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Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Bauhof - Wertstoffhof - Festwiese*
gab der Bedarf der Gemeinde Windach nach der Verlagerung/ Erweiterung des Bau-
hofs und Neubau eines dafiir notwendigen Betriebsgebaudes sowie der Verlagerung
des Wertstoffhofs.

Der Geltungsbereich ist ca. 12.471 m? gro® und umfasst die Grundstiicke Fl.-Nrn. 80
und 79 TF, Gemarkung Oberwindach. Zwar stellt der bisher rechtswirksame Flachen-
nutzungsplan (FNP) dort ,Gemeinbedarf als Griinflache" mit den Nutzungen ,Wert-
stoffhof* und ,Festplatz” dar, jedoch besteht nur auf der Hélfte der Flache tatsachlich
eine Griinflache (Ruderalflache). Der lbrige Bereich ist durch ein Lagergebdude des
Bauhofs bebaut bzw. wird als Wertstoffhof, Lagerflache und Parkplatz genutzt.
Es handelt sich zudem um eine Altlastenflache.

Der Geltungsbereich ist planungsrechtlich nur teilweise als dem Innenbereich zuge-
hérig zu beurteilen.

Aus diesen Griinden hat der Gemeinderat am 03.11.2020 die Aufstellung des gegen-
standlichen Bebauungsplanes sowie der im Parallelverfahren durchgefiihrten 31. An-
derung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Beide Bauleitplédne werden im Re-
gelverfahren mit Durchfilhrung einer Umweltpriifung (nach § 2 Abs. 4 BauGB) und
Umweltbericht durchgefiihrt. Mit den geplanten Festsetzungen wird den gemeindli-
chen Aufgaben einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung des Gebietes nach-
gekommen (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Stadtebauliches Konzept

Bisher besteht im Nordosten des Plangebiets ein kleines Lagergeb&ude, das Uber-
wiegend von der Gemeinde fiir den Bauhof und teilweise auch von der Jagdgenos-
senschaft genutzt wird. Zukiinftig soll es nur noch von der Jagdgenossenschaft ge-
nutzt werden. Auf den dort angrenzenden Freifldichen befindet sich der Wertstoffhof.

Im Stdosten soll ein Betriebsgebaude fiir den Bauhof errichtet werden. Im Auftrag
der Gemeinde Windach hat das Architekturbiiro Ehlers ein architektonisches Konzept
erstellt und Freiraumplanerin Angelika Sedimair die AuRenanlagen geplant.

Vorgesehen ist ein Gebdude, das eine Werkstatten, eine Waschhalle, Fahrzeughal-
len, Lagerrdume sowie die Birro- und Sozialrdume umfasst (vgl. Anlage 7). Das Dach
soll vollflachig mit einer PV-Anlage ausgestattet werden. Ostlich des geplanten Bau-
hofs ist ein asphaltierter Vorplatz mit gasdichtem Unterbau (Sicherungsmafnahme
wegen Altlast) vorgesehen. In der klimaneutralen Warmeversorgung der Zukunft ist
auch eine regenerative, preisstabile und zukunftsfahige Fernwarmeversorgung wich-
tig. Daher errichtet die Gemeinde Windach auf dem Vorplatz des Bauhofs eine Heiz-
zentrale zur Warmeerzeugung. Diese speist sich zum einen aus Biomasse (Pellets)
und zum anderen aus der bestehenden Biogasanlage im Windacher Ortsteil Steine-
bach. Die Heizzentrale soll im Wesentlichen aus einem Pelletlager, einem Biomass-
ekessel und einem Pufferspeicher bestehen.

Der Baumbestand, der sich entlang der nérdlichen und westlichen Grundstiicks-
grenze zieht, bleibt vollstandig erhalten.

Im Sudosten ist eine 6ffentliche Griinflache als Festwiese/ Bolzplatz vorgesehen. Ent-
lang des westlichen Wiesenrands ist eine Flache zum Anpflanzen von Strauchern
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3.1

vorgesehen. Sie dient als Minimierungsmaftnahme gegeniber den geringfiigigen na-
turschutzfachlichen Auswirkungen des Vorhabens.

Die 6ffentliche An-/ Abfahrt zum Wertstoffhof erfolgt hauptsachlich iber Nordosten
von der Hechenwanger StraRRe aus. Die Zufahrt zum Bauhof erfolgt Gber beide Zu-
fahrten, d.h. Hechenwanger StraRe und Steinebacher StralRe, wobei gréRere LKW
hauptséchlich tber die Nordostzufahrt vorgesehen sind. Es handelt sich bisher um
Kieswege oder teilasphaltierte Strafen. Dariiber hinaus wird der im Osten des Gel-
tungsbereichs verlaufende Feldweg bis zur siidlichen Grenze des zukiinftigen Bau-
hofgeléndes ausgebaut und an den dort ber Grundstiick Fl.-Nr. 80 verlaufenden
Weg angebunden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Windach liegt laut Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) im All-
gemeinen landlichen Raum. Landesentwicklungsprogramm Bayern mit Stand
01.06.2023, nennt folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) mit Bezug auf das Vorha-
ben:

Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Baufléachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung un-
ter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden. (G 3.1 LEP)

Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (G 3.1 LEP)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfligung stehen. (Z 3.2 LEP)

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (G 3.3 LEP)

Neue Siedlungsfiédchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind méglich, wenn [...] (Z 3.3 LEP)

Bertcksichtigung im Bebauungsplan:

Der Geltungsbereich grenzt im Norden, Osten und Stiden an bestehende Bebauung
bzw. StraRen an und ist dort auch von Geholzstrukturen eingerahmt. Damit befindet
er sich bauplanungsrechtlich teilweise im Innenbereich. Die bereits bestehenden bau-
lichen Anlagen werden erneuert und geringfiigig erweitert. Dariiber hinaus wird die
bestehende Griinflache (Ruderalfléche) als solche erhalten und weiterentwickelt bzw.
als Wiese vorgesehen.

Die Bebauung der Flachen wird maRvoll entwickelt und insbesondere durch die Fest-
setzung von Grundflachen, Wand- und Firsthéhen, Baugrenzen und Grinflachen be-
grenzt.
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3.2

3.3

Regionalplan Miinchen

Der Regionalplan fiir die Region Miinchen (14), in Kraft seit 15.02.1987, zuletzt ge-
andert mit Stand vom 01.04.2019 nennt folgende Ziele und Grundsétze mit Bezug auf
das Vorhaben:

B Il Siedlung und Freiraum,
1. Leitbild

G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flaéchensparend erfolgen.

G 1.3 Zuwanderung soll sozial- und 6kologisch vertréglich gestaltet werden.

Z 1.4 Wohnbauliche und die gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzustim-
men.

G 1.5 Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung und Erholung soll erreicht werden.

G 1.6 Kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaffen
werden.

