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2.1

Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur den Bebauungsplan ,Schéffelding Sid“ ist der Bedarf an einem neuen
Feuerwehrgeratehaus. Die Gemeinde Windach hat deswegen im Ortsteil Schoffel-
ding die Grundstticke FI.-Nr. 289/1, 290, 290/1 und 291, alle Gmkg. Schéffelding un-
mittelbar nordlich der Autobahn erworben.

Die Erweiterung des Feuerwehrgeratehauses wird angesichts des gestiegenen Be-
darfs an Flachen fur den Feuerwehreinsatzbetrieb, der Lagerung und zur Pflege der
Geréatschaften als notwendig erachtet. Es sind dartber hinaus Freiflachen notwendig,
um die Abwicklung des innerbetrieblichen Verkehrs zu gewéhrleisten. Des Weiteren
wird mit dem Standort in Schoéffelding eine guinstigere Anbindung an die Hauptstral3e
und die umliegenden Gemeindeteile erméglicht.

Das neue Feuerwehrhaus ist im stdwestlichen Bereich des Geltungsbereiches
(Grundstuck FI.-Nr. 289/1) geplant. Die restlichen Flachen sind als Wohnbebauung
vorgesehen und dienen der Arrondierung der anschlieRenden bestehenden wohn-
baulichen Nutzung. Somit wird der verbliebene Bereich zwischen geplantem Feuer-
wehrhaus und bestehender Wohnbauflachen sinnvoll genutzt. In Richtung Autobahn
(BAB A 96) sind offentliche Griinflachen vorgesehen, da dort ohnehin die Bauverbots-
zone zu beachten ist.

Der Gemeinderat hat sich am 13.09.2022 erstmalig beschlussmafig mit dem Plan-
gebiet befasst. Es wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Schof-
felding-Sud“ gefasst und die dazugehorige 34. Flachennutzungsplananderung be-
schlossen. Mit der Ausarbeitung wurde der Planungsverband AuRerer Wirtschafts-
raum Minchen beauftragt.

In der Gemeinderatssitzung der Gemeinde Windach vom 10.01.2023 wurden die Pla-
nungsziele fur das Baugebiet ,Schoéffelding-Stud“ erneut beraten. Das Ziel Wohnraum
innerhalb des Plangebiets auf den verbliebenen Flachen neben der Gemeinbedarfs-
flache fur die Feuerwehr zu entwickeln, wurde bestatigt. In der Sitzung wurde be-
schlossen, dass der Wohnraum als ,Mehrgenerationen-Wohnen* gestaltet werden
soll und somit zukunftsorientiert geplant wird. Dies soll bei der Bebauungsplanung
bericksichtigt werden.

Ziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen auf Ebene der Bauleitplanung
fur das geplante Vorhaben zu schaffen. Nach der Anderung des Flachennutzungs-
plans ist die Genehmigungsfahigkeit fir die Umsetzung des Feuerwehrhauses gege-
ben. Fir die weitere Entwicklung des Gelandes mit Wohnungen, Gewerbe und Feu-
erwehrhaus ist die Aufstellung eines Bebauungsplans (verbindliche Bauleitplanung)
erforderlich.

Die 34. Flachennutzungsplan&nderung ist bereits festgestellt worden, im Anschluss
vom Landratsamt Landsberg am Lech genehmigt und mit der Bekanntmachung vom
29.04.2024 wirksam geworden.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Windach im Ortsteil Schoffelding an der Auto-
bahn A 96. Es umfasst die Grundstiicke der Flurnummern (Fl.-Nrn.) 289/1, 290, 290/1
und 291 sowie Tellflachen des Grundstucks Fl.-Nr. 292, alle Gmgk. Schoffelding und
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2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

weist eine GrofRe von ca. 1,7 ha auf. Die Grundstlicke sind verkehrlich erschlossen,
der Netzanschluss liegt glinstig neben der Stral3e. Das Gelande steigt von West nach
Ost ungleichmaRig gewellt an.

