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§ 10a Abs. 1 BauGB: ,Dem in Kraft getretenen Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklé-
rung beizufiigen iber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlich-
keits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berticksichtigt wurden, und tber die Grinde,
aus denen der Plan nach Abwégung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmdglichkeiten gewéhit wurde.”

1. Vorbemerkung

Anlass firr die Aufstellung des Bebauungsplans ,Bauhof — Wertstoffhof — Festwiese"
gab der Bedarf der Gemeinde nach der Verlagerung/ Erweiterung des Bauhofs und
Neubau eines dafiir notwendigen Betriebsgebdudes sowie der Verlagerung des
Wertstoffhofs.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 12.471 m? und liegt am Ostlichen
Ortsrand des Hauptorts Windach. Er beinhaltet vollsténdig die Flurnummer 80 und
eine Teilflache der Flurnummer 79, beide Gemarkung Oberwindach.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Umweltbericht

Die Umweltbelange wurden im Rahmen einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB beachtet und die Untersuchungsergebnisse in einem Umweltbericht gem.
§ 2 a BauGB dargestellt.

Das Plangebiet wird bisher zur Hélfte als Griinflaiche (Ruderalflache) und zur ande-
ren Halfte als Lagerflache und Parkplatz genutzt. Zudem befinden sich dort ein klei-
nes Lagergeb&ude und die Container des Wertstoffhofs. An drei Seiten ist das Ge-
lande von einem breiten Streifen hoher Baume und Blische gesdumt.

GemaR Umweltbericht sind negative Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit lediglich
beim Schutzgut ,Arten und Biotope“ zu erwarten. Fir die restlichen Schutzguter
werden Auswirkungen geringer oder keiner Erheblichkeit prognostiziert.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft, d.h. Ausgleichsflachen sind nicht erforderlich, da es zwar zu einer Neuord-
nung der Nutzungen kommt, insgesamt jedoch keine zusatzliche Versiegelung aus-
gelést wird. Dies liegt daran, dass - bis auf die bestehenden Geholzflachen — alle
Flachen bereits im Bestand versiegelt sind. Im Zuge der Planung ist eine Qualifizie-
rung bzw. Aufwertung der Freiflachen, insbesondere der Festwiese geplant. Alle be-
stehenden Gehélze werden erhalten. Durch Neupflanzungen wird das Griinvolumen
erhéht.

Artenschutz

Das Plangebiet ist strukturreich. Die Randgeholze stellen einen potenziellen Le-
bensraum fir unterschiedliche Brutvogelarten dar. Nischenhabitate fir Reptilien
konnten aufgrund der offenen Strukturen nicht vollstandig ausgeschlossen werden.
Um das Vorkommen der Zauneidechse zu priifen, wurde eine artenschutzrechtli-
che Relevanzpriifung (Anlage zum Bebauungsplan) durchgefiihrt. Wéhrend der
Begehungen wurden keine Zauneidechsen oder anderen Reptilienarten nachgewie-
sen. Eine eigensténdige Population ist vor allem auf Grund unregelméaRiger Struk-
turveranderungen und wegen der Pradation (z.B. durch Katzen) unwahrscheinlich.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Munchen WIN 2-89 Seite 2/5



Windach

Bebauungsplan ,Bauhof — Wertstoffhof - Festwiese” — Zusammenfassende Erklarung  24.02.2026

Die umgebenden strukturarmen landwirtschaftlichen Fldchen und der Siedlungsbe-
reich mit monotoner Gartengestaltung sind als Lebensraume ebenfalls ungeeignet.

Schallschutz

Die Gemeinde hat durch die ACCON GmbH schalltechnische Untersuchungen
fur den Bauhof und die Heizzentrale (Anlage zum Bebauungsplan) erstellen lassen.
Diese kommen zu dem Ergebnis, dass die benachbarten Misch- und Wohngebiete
sowie mdgliche Entwicklungen im Norden durch die geplanten Nutzungen nicht be-
eintrachtigt werden.

Boden und Altlasten

Die Gemeinde hatte durch die Blasy + Mader GmbH, Eching, ein Baugrundgutach-
ten (Anlage zum Bebauungsplan) erstellen lassen. Die Analyse ergab einen bis
0,5 m méchtigen Oberboden aus mehr oder weniger sandigem Schiuff mit Ziegel-
bruchstiicken. Darunter liegen anthropogene Auffillungen in einer Méchtigkeit zwi-
schen 3,1 und 6,4 m (ggf. bis etwa 8,0 m méglich) unter der Gelandeoberkante. Un-
terhalb der Auffiillungen bzw. unterhalb der Oberbdden wurden Kiese vorgefunden.

Im Auftrag der Gemeinde wurde vom Sachversténdigenbiiro Dr. Skowronek eine
Deponiegasprognose und ein Gassicherungskonzept (Anlage zum Bebauungs-
plan) erstellt. Das Konzept vom 27.08.2025 basiert auf in den Jahren 2022 bis 2023
durchgefiihrten Bodenluftmessungen sowie verschiedenen &lteren Messungen.

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

Die Gemeinde Windach strebt weiterhin eine Nutzung der 6ffentlichen Griinfliche
als Festwiese/ Bolzplatz an. Eine Spiel-/ Freizeitnutzung nur umgesetzt werden,
wenn Gesundheitsgefahren durch die Deponiegase ausgeschlossen werden. Hierfir
sind weitere Deponiegasmessungen und Oberbodenuntersuchungen notwendig. -
Sollten diese nicht zu unbedenklichen Ergebnissen kommen, erfolgt die gewiinschte
Nutzung nur nach baulichen und technischen SicherungsmaRnahmen.