Z 1.7 Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten
und die verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst im éffentlichen Personennah-
verkehr (OPNV), zu beachten.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan
Die Entwicklung einer flaichensparenden Siedlungsstruktur infolge der Nachverdich-

tung im Bestand, der Konzentration auf den Hauptort und der bereits vorhandenen
Infrastruktur wird durch den Bebauungsplan erhalten und geférdert.

Die Beibehaltung und Weiterentwicklung von Bauhof und Wertstoffhof im Hauptort
der Gemeinde und in Ortsrandlage ermdglicht eine gute verkehrliche Erreichbarkeit.
Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist durch die néchstgelegene
Bushaltestelle in der Steinebacher StralRe im Siidwesten gegeben.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung vom 31.07.2007 ist das Plange-
biet Uberwiegend als ,Gemeinbedarf als Griinflache* mit den Nutzungen ,Wertstoff-
hof* und ,Festplatz* ausgewiesen. Die gesamte Flache ist zudem als Altlastenflache
bzw. ehemalige Kies-Mullgrube (18100199) gekennzeichnet. Im Siiden und teilweise
im Osten sind La&rmschutzmaRnahmen und im Nordosten Bdume vorgesehen.

Der uberplante Anwandweg im Osten ist als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Das Gebiet grenzt im Norden an die Hechenwanger und im Siiden an die Steineba-
cher Stralke an, die wiederum an Mischgebiete (MD) bzw. im Norden auch an eine
Ortsrandeingriinung angrenzen. Im Siiden befinden sich Wohnbauflachen (W).

Die 31. Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren aufgestellt.
Dabei werden drei Viertel des Flurstiicks Nr. 80 als Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Wertstoffhof“, ,Bauhof‘ sowie ein Viertel als Griinfliche als Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Festwiese/ Bolzplatz* dargestellt. Es wird eine
Versorgungsflache ausgewiesen sowie weiterhin die Bestandsgehdlze und die Altlas-
tenflache dargestellt.
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Abb. 1 Ausschnitt der im Parallelverfahren laufenden 31. FNP-Anderung mit Lage des Plangebie-
tes, ohne MafBstab
3.4 Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fiir die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, offentlich ausgelegt. Nach aktuellem
Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fiir eine langere Auslegungsdauer bei
der Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich
keine ausgewohnliche groRe Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine be-
sonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen Sachverhalte, die
eine verlangerte Auslegung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der Offent-
lichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer I&n-

geren Auslegungsfrist erforderlich machen kénnten.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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4. Plangebiet
4.1 Lage, GréRe und Beschaffenheit des Gebietes

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung ergibt sich aus der
Planzeichnung. Er umfasst eine Flache von ca. 12.466 m2.

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand des Altorts Windach und beinhaltet voll-
standig Grundstiick Fl.-Nr. 80 sowie eine Teilflache von Grundstiick FI.-Nr. 79. Beide
Grundstlicke befinden sich innerhalb der Gemarkung Oberwindach und im Gemein-
deeigentum.
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Abb. 2  Topographische Karte des Plangebiets, ohne MaBstab, Quelle: Bayerische Vermessungs-

verwaltung, Stand 23.08.2021

Das Gebiet wird durch die nérdlich verlaufende HechenwangerstraBe bzw. die west-
lich verlaufende Steinebacher StraRe verkehrlich und technisch erschlossen. Ostlich
angrenzend befindet sich ein landwirtschaftlicher Feldweg.

Das Plangebiet hat nur ein geringes Gefélle von 599 m . NHN im Sidwesten auf
597 m . NHN im Siidosten. Im nérdlichen Bereich ist das Gelande nahezu eben auf
einer H6he von 598 m (i. NHN.

Kartierte Biotope oder Schutzgebiete befinden sich gemaR BayernAtlas weder im
Plangebiet noch in der ndheren Umgebung. Am nérdlichen, westlichen und stidlichen
Rand des Plangebiets wachsen teils hohe Bdume und Strducher. Baumkronen und -
stdmme wurden vermessen und der Verlauf des Gehdlzbewuchses kartiert.

.

/4 f L A
o™ ? I T TN o el gy i it e 20 st sl

Abb. 3  Foto des Plangebiets, Blick von Stidosten nach Nordwesten auf die Gehélzreihe und die
dahinterliegenden Wohnhéuser, Quelle: PV, Stand 15.05.2025

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen
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Abb. 4  Luftbild des Plangebiets mit rotem Geltungsbereich, ohne MaRstab, Quelle: Bayerische
Vermessungsverwaltung, Stand April 2019
4.2 Emissionen/ Immissionen
4.2.1  Schallemissionen

Die Gemeinde Windach hat durch die ACCON GmbH eine schalltechnische Untersu-
chung fiir den Bauhof (vgl. Anlage 3.1) in Auftrag gegeben. Das Schallgutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass die benachbarten Mischgebiete und allgemeinen
Wohngebiete sowie die zukunftigen Entwicklungen im Norden durch die geplanten
Nutzungen nicht beeintrachtigt werden. Die durch den Betrieb des Bauhofes zu er-
wartenden Gerduschimmissionen liegen an allen Immissionspunkten unterhalb der
Richtwerte der TA Larm.

Hinsichtlich einzelner kurzzeitiger Geraduschspitzen wurde festgestellt, dass tagsiiber
keine Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums vorliegt. Die Ergebnisse zeigen
jedoch, dass das nachtliche Ausfahren von Lastwagen/Traktoren (ber die Steineba-
cher Straie Uberschreitungen von bis zu 10 dB verursachen kann. Als Larmminde-
rungsmaRnahme wird empfohlen, dass die Ein- und Ausfahrt von Fahrzeugen (Trak-
toren und Lkw/ Multicar) nachts Giber die Hechenwangerstrale erfolgt.

Die ebenfalls geplante Heizzentrale wurden durch eine separate Schalltechnische
Untersuchung bewertet (vgl. Anlage 3.2). Diese basiert auf einer konservativen
Worst-Case-Annahme, aber kommt dennoch zu dem Ergebnis, dass die Immissions-
richtwerte der TA Larm sowohl tagstber als auch nachts eingehalten werden.

Die freizeitbezogene Nutzung einer Festwiese (insbesondere bei Tanzveranstaltun-
gen und bei von Musik begleiteten Festen) ist liblicherweise mit splirbaren Schalle-
missionen verbunden, die zudem Uberwiegend in den spaten Abendstunden auftre-
ten. Die nichstgelegenen Fassaden der Wohnhéauser sind nur rund 20 m entfernt.
Jedoch finden gréRere Veranstaltungen bisher und zukiinftig nur temporéar statt und
sind fester Bestandteil des dérflichen Lebens, sodass die Nutzungen als sog. seltene
Veranstaltungen bewertet und die Grundstiicke nicht als Anlage im Sinne des § 3
Abs. 5 Nr. 3 BImSchG beurteilt werden.