T e.c.’lr. —
' 02 W
bS8 B

'3 _'-E’}' Y
Schoffeldings

Abbildung 1: Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: Geobasisdaten© Bayerische Vermessungsverwal-
tung 2018, und eigene Bearbeitung

Nutzungen

Das Plangebiet wird gegenwartig als landwirtschaftliche Flache genutzt. Fir das Plan-
gebiet weist die ackerbauliche Bodenschatzkarte Grinland mit einer Grunlandzahl
zwischen 34 und 45. Im sudostlichen Teilbereich wird 54 erreicht, dieser Teilbereich
bleibt jedoch Gberwiegend als Grunflache erhalten. Damit liegt das Plangebiet Uber-
wiegend unter dem Durchschnittswert des Landkreises Landsberg am Lech (48). Der
Verlust von landwirtschaftlicher Flache durch die Entwicklung der Flache als Baufla-
che wird daher als gering bis mittel erheblich eingeschétzt.

Nordwestlich und nordéstlich schlieRen sich Wohngebiete des Ortsteils Schoffelding
an. Sudwestlich befindet sich ein Bolzplatz und stdlich die Autobahn A 96 Richtung
Munchen bzw. Lindau. Sudlich der Autobahn befinden sich landwirtschaftliche Fla-
chen.

Denkmaler

Bodendenkmaler

Archéologische Fundstellen werden im Plangebiet und im néaheren Umfeld nicht ver-
mutet. Auf die ungeachtet dessen, nach Art. 8 BayDSchG bestehende Meldepflicht
bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden an das Landesamt fir Denkmalpflege oder
die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt wird hingewiesen.

Baudenkmaler

Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden. Lediglich befindet sich in 200 m
Entfernung ein Baudenkmal aus dem 19. Jhdt.
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2.4

2.6.1

2.6.2
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Abbildung 2: Bau- und Bodendenkmaéler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 10.02.2024

Wasser
Grundwasser

Im Rahmen der 34. FNP-Anderung gemaR der Stellungnahme des Wasserwirt-
schaftsamtes Weilheim vom 14.03.2023 liegen keine Grundwasserstand-Beobach-
tungen im Plangebiet vor. Der Empfehlung der Fachbehorde, den Grundwasserstand
zu ermitteln wurde gefolgt und anhand eines Baugrundgutachten untersucht.

Das Baugrundgutachten vom Crystal Geotechnik GmbH (Stand 24.05.2024) zeigt fol-

gende Eigenschaften des Plangebiets auf:

e Lage im Siuddeutschen Morénenland, somit Teil der Hydrogeologischen Einheit
des glazialen Schotters bzw. Morénenablagerungen.

¢ Grundwasserleiter mit mafigen bis geringen Durchlassigkeitswerten

e Bis zu einer Tiefe von 4,10 m kein Grundwasser

e Grundwasser wurde bis zur Endteufe nicht vorgefunden, wird erst in groReren
Tiefen (> 9 m unter GOK) vermutet.

e unterhalb des Oberbodens und evtl. noch anstehender Rotlageschichten tber-
wiegend gut tragfahige, schluffige bis stark schluffige Kiese erkundet

e Versickerungsfahigkeit des Untergrunds: Die angetroffenen bindigen Decklagen,
die zum Homogenbereich B1 gehodren, kdnnen fir VersickerungsmafRnahmen ge-
nerell ausgeschlossen werden, da deren

e Durchlassigkeit in einer GroRenordnung = 1 - 10-7 m/s abzuschéatzen

o \Weitere Angaben sind der Baugrundgutachten zu entnehmen.

Somit sind im geplanten Baugebiet insgesamt gute Verhaltnisse fir Bauwerksgrin-
dungen zu erwarten.

Wassersensibler Bereich

Das Plangebiet liegt in keinem wassersensiblen Bereich und ist nach derzeitigem
Stand nicht hochwassergefahrdet. Jedoch befinden sich laut Hinweiskarte Oberfla-
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2.5

chenabfluss und Sturzflut des LfU (https://www.lfu.bayern.de/wasser/starkregen_und__sturzflu-
ten/hinweiskarte/index.htm) im Geltungsbereich Gelandesenken und Aufstaubereiche.

Daher zeigen sich bei Starkregen potentielle FlieBwege mit méaRigem Abfluss. Im Nor-
den des Plangebiets endet im Falle eines Starkregenereignisses ein potentieller
FlieBweg mit erhéhtem Abfluss.

