.g. Grundsatz sind
im Studwesten von Denklingen durchaus Ansatze einer spornartigen Entwicklung festzustel-
len. Da das Vorhaben jedoch einen Siedlungsabschluss darstellen soll und die gegenuber-
liegende Strallenseite ebenfalls bereits bebaut ist, werden von Seiten der Landesplanung
keine Einwande erhoben.

Das Plangebiet grenzt gemal Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ des Regionalplans Min-
chen nach Westen an das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr.: 01.1 ,Waldkomplexe,
Hangwalder und Taler am westlichen Lechrain®. Hier kommt den Belangen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu. Aufgrund der Randlage des Plange-
biets und der bereits bestehenden Bebauung der StralRe ,Unter der Halde I ist im konkreten
Fall jedoch nicht von weiteren negativen Auswirkungen auf die Belange des Naturhaushalts,
des Landschaftsbildes oder der Erholungseignung auszugehen.

Der wirksame Flachennutzungsplan ist entsprechend der Planung anzupassen bzw. zu be-
richtigen.

Ergebnis

Bei Beachtung bzw. Berucksichtigung der 0.g. Punkte steht die Planung den Erfordernissen
der Raumordnung grundsatzlich nicht entgegen. Der o0.g. ausfiihrlichere Bedarfsnachweis ist
im weiteren Verfahren zu erganzen. Die Belange des Flachensparens sind in die gemeindli-
che Abwagung einzustellen.
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7.5 Regierung von Oberbayern, Sachgebiet 10, Miunchen, Schr. v. 31.07.2019

Bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen sind fiir den durch die Gemeinde
sicherzustellenden Brandschutz - Art. 1 des Bayer. Feuerwehrgesetzes - grundséatzlich fol-
gende allgemeine Belange des abwehrenden Brandschutzes (Durchfiihrung wirksamer
Léscharbeiten und Rettung von Personen) zu Gberprifen und bei Bedarf im Benehmen mit
dem Kreisbrandrat durchzufuhren:

1. Das Hydrantennetz ist nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas-
und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 - auszubauen. Gege-
benenfalls ist der Léschwasserbedarf nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des
ehern. Bayer. Landesamts fiir Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln. Der Hydran-
tenplan ist vom Kreisbrandrat gegenzuzeichnen.

2. Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahn-
breite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und
ungehindert befahren werden kdnnen. 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 Grundsticken" verwiesen . Es muss insbesondere gewahrleistet sein,
dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von héchstens 50 m von den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind.

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,Wendehammer" auch fur Feuer-
wehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurch-
messer von mind. 18 m, fur Feuerwehreinsatze mit einer Drehleiter DL(K) 23-12 ein
Durchmesser von mind. 21 m erforderlich. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrankun-
gen (Halteverbot) zu verfugen.

3. Aus Aufenthaltsrdumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die Ret-
tung von Personen Uber zwei voneinander unabhangige Rettungswege gewahrleistet
sein. Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bauhdhe unter-
halb der Hochhausgrenze kann der zweite Rettungsweg auch Uber die Leitern der Feu-
er- wehr sichergestellt werden , wenn die Feuerwehr tber das erforderliche Rettungsge-
rat (z.B. Drehleiter DL(K) 23-12 0.4.) verfugt. Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minu-
ten der zweite Rettungsweg uber entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr
nicht sichergestellt werden kann, sind zwei voneinander unabhangige bauliche Ret-
tungswege (notwendige Treppen) erforderlich.

4. Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss missen die notwendigen Fenster mit Leitern
der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

Im Ubrigen verweisen wir auf die "Planungshilfen fir die Bauleitplanung", Fassung
2016/2017, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und
Verkehr, insbesondere auf den Abschnitt | 3 Nr. 37 -Brandschutz-.

Wir haben uns nur aus der fachlichen Sicht des Brandschutzes geduRert und diese Au-
Rerung innerhalb der Regierung nicht abgestimmt.

7.6 Wasserwirtschaftsamt Weilheim i.OB, Schr. v. 20.09.2019
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Zum genannten Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Weilheim als Trager 6f-
fentlicher Belange wie folgt Stellung:

1, BEABSICHTIGTE EIGENE PLANUNGEN UND MASSNAHMEN

Planungen oder MalRnahmen des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim liegen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes derzeit nicht vor.

2. EINWENDUNGEN MIT RECHTLICHER VERBINDLICHKEIT
2.1 Niederschlagswasserbeseitigung

Bei gesammeltem Niederschlagswasser von befestigten oder bebauten Flachen handelt es
sich nach rechtlicher Definition um Abwasser (§54 Abs. 1, Satz 2 Wasserhaushaltsgesetz).
Zur gesicherten ErschlieBung des Gebietes nach Art. 30 BauGB gehort deshalb auch eine
geordnete Beseitigung des Niederschlagswassers. Hierzu ist nach Art. 34 BayWG die Ge-
meinde verpflichtet. Die Beseitigung des Niederschlagswassers kann nur dann abgelehnt
werden und auf Dritte Ubertragen wer- den, soweit die Gemeinde vorher nachweislich si-
cherstellen kann, dass eine Versickerung in den Untergrund oder eine Einleitung in ein Ober-
flachengewasser unter Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik (z.B. sic-
kerfahiger Untergrund, ausreichender Grundwasserflurabstand, aufnahmeféahiger Vorfluter)
ordnungsgemafy mdglich ist. Dabei ist es nicht maligebend, ob hierfiir eine wasser- rechtli-
che Erlaubnis erforderlich ist oder nicht.