Feste Regelungen fir die immissionsschutzrechtliche Beurteilung von sog. seltenen
Veranstaltungen (ein- bis max. zehnmal pro Jahr und in der Regel nicht mehr als an

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen WIN 2-89 Seite 8/22
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4.2.2

4.3

4.4

5.1

jeweils zwei aufeinander folgenden Wochenenden — Einzelfallentscheidungen der
Gemeinde) bestehen nicht.

Eine Beeintrachtigung der nachstgelegenen Wohnbebauung durch Emissionen der
weiteren geplanten Nutzungen im Plangebiet wird nicht angenommen.

Staubemissionen

Durch das Befillen der Heizzentrale mit Pellets und durch das Verbrennen der Bio-
masse entstehen keine Staubemissionen in nennenswertem Umfang, die eine gut-
achterliche Untersuchung notwendig machen. Die Kesselanlage wird vom zustandi-
gen Bezirksschornsteinfeger bei Inbetriebnahme sowie jahrlich hinsichtlich der Emis-
sionen gepriift.

Boden/ Altlasten, Versickerung

Die Gemeinde hatte durch die Blasy + Mader GmbH, Eching, ein Baugrundgutachten
erstellen lassen. Fur das Gutachten (Anlage 1 zum gegensténdlichen Bebauungs-
plan ,Bauhof — Wertstoffhof - Festwiese") wurden mehrere Bohrungen/ Sondierungen
im Nordosten des Geléndes vorgenommen.

Die Analyse ergab einen 0,2 bis 0,5 m méchtigen Oberboden aus mehr oder weniger
sandigem Schluff mit Ziegelbruchstiicken. Darunter befinden sich anthropogene Auf-
flllungen in einer Mé&chtigkeit zwischen 3,1 und 6,4 m (ggf. bis etwa 8,0 m mdglich)
unter der Geldndeoberkante. Unterhalb der Auffillungen bzw. unterhalb der Oberbo-
den wurden Kiese vorgefunden.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist in den Auffillungen nicht zuldssig.
Der Umgang mit dem Niederschlagswasser wird unter Ziffer 5.5.3 beschrieben.

Grundwasser

Ein zusammenhéangender Grundwasserspiegel ist im Bereich der geplanten Baufla-
chen erst in groRerer Tiefe zu erwarten. Bei den Bohrungen firr das Baugrundgutach-
ten (vgl. Anlage 1) wurde bis zu einer Tiefe von 590,90 m . NHN kein Grund- oder
Schichtwasser angetroffen. Kleinrdumige Schichtwasservorkommen kénnen bei un-
gunstigen Witterungsverhéltnissen in allen Tiefenlagen auftreten.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich ist eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmun-
gen ,6ffentliche Verwaltung (Bauhof)" und ,Flache fiir die Abfallentsorgung (Wertstoff-
hof)“ ausgewiesen. Dies entspricht der bestehenden und geplanten Nutzung. Zulas-
sig sind die fur diese Zwecke erforderlichen Geb&aude und baulichen Anlagen. Wohn-
nutzungen sind fiir den Betrieb nicht erforderlich.

Die geplante Heizzentrale wird auf einer Fldche fiir Versorgung mit der Zweckbestim-
mung ,Warme"“ untergebracht.

Im Ubrigen Geltungsbereich ist, als Teil der Gemeinbedarfsfliche, eine offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Festwiese / Bolzplatz festgesetzt.
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5.2

5.2.1

5.2.2

5.2.3

5.3

5.4

MaR der baulichen Nutzung

Grundfldche

Es handelt sich um eine Flache, die derzeit ganz iberwiegend versiegelt ist und zum
Teil als Schotterrasenflidche ausgebildet ist. Durch die Gebietsentwicklung und die
geplante Wiese werden Teile des vorgenannten Bodentyps entsiegelt. Zur Begren-
zung der Versiegelung wird eine Grundflache (GR) von (950 m? + 270 m? =) 1.220 m?
festgesetzt.

Uberschreitung der Grundfiéche

Die zul&ssige Grundfliche darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anla-
gen (Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen etc.) liberschritten werden. Die maximal
zuléssige Gesamt-Grundflachenzahl (Gesamt-GRZ) wird, im Sinne einer moderaten
Nachverdichtung mit 0,75 festgesetzt.

Die Gesamt-GRZ ist eine Verhaltniszahl. Die zuldssige Versiegelung ergibt sich aus
der Multiplikation der Gesamt-GRZ mit der Baugrundstiicksflache. Bei Einbeziehung
samtlicher baulicher Anlagen auf einem Grundstiick darf die Gesamt-Grundflachen-
zahl nicht Uberschritten werden. So wird eine zu hohe Versiegelung vermieden.

Héhe der baulichen Anlagen

Da der Bauhof am Siedlungsrand liegt, werden zum Schutz des Landschaftsbildes
maximale Héhen fur den Bauhof festgesetzt. Es wird ein Héhenbezugspunkt festge-
setzt, der sich leicht Uber der vermessenen Gelédndehdhe befindet. Der Erdgeschoss-
FertigfuRboden darf max. 0,2 m unter dem Héhenbezugspunkt liegen, da ein Eingra-
ben in den Boden auf Grund der Altlasten verhindert werden soll.

Die Wandhéhe wird mit maximal 7,0 m und die Firsthéhe mit max. 8,0 m festgesetzt.

Bei baulichen Anlagen, die zur Lagerung betriebsbedingter Stoffe notwendig sind
(z.B. Silos), sind Uberschreitungen der festgesetzten Wand- und Firsthéhe um zu-
satzliche 10,0 m zuldssig.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Lénge des geplanten Bauhofgebaudes betragt bis zu ca. 46 m bzw. weniger als
50 m. Das freistehende Wertstoffhofgebaude hat eine Léange von ca. 35 m. Es wird
folglich eine offene Bauweise festgesetzt. Zur rdumlichen Anordnung der Geb&dude
werden Baugrenzen festgesetzt.

Dies entbindet nicht von der Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
entsprechend der jeweils gewahlten Gebdudehéhe. Aktuell gilt die Abstandsflachen-
satzung der Gemeinde Windach, inklusive deren erster Anderung in der Fassung vom
04.06.2021.

Bauliche Gestaltung

Zur Sicherung des Ortsbildes werden gestalterische Festsetzungen entsprechend
Art. 81 BayBO getroffen. Es werden symmetrische Satteldécher mit der maximalen
Dachneigung von 10° bzw. 30° festgelegt. Damit wird eine fur die Gemeinde Windach
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5.5

5.5.1

5.5.2

typische Dachlandschaft auch bei kommunalen Bauten gewahrleistet. Ferner verlauft
die Firstrichtung parallel entlang der Léngsseite der Gebaude, um untypisch hohe
Giebel zu vermeiden und eine ruhige Dachlandschaft zu erreichen.