Potentielle FlieBwege bei
Starkregen

Potentielle FlieRwege bei Starkregen
méRiger Abfluss
erhéhter Abfluss

== starker Abfluss

Geléndesenken und potentielle
Aufstaubereiche

’ Geldndesenken und potentielle

Aufstaubereiche
Geléndesenken und Aufstaubereiche

Gewdsserflachen

Wassersensible Bereiche

Wassersensibler Bereich

Abb. 3 Wassersensibler Bereich und FlieBwege mit Planbereich, ohne MafR3stab, Quelle: Bayerische
Vermessungsverwaltung, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 02.02.2024

Boden

Das Gelande ist durch eine mittige Erhebung topografisch gepragt. Das Gelande be-
sitzt ein relativ starkes Relief und bewegt sich zwischen 649 m (.. NHN am héchsten
Punkt und 645 m 4. NHN im Norden sowie im Stiden und Osten.

GemafR der Ubersichtsbodenkarte, MaRstab 1:25.000, BayernAtlas ist der westliche
Bereich des Anderungsgebietes zuzuordnen zu 29a mit vorherrschend Braunerde,
gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfilhrendem Lehm Uber Sandkies und der dst-
liche Bereich zu 30a mit vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde
aus kiesfihrendem Lehm.

Laut der Geologischen Karte von Bayern befindet sich der westliche Teil des Ande-
rungsgebiets in der Geologischen Einheit der Schottermorédne mit Kies, wechselnd
steinig bis blockig, sandig bis schluffig (Till, korngestiutzt) und der 6stliche Teil des
Anderungsgebietes befindet sich in der Geologischen Einheit der End- oder Seiten-
morane mit Kies, wechselnd steinig bis blockig, sandig bis schluffig bzw. im nordli-
chen Teil des Anderungsgebiets mit Schluff, wechselnd kiesig bis blockig, tonig bis
sandig.

Zur Untersuchung der Untergrundverhéltnisse wurde ein Baugrundgutachten durch
die Crystal Geotechnik GmbH erstellt. Es wurden 8 Kleinbohrungen abgeteuft. Zur
genaueren Ermittlung der Lagerungsverhaltnisse und Festigkeiten des anstehenden
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2.6

2.7

Untergrundes wurden vier schwere Rammsondierungen niedergebracht. An insge-
samt zehn, den Kleinbohrungen entnommenen charakteristischen Bodenproben,
wurden zur ndheren Klassifizierung und Beurteilung der anstehenden Béden Grund-
lagenversuche durchgefihrt.

Zur Beurteilung des notwendigen Bodenaushubs wurden im Hinblick auf Verwertung/
Entsorgung an exemplarischen Material- bzw. Bodenproben aus den Kleinbohrungen
chemische Analysen durchgeftihrt. Die zwei untersuchten Proben der bindigen Deck-
lagen weisen keine Schadstoffbelastungen auf. Als Ergebnis ist mit keinen Belastun-
gen innerhalb der bindigen Decklagen zu rechnen.

Geologisch-morphologischer Uberblick: Laut des Bodengutachtens befinden sich im
Plangebiet wirmzeitliche Moranenablagerungen, die vor allem als sandige, schluf-
fige, zum Teil auch tonige und steinige Kiese vorliegen. Dem Schotter bzw. kiesigen
Ablagerungen erreichen eine Machtigkeit von mehreren Metern und werden von Ge-
schiebemergeln und z.T. geringméchtigeren sandreichen Einschaltungen unterlagert.

Unterhalb des Oberbodens ist Uberwiegend gut tragfahige (= mitteldicht gelagerte), +
schluffige Moranekiese angetroffen.

Weiteren Angaben zum Boden, der Versickerungsféahigkeit sowie zu Griindungsemp-
fehlungen sind dem Baugrundgutachten (siehe Anlage zur Begriindung) zu entneh-
men.

Altlasten

Im Geltungsbereich sind, laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und
Deponieinformationssystems (ABuDIS) fir den Landkreis Landsberg am Lech, keine
gefahrenverdachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen
Gefahrenpotentialen bekannt, die in negativer Weise auf das Schutzgut Boden-
Mensch und Boden- Grundwasser im Geltungsbereich einwirken kénnen.