Das vorgelegte Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung sieht vor, Niederschlagswas-
ser vorrangig zu versickern. Dies wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht begrif3t. Aus oben
genannten Grinden ist daher die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes mittels Sickertest*
bzw. nach Arbeitsblatt DWA-A138, Anhang B, exemplarisch an ausgewahlten Stellen im Gel-
tungsbereich nachzuweisen. Die Ergebnisse (Baugrundgutachten bzw. die Sickertestauswer-
tung*) sind bei der erneuten Auslegung vorzulegen.

*Ein Musterblatt fur Sickertests findet sich beispielsweise unter:
https://www.wwawm.bayern.de/service/veroeffentlichungen/doc/muster zur durchfuehrung
von_sickertests 02 2012.pdf)

3. FACHLICHE INFORMATIONEN UND EMPFEHLUNGEN
3.1 Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Grundwassermessstellen
des Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Belastbare Aussagen
Uber den Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden. Nach dem Bohrpro-
fil einer ca. 300 m sudoéstlich gelegenen Grundwassermessstelle wurde das Grundwasser
bei ca. 16 m unter Gelande dokumentiert. Die Decklagen werden vornehmlich von Kiesen
mit schwankenden Feinkornanteilen gebildet. Die Durchlassigkeit solcher Moranenablage-
rungen kann erfahrungsgemaf stark schwanken.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein
Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser sichern muss.
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Sollte wider Erwarten Grundwasser aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt Landsberg
am Lech zu benachrichtigen, um ggf. wasserrechtliche Verfahren einzuleiten.

3.2 Lage zu Gewassern
Oberirdische Gewasser werden durch das Vorhaben nicht berthrt.

Aufgrund der Topografie kann wild abflieRendes Wasser nicht ausgeschlossen werden, da-
her sind die Bauvorhaben entsprechend zu sichern. Das natirliche Abflussverhalten darf
nicht so verandert werden, dass Nachteile fiir andere Grundstiicke entstehen (§ 37 WHG).

Des Weiteren ist durch die ortliche Lage mit Hangwasser zu rechnen. Zum Schutz vor dem
Eintritt von Hang- oder Oberflachenwasser wird aus fachlicher Sicht empfohlen, die betroffen
Bauteile, wie Bodenplatten oder Lichtschachte in ausreichendem Malie Uber die Gelande-
oberkante zu erstellen.

3.3 Altlastenverdachtsflachen

Dem Amt liegen keine Informationen Uber weitere Altlasten oder Verdachtsflachen in diesem
Bereich vor. Ob geplant ist, bei der Fortschreibung des Katasters Flachen aufzunehmen, die
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, ist beim zustandigen Landratsamt zu er-
fragen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverzuglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bay-
BodSchG).

3.4 Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlieRen. Die
hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdriicke
und auch die Bereitstellung von Ldschwasser im Brandfall tGber die 6ffentliche Anlage ge-
wabhrleistet sind.

Der Umgriff des Bebauungsplanes Uberschneidet sich im Siidosten, auf dem Grundstick Fl.-
Nr. 454/1, mit der weiteren Schutzzone des Wasserschutzgebietes ,Bachweg®. Die Errich-
tung von baulichen Anlagen ist gemafl § 3 Abs. 1 Nr. 5.2 der Schutzgebietsverordnung vom
17.07.1991 in der weiteren Schutzzone verboten, wenn Abwasser nicht in eine dichte Sam-
melentwasserung eingeleitet u. die Dichtheit der Kanale einschlief3lich der Anschlussleitun-
gen, nicht vor Inbetriebnahme durch Druckprobe nachgewiesen und wiederkehrend alle 5
Jahre durch geeignete Verfahren Uberprift wird.

Nach § 4 der Schutzgebietsverordnung kann das Landratsamt Landsberg am Lech Ausnah-
men von diesen Verboten zulassen, wenn es das Wohl der Aligemeinheit erfordert oder das
Verbot im Einzelfall zu einer unbilligen Harte fuhren wirde und das Gemeinwohl der Aus-
nahme nicht entgegensteht.

Einer Ausnahmegenehmigung ist nur zuzustimmen, wenn der Trager der Wasserversorgung
zuvor gehdrt wurde.
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3.5 Abwasserentsorgung
3.5.1 Hausliches Schmutzwasser

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage im Trennsystem
anzuschlief3en. In den Schmutzwasserkanal darf grundsatzlich nur Schmutzwasser im Sinne
von § 54 Abs. 1 Nr. 1 WHG eingeleitet werden (kein Drainage- oder Niederschlagswasser).
Die Dichtheit der Grundsticksentwasserungsanlagen ist nach DIN 1986-30 vor Inbetrieb-
nahme nachzuweisen. Das Offentliche Kanalnetz ist entsprechend den technischen Regeln
(DIN EN 752) zu erstellen und zu betreiben. Die Regelungen der Schutzgebietsverordnung
sind zu beachten.