Die Nutzung von Solarenergie verursacht keine direkten CO,-Emissionen und tréagt
somit aktiv zur Bek&mpfung des Klimawandels bei. Das bestehende Geb&ude des
Wertstoffhofs ist bereits durch PV-Anlagen aufgeriistet worden. Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebauden nur auf dem Dach und an der
Fassade bzw. Briistungselementen zuldssig. Auf geneigten Déchern sind sie im Nei-
gungswinkel der Dachhaut zu errichten; ein Abstand zur Dachhaut von maximal 0,2 m
ist zulassig.

Weitere Festsetzungen sind fiur die Nutzung der Gemeinbedarfsflachen mit ihren be-
sonderen Anforderungen weder sachgerecht noch erforderlich.

Verkehr und ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Die Hauptzufahrten tGber die Hechenwangerstrale sind bereits versiegelt und werden
als solche genutzt. Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden diese Flachen
als 6ffentliche Verkehrsflachen mit der erforderlichen Fahrbahnbreite gesichert. Das
Grundstiick FI.-Nr. 79 TF zwischen der Hechenwanger StralRe und der stidlichen Gel-
tungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes ist von der Gemeinde als &ffentliche Ver-
kehrsflache gewidmet und als ebensolche festgesetzt. Der obere Teil des bisherigen
Feldweges bis oberhalb der Wiese wird ausgebaut. Die verbleibende Teilstrecke bis
zum sudlichen Geltungsbereich bleibt als Feldweg erhalten. Eine Teilflaiche von
Grundsttick FI.-Nr. 80 im Nordosten wird ebenfalls als éffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt. Dies begriindet sich in den notwendigen Flachen fir die Schleppkurven der
LKWs, die den Wertstoffhof bzw. den Bauhof anfahren.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der &ffent-
lichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fiir den Brandschutz sind
nicht erforderlich. Bristungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stel-
len (zweiter Rettungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m liber Gelénde sind
aufgrund der festgesetzten Beschrénkung der Firsthéhen von 9,0 m nicht gegeben.

Die KFZ bzw. LKWs, die den Wertstoffhof bzw. Lageplatz anfahren, parken ihre Fahr-
zeuge kurzzeitig im Vorplatzbereich. Der aktuelle Entwurf sieht 6 Stellplatze v.a. fir
Angestellte unmittelbar im Norden des Bauhofgeb&udes fiir die Blros und Werkstat-
ten vor. Nebenanlagen und éffentliche Stellplatze sind auch aufRerhalb der Baugren-
zen zuldssig. Dabei ist die Gesamtgrundflachenzahl (GRZ) zu beachten. Die Anzahl
der notwendigen und nach einschlégigen gesetzlichen Richtlinien herzustellenden
Garagen und Stellplatze (Stellplatzbedarf) sind anhand der zum Zeitpunkt der Her-
stellung des Bauvorhabens giiltigen Richtzahlenliste fiir den Stellplatzbedarf zu er-
mitteln.

Grund- und Schichtwasser

Das Baugrundgutachten von Blasy Mader Altlasten - Baugrund - Umwelttechnik aus
dem Jahr 2019 zum Schutz der Gebaude gegen Grund- bzw. Schichtwasser stellt
fest, dass mit einem zusammenhangenden Grundwasserspiegel erst in gréRerer
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5.5.3

5.5.4

Tiefe zu rechnen ist. Der Zufluss von Schicht- und auch Oberflachenwasser kann
aber nicht ausgeschlossen werden. Da die Auffillungen Uberwiegend
kf-Wert < 1*10* m/s aufweisen, sind unterirdische Bauteile gemaR E DIN 18533 ge-
gen driickendes Wasser abzudichten.

Niederschlagswasser

Derzeit befindet sich lediglich ein Sickerschacht an der nordéstlichen Grundstiicks-
ecke, an den die Uberdachung des Buswartestands angeschlossen ist. Er eignet sich
nicht fir einen Grundstiicksanschluss.

Das Niederschlagswasser vom Dach und den Asphaltflachen l&uft im Bestand frei
aus und folgt dem natiirlichen Geléndegefalle. Zukiinftig muss das gesamte Gelénde
an das Entwéasserungssystem angebunden werden.

Eine Versickerung ist innerhalb der Auffillungen und wegen der hohen Grundwas-
serstéande (Mindestabstand der Sohle der Versickerungsanlage zum mittleren héchs-
ten Grundwasserstand von 1 m) nicht genehmigungsféahig. GemaR Baugrundgutach-
ten durfte lediglich auRerhalb oder im Randbereich der Altdeponie versickert werden.
Die Randbereiche sind jedoch tberwiegend mit Biischen und Badumen bewachsen.
Im Nordosten gibt es einen kleinen, gering belasteten Bereich, der jedoch fiir die Zu-
fahrt benétigt wird. Im Stdosten gibt es einen weiteren Bereich von ca. 150 m?, der
aber nicht groR genug ist fur die benétigten Versickerungs- und Regenwasserbehand-
lungsanlagen. Flachen auRerhalb befinden sich nicht im Besitz der Gemeinde.

Eine Einleitung in die Niederschlagswasserkanéle in der Hechenwanger oder der
Steinebacher StralRe ware aufgrund der erforderlichen Gassicherungsmafinahmen
nur mit groRem Aufwand méglich. In Absprache mit der Ammerseewerke gKU sieht
der Eingabeplan zur Entwasserung (Anlage 4) des Ingenieurbiros Hiebler stattdes-
sen vor, das Niederschlagswasser unterirdisch nach Osten zu fiihren. Dabei folgt es
dem natiirlichen Gelénde, wodurch weniger Aushub notwendig wird.

In dem Feldweg (Flurnummer 79) wird es in einem unterirdischen Riickhalteraum mit
rund 70 m® Speichervolumen gepuffert und vorbehandelt (Schlammfang, Sedimenta-
tion). Da der Feldweg unbelastet ist, muss dort keine zusétzliche Gassicherung ge-
plant und ausgefiihrt werden.

AnschlieRend wird das Regenwasser tber einen neuen Kanal rund 200 m weiter siid-
lich gedrosselt in den Kanal auf Grundstiick FI.-Nr. 75 geleitet. Dieser wiederum fihrt
zu einem 400 m weiter Ostlich gelegenen Gewasser, das Uber das FlieRgewasser
Schweinach in die Windach entwéassert.

Abwasserentsorgung und Wasserschutz

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch die Ammerseewerke gKU.