Entwéasserung

Das Niederschlagswasser vom Dach und den Asphaltflachen |4uft derzeit im Be-
stand frei aus und folgt dem natiirlichen Gelandegefélle. Zukunftig muss das gesam-
te Gelande an das Entwéasserungssystem angebunden werden.

Eine Versickerung ist innerhalb der Aufflllungen und wegen der hohen Grundwas-
serstdnde nicht genehmigungsféhig. GemaR Baugrundgutachten dirfte lediglich
auRerhalb oder im Randbereich der Altdeponie versickert werden. Die Randberei-
che sind jedoch Uberwiegend mit Gehdlzen bewachsen und verbleibende Freifls-
chen sind nicht gro® genug fir die benétigten Versickerungs- und Regenwasserbe-
handlungsanlagen. Flachen aufRerhalb befinden sich nicht im Besitz der Gemeinde.
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Eine Einleitung in die Niederschlagswasserkanéle in der Hechenwanger oder der
Steinebacher Strale wére aufgrund der erforderlichen Gassicherungsmafnahmen
nur mit groRem Aufwand mdglich. In Absprache mit der Ammerseewerke gKU sieht
der Eingabeplan zur Entwisserung (Anlage zum Bebauungsplan) des Ingenieur-
biros Hiebler stattdessen vor, das Niederschlagswasser unterirdisch nach Osten zu
fuhren. Dabei folgt es dem natirlichen Gelénde, wodurch weniger Aushub notwen-
dig wird. In dem unbelasteten Feldweg (Flurnummer 79) wird es in einem unterirdi-
schen Riickhalteraum gepuffert und vorbehandelt (Schlammfang, Sedimentation).

AnschlieBend wird das Regenwasser lber einen neuen Kanal rund 200 m weiter
stidlich gedrosselt in den Kanal auf Grundstiick Fl.-Nr. 75 geleitet. Dieser wiederum
fihrt zu einem 400 m weiter 6stlich gelegenen Gewasser, das Uber das Fliel3ge-
wésser Schweinach in die Windach entwassert.

Wasserschutz

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

Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden
Es wurde ein Regelverfahren geman der §§ 3 und 4 BauGB durchgefiihrt.

» Die Untere Naturschutzbehérde im Landratsamt verwies auf den potentiellen
Lebensraum fur Zauneidechsen und forderte eine artenschutzrechtliche Rele-
vanzprufung. Diese wurde daraufhin von der Gemeinde beauftragt (siehe oben).

» Die Untere Immissionsschutzbehérde forderte in Bezug auf das Schallgutach-
ten (Anlage zum Bebauungsplan) lediglich, dass die Ein-/ Ausfahrt von Fahr-
zeugen zwischen 22 Uhr und 6 Uhr nur Uber die Hechenwangerstralie erfolgen
darf. Das wurde im Bebauungsplan so festgesetzt. Darliber hinaus gab die Be-
hérde Hinweise zu larmintensiven Veranstaltungen (z.B. Festzeltbetrieb).

» Zwischen der Unteren Bodenschutzbehorde, dem Deponigas-Sachverstén-
digen und der Gemeinde Windach fand eine enge Abstimmung statt. Auf Grund
der geénderten Lage des Bauhofs mussten die DeponiegasmalRnahmen ange-
passt werden. Zusétzlich gab die Behdrde zahlreiche Hinweise zur Aushub-
Uiberwachung und Entsorgung von kontaminiertem Material, die in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan aufgenommen wurden. Dem Einwand, dass eine
Spiel-/ Freizeitnutzung der Festwiese erst nach weiteren Untersuchungen oder
nach baulichen oder technischen MaRnahmen erfolgen kann, wurde entspro-
chen und entsprechende Vorgaben im Bebauungsplan festgesetzt.

» Das Wasserwirtschaftsamt Weilheim hat darauf hingewiesen, dass Nieder-
schlagswasser nur auRerhalb der Altlastenbereiche versickert werden darf.
Alternativ musste ein Bodenaustausch vorgenommen werden. Bei Einleitung in
den Kanal musste das Niederschlagswasser — je nach Belastung - entsprechend
vorbehandelt werden. Entwé&sserungskonzepte wéren frihzeitig mit dem Was-
serwirtschaftsamt abzustimmen.
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Diese Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und berlicksichtigt. Es entsteht
kein belastetes Niederschlagswasser, da dieses mit den Altlasten nicht in Beriih-
rung kommt. Eine Abstimmung fand insbesondere mit den Ammerseewerken
statt, dem kommunalen Entwasserungsunternehmen.

> Die Ammerseewerke gKU machten darauf aufmerksam, dass eine Regenwas-
serriickhaltung erforderlich ist. Zudem wurde um den fachlichen Nachweis gebe-
ten, warum eine Versickerung (z.B. in den Randbereichen) oder ein Anschluss
an naher gelegene Regenwasserkanéle nicht mdglich sind.
In Abstimmung wurden ein Riickhaltevolumen und eine Drosselung festgesetzt.
Die Nachweise wurden erbracht. Die Darstellung der Versickerungsméglichkei-
ten wurde in die Anlagen zum Bebauungsplan aufgenommen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Von Seiten der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

4. Alternative Planungsmadglichkeiten

Es handelt sich um die Weiternutzung bzw. Entwicklung einer bereits existierenden
und teilweise bebauten Gemeinbedarfsfliche, daher wurden keine weiteren Stand-
orte untersucht.

3.0, 2626

Gemeinde

.Wu. ......................................................................

ErsterBlrgermeister Richard Michl
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