3.5.2 Niederschlagswasserbeseitigung

Die Hinweise und Festsetzungen bezuglich der Niederschlagswasserbeseitigung erscheinen
durchdacht und sinnvoll. Allerdings fehlt noch ein Nachweis flr die Sickerfahigkeit im Plan-
gebiet. Auch ist nicht klar, wie die ErschlieBung bezlglich der Niederschlagswasserbeseiti-
gung gesichert ist, wenn eine Versickerung nicht mdglich sein sollte (Hinweise des Sat-
zungsentwurf, Nr. 5, letzten beiden Punkte: Trennkanal?)

Allgemeine Hinweise:

Sollte der Boden im Plangebiet keine ausreichende Sickerfahigkeit aufweisen, so ist das
gesammelte Niederschlagswasser uUber einen Regenwasserkanal (gedrosselt, ggf. mit einem
Notluberlauf) dem Vorfluter zuzuleiten.

Um die Regenwasserbewirtschaftung fiir das Planungsgebiet zeitgemal zu regeln, sind die
dafur notwendigen geologischen- und hydrogeologischen Daten rechtzeitig zu ermitteln. Die
technischen Vorgaben zu Versickerungs-, Bewirtschaftungs- und Behandlungsanlagen sind
bei der landschaftsgestalterischen Uberplanung zu beriicksichtigen. So kann eine naturnahe
Bewirtschaftung des Regenwassers ohne groRen zusatzlichen Planungs- und Bauaufwand
realisiert werden. Hierzu heif3t es in der mafigeblichen technischen Regel fur die Versicke-
rung von Niederschlagswasser (DWA-A138, Seite 13):

,Grundsatzlich sind immer hydraulisch gering belastete dezentrale Versickerungsanlagen mit
Oberbodenpassage allen anderen vorzuziehen. Fur Neubaugebiete 1asst sich in vielen Fal-
len genigend Versickerungsflache mit Oberbodenpassage bereitstellen, wenn die Versicke-
rungsanlagen als Element der Griin- und Freiraumplanung angesehen werden.*

Weiter kénnen im Sinne der Mehrfachnutzung (sog. Multicodierung) Griinflachen als flache
Mulden oder Grindacher der Regenriickhaltung bei Starkniederschlagen dienen. Die Pflan-
zenoberflache kann Feinstaub binden, die Verdunstung steigern und so neben einem besse-
ren Mikroklima auch die Folgen der geplanten Flachenversiegelung in Bezug auf die Boden-
funktionen bzw. den Wasserkreislauf abmildern. Weiter ermdglichen unversiegelte bzw. be-
grunte Flachen das Ansetzen eines gunstigeren Abflussbeiwertes, welcher sich kostenredu-
zierend auf die erforderlichen Entwasserungsanlagen auswirken kann. (Beispielsweise darf
nach DWA-M153 fiir ein begriintes Dach bis 15° die fir die Bemessung der Versickerungs-
anlage anzusetzende Flache (Au) auf 30 % - 50 % der projizierten Dachflache reduziert wer-
den.)

27



Gemeinde Denklingen + Bebauungsplan Nr. .. ,Unter der Halde II* +  Begrindung

Dahingehend werden auch Festsetzungen zur Flachenentsiegelung (sickerfahige Belage,
niedrige GRZ, héhere Baukdrper) ausdriicklich begrufdt.

Weiterfihrende Hinweise kdnnen Sie unter folgenden Adressen finden:
,WeilBbuch Stadtgriin“ mit Férderhinweisen (insbesondere S. 26):

https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/publikationen/themen/bauen/wo
hnen/weissbuch-stadtgruen.html

Praxisratgeber zur Niederschlagswasserversickerung des LfU:
https://www.lfu.bayern.de/wasser/niederschlagswasser umgang/versickerung/index.htm

ZUSAMMENFASSUNG

Unter Beachtung unserer Stellungnahme bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine
Bedenken gegen die vorliegende Bauleitplanung.

Die Wasserschutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Wir bitten die Gemeinde, uns die schadlose Beseitigung des gesammelten Niederschlags-
wassers durch Nachweis der Aufnahmefahigkeit des Untergrundes mit einen Sickertest zu
bestatigen.

Wir bitten nach Abschluss des Verfahrens um eine Ausfertigung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes als PDF-Dokument.

Das Landratsamt Landsberg am Lech erhalt eine Kopie des Schreibens.
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Anlage 1: Zur Stellungnahme Lechwerke AG, Augsburg, Schr. v. 22.08.2019 ,Merkblatt zum
Schutz erdverlegter Kabel*
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Anlage 2: Vorplanung ErschlieRung, Steinbacher Consult, vom 26.10.2019, Proj.Nr. 119372
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Anlage 3: Geotechnischer Bericht, geotechnikum, vom 26.11.2019, Proj.Nr. 1233.19
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