Am Wertstoffhof kénnen lediglich Papier, Pappe, Altglas, Griingut und Altmetall ab-
gegeben werden. Alle Wertstoffe werden in vor Niederschlagswasser geschutzten
Containern gelagert. Dariiber hinaus wird kein Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen erfolgen, sodass keine besonderen Vorkehrungen erforderlich sind.
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5.6

5.6.1

5.6.2

Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Grinordnung

Die vorliegende Planung sieht ca. 3.114 m? als &ffentliche Grunflache mit der Zweck-
bestimmung Festwiese/ Bolzplatz vor. Dartiber hinaus werden die vorhandenen Ge-
hélze an der nérdlichen und westlichen Grundstlicksgrenze zum Erhalt festgesetzt.

Unmittelbar auBerhalb der siidlichen Grundstiicksgrenze befinden sich auch Ge-
hélze, deren Kronenausdehnung in das Plangebiet hineinragt und bei der Ausfiih-
rungsplanung ebenfalls zu beriicksichtigen bzw. zu erhalten ist.

In der Planzeichnung hinweislich dargestellt sind der vermessene Baumkronenver-
lauf und die StammfiiRe der Bdume. Im Nordwesten, im Bereich des derzeitigen Wert-
stoffhofs, ist unterhalb der Baumkronen bereits ein Teil des Bodens asphaltiert.
Die festgesetzte Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern verlauft dort entlang
des vorhandenen Zauns, der den Wertstoffhof bzw. die asphaltierte Fl&che eingrenzt.

Abb. 5  Foto des Plangebiets, rechts das bestehende Lagergebéude, hinter dem Zaun die asphal-
tierten Fléchen des Wertstoffhofs, links die Uberkragenden Baumkronen, Quelle: PV,
Stand 23.04.2025

Entlang der 6stlichen Grenze der Bauflache des Bauhofes wird eine Flache zum An-
pflanzen von Strduchern festgesetzt. Sie bildet eine Abschirmung zur Wiese von den
technischen Anlagen des Bauhofes.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsfléche, Okokonto)

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidbare
Eingriffe durch Malnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Als Grundlage fur die Bemessung des Eingriffs und die Ermittlung des naturschutz-
fachlichen Ausgleichs wird der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fur
Wohnen, Bau und Verkehr vom 15.12.2021 herangezogen, der einer fachlichen und
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rechtlich abgesicherten Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung dient.

Da allerdings im gegenstéandlichen Fall eine Verbesserung der naturschutzfachlichen
Wertigkeit des Vorhabengebiets zu erwarten ist, wird von einer Berechnung des Ein-
griffs abgesehen. Ansonsten wére stets ein Ausgleichsflachenbedarf im Ergebnis zu
erwarten. Vorliegend wird daher ein Vergleich des Bestandes in Wertpunkten mit den
Wertpunkten der Flache nach Umsetzung der Planung vorgenommen.

Schritt 1: Bestandserfassung und -bewertung

Der Bestand weist gemischte Nutzungen bzw. Flachenbelastungen/ Versiegelungen
wie Asphalt, Schotterflachen und Schotterrasen auf. Nérdlich und westlich befinden
sich Gehélzbestande von héherer Bedeutung - entlang der sudlichen Grenze ragen
die Kronen der Bdume, die in den angrenzenden Grundstiicken stehen, in das Plan-
gebiet hinein. Diese einzelnen Teilflachen werden im Folgenden nach der Bayeri-
schen Biotopwertliste bewertet.

GemaR der vorliegenden Planung werden im tberwiegenden Teil die Nutzungsberei-
che unverandert erhalten - als Bauflachen, Verkehrsflachen und unversiegelte be-
wachsene Flachen. Im Sidteil werden die Flachen geringfligig umgestaltet. Die zu-
kunftig als Festwiese/ Bolzplatz festgesetzte Flache ist bisher ein Schotterrasen und
wird durch die geplante Nutzung aufgewertet. Im westlichen Bereich werden Teilfla-
chen der Bebauung zugeordnet, im Osten werden Teilflachen, die bisher als Lager-
flache genutzt werden, als Griinflache entwickelt.

Fit Ni 80 Tf
2,716 m*

Fit Nt 80 Tf+FIt Nt 79 Tf

3.148 m? B31 Einzelbaume / Baumieihen |

Baumgruppen mit
ubenviegend einheimischen
slandortgerechten Arten
(inkl Alleen )

B312 - mitllele Auspragung

V1 Velkehisflachen des Strafien-
und Flugverkehrs

V11 - versiegell §

(mit wasserundurchlassiger Beton-, £
Asphall- oder Pllasterdecke )
2

o

Wertpunkte 0 £

Wertpunkte 9 (mittel)
4

FIr Nr 80 Tf + FIr Nr. 79 Tf
Haltestelle 2.933m?
Bestand
07 Bauflachen und

Baustelleneinrichtungsflachen

Wertpunkte 1 (gering)

Fir Nr 80T1
3.602m?

P431 Ruderalflachen im
Siedlungsbereich
- vegelationsarm / -frei

Wertpunkte 2 (gering)

Abb. 6  Biotop- und Nutzungstypen (BNT) im Bestand, Stand: 15.01.2025
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Bis auf die Gehdlzbesténde ist das Plangebiet als versiegelt zu betrachten. Es gibt
asphaltierte, betonierte oder mit Gebauden bebaute Fldchen. Im Bereich der zukiinf-
tigen Grinflache im Stden besteht eine Kiesbefestigung, die naturschutzfachlich ei-
ner Versiegelung sehr nahekommt. Im Laufe der Zeit hat sich hier eine Ruderalvege-
tation ausgebildet, die jedoch Uber eine haufige Befahrung durch Baufahrzeuge und
durch Lagernutzung regelmanig gestort wird.

Dem Bestand der einzelnen Teilbereiche werden im Folgenden Wertpunkte zugeord-
net, um die Verénderungen durch die Planung vergleichen zu kénnen.

Biotop-/ Nutzungstyp 1

B312 = Einzelbdume, Baumreihen oder Baumgruppen mit Uberwiegend
einheimischen, standortgerechten Arten, mittlerer Auspragung (Bestandsalter 26 bis
79 Jahre bzw. BHD < 50 cm).

Flache Wertpunkte pro Wertpunkte gesamt
m2
2.716 m? 9 24444

Biotop-/ Nutzungstyp 2

P431 = vegetationsarme/ vegetatsionsfreie Ruderalflachen im Siedlungsbereich

Flache Wertpunkte pro Wertpunkte gesamt
mz
3.602 m? 2 7.204

Biotop-/ Nutzungstyp 3

O7 = Baufldchen und Baustelleneinrichtungsflachen (Rohbodenstandorte)

Naturferne, flachige, vegetationslose/ vegetationsarme Flachen aus bindigem
Substrat, Sand, Schotter oder Kies mit Rohbodencharakter. Zur Gewahrleistung des
naturfernen Rohbodencharakters muss die Flache regelméanig gestért werden (z.B.
durch Befahrung mit Baustellen-fahrzeugen, Lagerung von Baustellenmaterial usw.).