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bo-
dens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hin-
deuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG). Bei erforderlichen Erdbewegungen ist der Oberboden zu si-
chern. Dies wird im Zuge der nachfolgenden Verfahren behandelt inkl. der Festlegung
von notwendigen MalRnahmen.

Gemal der Baugrundachten der Crystal Geotechnik GmbH (Stand 24.05.2025) ergab
eine stichpunkartige Schadstoffuntersuchung der anstehenden bindigen Decklagen
(Homogenbereich B1) keine relevanten Belastungen. Aufgrund der westlich des Bau-
gebietes gelegen ehemaligen Altdeponie, wurden Bodenluftmessungen veranlasst.
Die Ergebnisse zeigen keine erhéhten Methan- oder Schwefelwasserstoff-Werte auf.

Flora/ Fauna

Gemal Bodenschatzungskarte wird das Plangebiet als Flache definiert, die als Grin-
land genutzt wird mit einer guten Zustandsstufe und guten Wasserverhaltnissen. Auf
dem Grof3teil der unversiegelten Flache wird von verdichtetem Boden infolge der
landwirtschaftlichen Nutzung ausgegangen. Daraus wird geschlussfolgert, dass fur
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2.8

3.1

den Grol3teil des Geltungsbereiches nicht von naturnahem Boden ausgegangen wer-
den kann.

Das Plangebiet weist nur einzelne Baume am Rand entlang der HauptstralRe auf, dort
ist eine Baumreihe (6 Baume) vorhanden und Heckenstraucher. Im norddstlichen Eck
steht eine Eiche. Im Stiden wird die Flache von einer Larmschutzwand begrenzt, die
z.T. mit Baumen und Strauchern eingewachsen ist, insbesondere im sudostlichsten
Bereich sind dichte Gehdlzstrukturen vorhanden. Diese Gehdlzstrukturen befinden
sich aul3erhalb des Geltungsbereiches. Von einer Betroffenheit wird daher nicht aus-
gegangen.

Das Plangebiet wird als extensiv genutzte, vergleichsweise artenarme Flache ohne
relevante Lebensraumstrukturen fur geschutzte Arten bewertet. Durch die Planung
wird keine Beanspruchung artenschutzrechtlich sensibler Bereiche oder von Sonder-
standorten mit seltenen Lebensraumstrukturen vorbereitet. Fir weitere Details siehe
Umweltbericht.

Schutzgebiete

Kartierte Biotope oder Schutzgebiete befinden sich gemal BayernAtlas nicht im Plan-
gebiet.

Auch in naherer Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete oder Biotope. Einzig
sudlich des Bolzplatzes (westlich, aul3erhalb des Geltungsbereiches) befindet sich
ein kartiertes Biotop Feldgeholz sidlich der ,Hartwiesen“ (BK-Nr. 7931-0097), von
einer Betroffenheit wird nicht ausgegangen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplanung

Schoffelding liegt in der Gemeinde Windach und z&hlt somit zum allgemein landlichen
Raum der Region Minchen.

Die wesentlichen, einschlagigen Aussagen des Landesentwicklungsprogrammes
Bayern (LEP) 2023 befinden sich in den Abschnitten 1.1 Gleichwertigkeit und Nach-
haltigkeit und 3 Siedlungsstruktur.

So heil3t es in Abschnitt 1.1.1 ,Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen®:

(2) In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiter zu entwi-
ckeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen haben zur Ver-
wirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstel-
lung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseins-
vorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.
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Abb. 4 Raumstruktur, ohne Mafstab, Quelle: Regionaler Planungsverband Muinchen, Stand
10.02.2024

Reichling

Im Abschnitt 1.2.6 ,Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen® wird erlautert:

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie3lich der Versorgungs-
und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kiinftigen Bevoélke-
rungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

Im Abschnitt 3, Siedlungsstruktur® wird unter 3.3 ,Vermeidung von Zersiedelung® be-
schrieben:

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Zu 3.3 (B):