Fldche Wertpunkte pro Wertpunkte gesamt
m2
2.933 m? 1 2.933

Biotop-/ Nutzungstyp 4

V11 = versiegelte (mit wasserundurchldssiger Beton-, Asphalt- oder Pflasterdecke)
Verkehrsflachen des StralRenverkehrs

Flache Wertpunkte pro Wertpunkte gesamt
m2
3.148 m? 0 0

Zusammenfassung: Im Bestand ergibt sich eine naturschutzfachliche Wertigkeit
von 34.581 Wertpunkten.
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Schritt 2: Bewertung der Auswirkungen der Planung
it
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Abb. 7  Biotop- und Nutzungstypen geméaf3 Planung, Stand: 15.01.2025

Biotop-/ Nutzungstyp 1

B312 = Einzelbdume, Baumreihen und Baumgruppen
einheimischen, standortgerechten Arten, mittlere Auspragung
79 Jahre bzw. BHD < 50 cm)

mit  Uberwiegend
(Bestandsalter 26 bis

Flache Wertpunkte
2.707 m? 9 24.363

Biotop-/ Nutzungstyp 1a

P11 = Park- und Griinanlagen ohne Baumbestand oder mit Baumbestand junger bis

mittlerer Auspragung.

Strukturarme 6ffentliche und private Griinanlagen, die entwede
aufweisen oder durch i. d. R. angepflanzte Baumbesténde U
mittlerer Auspragung (Bestandsalter < 100 Jahre) gepré

r keinen Baumbestand
berwiegend junger bis
gt sind. Die Arten-

zusammensetzung kann auch Nicht-Einheimische Arten enthalten.

Flache Wertpunkte

2.814 m? 5 14.070
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5.6.3

Biotop-/ Nutzungstyp 3

V12 = befestigte (mit wasserundurchlassiger Pflasterdecke, geschottert oder mit
wassergebundener Decke) Verkehrsflachen des StralRenverkehrs

Flache Wertpunkte
629 m? 1 629

Biotop-/Nutzungstyp 4

V11 = versiegelte (mit wasserundurchlédssiger Beton-, Asphalt- oder Pflasterdecke)
Verkehrsflachen des StralRenverkehrs

Flache Wertpunkte
6.321 m? 0 0

Zusammenfassung: Nach Umsetzung der Planung ergibt sich eine naturschutz-
fachliche Wertigkeit von 39.062 Wertpunkten.

Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs - Gesamt

Der Vergleich von Bestand (34.581 Wertpunkte) und Planung (39.062 Wertpunkte)
zeigt, dass eine um 4.481 Wertpunkte héhere Wertigkeit erreicht wird.

Zwar werden durch die Umsetzung der Planung Ruderalflachen im Siidwesten zu
Verkehrsflachen, jedoch wird Schotterfliche zu einer Griinfliche aufgewertet. Dar-
Uber hinaus werden zwischen Bauhof und Wiese Gehdlze gepflanzt. Insgesamt ver-
bessert sich so der naturschutzfachliche Wert des Plangebiets und es sind keine Aus-
gleichsflachen erforderlich.

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbesténde)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes ist regelméRig Voraussetzung fiir
die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierfur zu-
néchst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem
Vorhaben so betroffen sein kénnen (sog. Relevanzpriifung).

Aufgrund der Nahe zu Gewerbebetrieben, der westlich und nérdlich verlaufenden
Stralken, der angrenzenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und dem Mangel
an seltenen oder hochwertigen Lebensraumstrukturen ist das Vorkommen seltener
und gefahrdeter Arten unwahrscheinlich. Das Plangebiet wird vermutlich lediglich von
ubiquitéren Arten als Lebensraum genutzt.

Informationen zum Artenschutz finden sich im Umweltbericht beim Schutzgut ,Arten
und Biotope, biologische Vielfalt* sowie in der Artenschutzrechtlichen Relevanzpri-
fung (vgl. Anlage 5). Daruiber hinaus sind die Hinweise in der Satzung zu beachten.
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5.7 Klimaschutz, Klimaanpassung
Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen in der Abwéagung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.
Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO,- AusstoRes und die Bindung von CO> aus der Atmosphére durch
Vegetation.
Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwégung zusammen:
MaBRnahmen zur Anpassung an den Klima- | Beriicksichtigung
wandel
Hitzebelastung Flache fur die Erhaltung von B&umen, Strduchern
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebauungs- und sonstige_n Bepflanzungen, Fléphe zum Anpflan-
struktur, vorherrschende Wetterlagen, Freifia- | 2en von Stréuchern, dadurch Verringerung der Auf-
chen ohne Emissionen, Gewasser, Granfla- | N€izung von Gebauden und versiegelten Fléchen
chen mit niedriger Vegetation, an Hitze ange- | durch Verschattung nach Norden exponierte Flache,
passte Fahrbahnbelige) dadurch Verringerung der Hitzebelastung
Extreme Niederschlage Lage auBerhalb wassersensibler Bereiche, dadurch
(2.B. Versiegelung, Kapazitét der Infrastruktur, | Minimierung der Gefahren durch Hochwasser und
Retentionsflachen, Anpassung der Kanalisa- wild abfliefendes Oberflachenwasser
tion, Sicherung privater und offentlicher Ge-
béude, Beseitigung von Abflusshindernissen,
Bodenschutz, Hochwasserschutz)
MaRnahmen, die dem Klimawandel entge- | Beriicksichtigung
gen wirken (Klimaschutz)
Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer | Festsetzung ginstiger Dachformen, dadurch Ver-
Energien besserung der Voraussetzungen fir die Nutzung von
(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerbarer Solarenergie;
Energien, installierbare erneuerbare Energie- | Herstellung einer Fernwarmeheizzentrale zur Reduk-
anlagen, Anschluss an Fernwarmenetz, Ver- | tion von Treibhausgasemissionen
besserung der Verkehrssituation, Anbindung
an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbilanz:
Reflexion und Absorption)
Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV | Férderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
und Férderung der CO2 Bindung von Geholzen, geringe gegenseitige Verschattung
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse | Von Gebauden, dadurch bessere Nutzung natirlicher
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, CO2 Warme
neutrale Materialien)
5.8 Schallschutz

Gemaén der Empfehlung des Schallgutachtens (Anlage 3.1) wird festgesetzt, dass
Fahrzeuge (Traktoren und Lkws/ Multicars) nachts in der Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00
Uhr tber die Hechenwanger StraRRe ein- und ausfahren missen.

Auf Festsetzungen im Bebauungsplan in Bezug auf die Festwiesennutzung kann ver-
zichtet werden, da keine Anhaltspunkte dahingehend vorliegen, dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse soweit geféhrdet werden, dass die beabsichtigte Nutzung
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5.9

5.9.1

nicht durch Regelungen im Genehmigungsverfahren oder Auflagen und Anordnun-
gen der Gemeinde nach §§ 5 und 12 Gaststattengesetz im Rahmen von befristeten
Gaststéttenerlaubnissen oder Einzelfallanordnungen der Gemeinde nach Art. 19
Abs. 5 Landesstraf- und Verordnungsgesetz erméglicht werden kénnte. Eine Planung
in eine Unmaéglichkeitssituation hinein ist daher durch die vorliegende Satzung nicht
zu befirchten.

Altlasten, Bodenschutz

Im Auftrag der Gemeinde wurde fir die Deponie vom Sachverstandigenbiiro
Dr. Skowronek eine Deponiegasprognose und ein Gassicherungskonzept (Anlage 2)
erstellt. Das Konzept in der Fassung vom 27.08.2025 basiert auf in den Jahren 2022
bis 2023 durchgefiihrten Bodenluftmessungen sowie verschiedenen &lteren Messun-
gen.

Bei Ausflihrung der beschriebenen MalRnahmen ist fir das bestehende Lagerge-
baude und die neuen Geb&ude von keiner erhéhten Gefahrdung gegeniber der jet-
zigen Situation auszugehen. Mehrere Schutzkomponenten verhindern das Eindrin-
gen von Deponiegas in das neue Bauhofgebdude und die Heizzentrale. Eine ver-
stérkte Gasmigration in das Umfeld wird entweder durch einen gasdurchlassigen Un-
ter- oder Uberbau oder bei gasdichter Oberfléchenversiegelung durch eine Ableitung
Uber Drainagerohre und Kamine vermieden. Ver- und Entsorgungsleitungen werden
mit einer Gassperre versehen. Auf Grund der umfangreichen MaRnahmen ist fiir die
Gebaude kein weiteres Gasmonitoring erforderlich.

Wegen zu erwartenden starken Setzungen durch die Lage auf den Altablagerungen
sind auch flr die Griindung besondere MaRnahmen notwendig. Ausgegrabene Auf-
flllungen missen vor Ort in Halden zwischengelagert, gegen Witterungseinfliisse ge-
schiitzt, auf ihren Schadstoffgehalt hin untersucht und anschlieRend entsprechend
entsorgt werden. Dies wird durch ein Gutachtenbiiro begleitet werden.

Die Gemeinde Windach strebt weiterhin eine Nutzung der 6ffentlichen Grinfléache als
Festwiese/ Bolzplatz an. Jedoch darf eine Spiel-/ Freizeitnutzung nur umgesetzt wer-
den, wenn Gesundheitsgefahren durch die Deponiegase ausgeschlossen werden.
Hierflir sind weitere Deponiegasmessungen und Oberbodenuntersuchungen notwen-
dig. Sollten diese nicht zu unbedenklichen Ergebnissen kommen, erfolgt die ge-
winschte Nutzung nur nach baulichen und technischen SicherungsmaRnahmen.

Folgendes hat die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde mit Stellungnahme vom
23.06.2025 mitgeteilt und wird hier zitiert:

Riickbau- und Aushubiiberwachung

1. Vor Ruckbau von baulichen Anlagen oder Anlagenresten ist ein mit der Unteren
Abfallbehérde am Landratsamt Landsberg am Lech, Sachgebiet 61 (Umwelt-
schutz@LRA-LL.bayern.de), abgestimmtes, fachlich qualifiziertes Riickbaukonzept
zu erstellen, das sich an den der Arbeitshilfe ,Riickbau schadstoffbelasteter Bausub-
stanz" des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU) in der aktuellen Fassung (z.Zt.
09/2019) zu orientieren hat.

2. Bei den Aushubmafinahmen ist eine fachlich qualifizierte, horizontbezogene (se-
parierende) Aushubliberwachung unter Beriicksichtigung samtlicher Erkundungser-
gebnisse durchzufihren. Die Aushubiliberwachung hat nach den einschldgigen An-
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forderungen der Arbeitshilfe des Bayer. Landsamtes fir Umwelt ,Umgang mit Boden-
material" in der aktuellen Fassung (derzeit Juli 2022) und der Ersatzbaustoffverord-
nung (EBV) zu erfolgen. Fur die Probenahme gelten die Vorgaben der Handlungshilfe
zur Anwendung der LAGA Mitteilung 32 (LAGA PN 98). Das weitere Vorgehen hierzu
hat der vom Bauherrn beauftragte Sachverstédndige mit der Bodenschutzbehérde
beim Landratsamt Landsberg am Lech unter Umweltschutz@LRA-LL.bayern.de ab-
zustimmen.

Das ausgehobene Bodenmaterial ist in der Regel in der Feinfraktion <2 mm zu un-
tersuchen. Das in Haufwerken zwischengelagerte Aushubmaterial ist gegen Wind-
und Wasserverfrachtung zu sichern.

3. Die unter Nr. 1.1-1.5 genannten MaRnahmen sind mit dem Landratsamt Landsberg
am Lech - Sachgebiet 61 - abzustimmen und zu dokumentieren (textlich und fotogra-
fisch). Die Dokumentation ist dem Landratsamt Landsberg am Lech unter Umwelt-

schutz@LRA-LL.bayern.de vorzulegen.
Bei Feststellung von Auffalligkeiten bei der Aushubliberwachung ist die Untere Bo-

denschutzbehérde am Landratsamt Landsberg am Lech unter Umweltschutz@L RA-
LL.bayern.de zu informieren, ggf. ist das weitere Vorgehen abzustimmen.

4. Im Zuge der Riickbau- und Aushubliberwachung sind grundsétzlich Beweissiche-
rungsuntersuchungen mit Anwendung der in der Bundes- Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV) genannten sowie der fir Bayern geltenden fachlichen
Regeln (§§ 19 ff. BBodSchV sowie Anhénge 1 und 2 der BBodSchV, Merkblatter des
Bayer. Landesamtes fiir Umwelt Nr. 3.8/1, 3.8/4, 3.8/5 u. 3.8/6, 3.8/8) durchzufihren,
sofern signifikante Bodenkontaminationen im Aushubniveau (Aushubsohle u. -b6-
schungen) nicht ausgeschlossen werden kénnen. Im Bereich von Versickerungsan-
lagen ist die Einhaltung der Vorsorgewerte gern. BBodSchV nachzuweisen. Die Er-
gebnisse der Beweissicherungsuntersuchungen gemaR Nr. 1.7 sind dem Landrats-
amt Landsberg am Lech, Sachgebiet 61, vor Verfilllung oder Bebauung der Aushub-
grube vorzulegen.

Entsorgungsmallinahmen

EntsorgungsmaRnahmen von Bodenaushub und Bauschutt sind nach Vorlage der
Ergebnisse der Aushubiiberwachung mit der Unteren Abfallbehérde am Landratsamt
Landsberg am Lech Umweltschutz@LRA-LL.bayern.de abzustimmen.

Samtliche VerwertungsmaRnahmen sind entsprechend den Vorgaben der TR
LAGA M 20 Nr. Il 1.2.4 sowie 1.4.4 zu dokumentieren. Die Dokumentation ist der Un-
teren Abfallbehérde am Landratsamt Landsberg am Lech nach Abschluss der MaR-
nahme unter Umweltschutz@LRA-LL .bayern.de vorzulegen.

Die einschldgigen Vorgaben der Nachweisverordnung (NachwV) vor allem bezlglich
der Nachweisfiihrung tiber durchgefiihrte EntsorgungsmaRnahmen sind zu beachten.

Beweissicherungsuntersuchungen

Im Zuge der Riickbau- und Aushubtiberwachung sind nach Riicksprache mit der Bo-
denschutzbehdrde am Landratsamt Landsberg am Lech - Sachgebiet 61 - grundsétz-
lich Beweissicherungsuntersuchungen mit Anwendung der in der Bundes- Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) genannten sowie der fir Bayern gel-
tenden fachlichen Regeln (§§ 19 ff. BBodSchV sowie Anhdnge 1 und 2 der
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5.9.6

BBodSchV, Merkblatter des bayer. Landesamtes fiir Umwelt Nr. 3.8/1, 3.8/4, 3.8/5,
3.8/6 u. 3.8/8) durchzufiihren, sofern signifikante Bodenkontaminationen im Aushub-
niveau (Aushubsohle u. -béschungen) nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Die Merkblatter sind veroffentlicht unter https://www.Ifu.bayern.de/wasser/merkblatt-
sammlung/teil3 grundwasser und boden/index.htm.

Die Ergebnisse der Beweissicherungsuntersuchungen gemaR Nr. 1.7 sind dem Land-
ratsamt Landsberg am Lech, Sachgebiet 61, vor Verfiillung oder Bebauung der Aus-
hubgrube vorzulegen.

Sanierungsvorbehalt

Von der Aushubiiberwachung und Beweissicherungsuntersuchung festgestellte Bo-
denkontaminationen sind gemaR § 4 Abs. 2 - 4 BBodSchG im Bereich von Sanie-
rungsschwellwertliberschreitungen in Abstimmung mit der Bodenschutzbehérde am
Landratsamt Landsberg am Lech - Sachgebiet 61 - abzugrenzen, zu sanieren oder
zu sichern.

Anforderungen bei sensiblen Fldchennutzungen

Bei Flachen, wie Altlastenverdachtsflachen, Auffilllungen etc., bei denen eine beziig-
lich des Wirkungspfades Boden - Mensch sensible Nutzung nicht ausgeschlossen
werden kann oder bei denen sich eine entsprechend sensible Nutzung im Laufe der
Zeit einstellt, ist bei Spiel-, Freizeitnutzung eine mindestens 0,10 m bzw. 0,30 m, bei
Nutzgartennutzung eine 0,60 m machtige Deckschicht aus unbelastetem Bodenma-
terial nachzuweisen oder eine potentielle Gefahrdung durch geeignete MaRnahmen
zur Nutzungseinschrankung zu verhindern. Die Freiflaichen haben die Prifwerte der
zukinftig sensibelsten Nutzung einzuhalten. Die Nutzung ist dem Szenario Kinder-
spielflachen (Beurteilungshorizont 0-10/ 10-30 cm) des Wirkungspfades Boden-
Mensch zuzuordnen. Sollten die Werte nicht eingehalten werden, hat ein Oberboden-
austausch zu erfolgen.

Der Nachweis kann durch eine Oberbodenuntersuchung der in der Bundes- Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) einschlagigen Untersuchungsbereiche
mit Nachweis der Einhaltung der Priif-/ Vorsorgewerte der BBodSchV oder durch ei-
nen hinsichtlich Bodenbelastungen aussagekréaftigen Herkunftsnachweis vom Ein-
baumaterial mit Uberwachung und Dokumentation durch den Gutachter erfolgen. Die
Nachweise/Dokumentationen sind der Bodenschutzbehdrde am Landratsamt Lands-
berg am Lech digital unter Umweltschutz@LRA-LL .bayern.de vorzulegen.

Hinweise

Bei Arbeiten im Bereich von Altablagerungen und Altstandorten sind u.a. die ,Regeln
flr Arbeiten in kontaminierten Bereichen" der Berufsgenossenschaft der Bauwirt-
schaft DGUV Regel 101-004 sowie die ,Technischen Regeln fir Gefahrstoffe -
Schutzmalnahmen fir Tatigkeiten in kontaminierten Bereichen" (TRGS 524) zu be-
achten.

Alternativen

Es handelt sich um die Weiternutzung bzw. Entwicklung der existierenden Gemein-
bedarfsflache, daher wurden keine weiteren Standorte untersucht.
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Anlagen

Anlage 1: Baugrundgutachten
Baugrundgutachten in der Fassung vom 25.01.2019, BLASY + MADER GmbH

Anlage 2: Deponiegassicherungskonzept

Deponiegasprognose und Sicherungskonzept zum Bebauungsplan ,Bauhof — Wertstoffhof —
Festplatz® Gemeinde Windach, in der Fassung vom 27.08.2025, Sachverstandigenbiro
Dr. Skowronek

Anlage 3.1: Schalltechnische Untersuchung

Schalltechnische Untersuchung zur Errichtung eines gemeindlichen Bauhofes auf dem Fl.-
Nr. 80 der Gemeinde Windach. Bericht-Nr.: ACB-0624-246057/02, in der Fassung vom
07.06.2024, ACCON Environmental Consultants

Anlage 3.2: Schalltechnische Untersuchung (Heizzentrale)

Schalltechnische Untersuchung fiir den Bau einer Heizzentrale auf dem FI.-Nr. 80 der Ge-
meinde Windach, Bericht-Nr.: ACB-0824-246057/05, in der Fassung vom 14.08.2025,
ACCON Environmental Consultants

Anlage 4: Eingabeplan zur Entwédsserung

Eingabeplan zur Entwésserung in der Fassung vom 26.08.2025 und Versickerungsbewertung
in der Fassung vom 08.01.2026, Ingenieurbiro Hiebler

Anlage 5: Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung - Zauneidechse in der Fassung vom 20.08.2025,
Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen

Anlage 6: Konzept fiir die Heizzentrale

Projektbeschreibung und Flachenbedarf der geplanten Heizzentrale in der Fassung vom
14.08.2025, LENA Service GmbH

Anlage 7: Entwurfsunterlagen Bauhof

Lageplan in der Fassung vom 29.08.2025, Lageplan mit Gassicherung in der Fassung von
27.08.2025, Schemaschnitte mit Gassicherung in der Fassung vom 27.08.2025, Flachenbilanz
in der Fassung vom 29.08.2025; Freiraumplanung Sedimeir und Ehlers Architektur Vermes-
sung
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