[...] Die Anbindung neuer Siedlungsflachen (d.h. Flachen, die zum dauernden oder
mindestens regelmaRig voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt wer-
den sollen) an geeignete Siedlungseinheiten ist ein wichtiger Beitrag zur Vermeidung
von Zersiedelung. Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wan-
dels wird mit der Anbindung neuer Siedlungsflachen ein wirtschaftlicher Ausbau und
Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung technischer Versorgungs- und Entsor-
gungseinrichtungen erreicht. Vor allem Einrichtungen der Grundversorgung kénnen
besser ausgelastet und gesichert werden (vgl. 1.1.1, 1.2.4 und 1.2.6).
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3.2

3.3

Regionalplan

Regionalplan Region Miinchen, Region 14 (2019)

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

B Il Siedlung und Freiraum

1 Leitbild

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

B IV Wirtschaft und Dienstleistungen
1 Leitbild

1.2 (G) In allen Teilrdumen soll eine ausgewogene Entwicklung erfolgen
1.3 (G) Es sollen gute Voraussetzungen und Bedingungen fir die zukunftsfahige Ent-
wicklung der Wirtschaft geschaffen werden.

2. Regionale Wirtschaftsstruktur

2.1 (G) In allen Teilrdumen der Region sollen wohnortnahe Arbeitsplatze ermdglicht
werden.

2.3 (2) Im landlichen Raum ist allen Gemeinden eine maf3stabliche und ausgewogene
Entwicklung zu erméglichen

Flachennutzungsplan

Im Rahmen der 34. FNP-Anderung wurde das bislang als landwirtschaftliche Flache
dargestellte Plangebiet in eine Bauflache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Feuerwehr® geandert sowie in eine Wohnbauflache. Sidlich an die A 96
schlief3t eine 6ffentliche Grinflache mit einer 40 m breiten Bauverbotszone und einer
100 m breiten Baubeschrankungszone an.
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Abb. 5 Ausschnitt aus der 34. FNP-Anderung, ohne MaRstab, 02/2024

Die gegenstandliche Bauleitplanung wird gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstel-

lungen des Flachennutzungsplanes entwickelt, da es den beabsichtigten Nutzungen
entspricht.
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Stadtebauliches Konzept

Grundlage fir den Bebauungsplan ist eine stadtebauliche Untersuchung der Be-
standssituation. Aufbauend darauf wurde ein stadtebauliches Konzept erstellt, das
eine Weiterentwicklung des Bestandes bei mafdvoller Verdichtung vorsieht.

Die Gemeinde Windach hat sich schon seit mehreren Jahren mit dem Thema des
Mehrgenerations-Wohnen beschéftigt, bislang aber noch keinen stadtebaulichen Ent-
wurf fur das Plangebiet bevorzugt. Daher wurde ein zweitagiger Workshop
(18.10.2023 und 25.10.2023) durchgefuhrt, bei dem sich am ersten Tag Uber eine
grundsatzliche Ausrichtung der Wohnsiedlungsentwicklung im gesamten Gemeinde-
gebiet beraten wurde.

Abb. 6 und Abb. 7
Einblicke in den Workshop des Gemeinderates im Schitzenheim Schéffelding am 18.10.2023 und
25.10.2023

Eine zukunftsgerechte Planung in Schoffelding Sud soll ein vielfaltiges Wohnrauman-
gebot fiir die unterschiedlichen Bevolkerungsgruppen schaffen. Wohnungsvielfalt be-
deutet Wohnraum fir unterschiedliche Bevélkerungsgruppen und Einkommens-
schichten:

* barrierefreie Geschosswohnungen fir altere Menschen (1-3 Zimmer mit Ter-
rasse/Balkon)

» Betreute Wohnungsangebote flir Senioren

* Geschosswohnungen fur junge Erwachsene (1-2 Zimmerwohnungen)

* Geschosswohnungen fur Familien mit Kindern (3-5 Zimmer mit Terrasse/Balkon

* DH/EZH fir Familien mit Kindern.

Der zweite Tag diente einer Abstimmung Uber wiinschenswerte Bautypologien bei
den zu folgenden gemeinsamen Eckdaten fir eine zukunftsorientierte Planung als
Grundlage fur den Bebauungsplan "Schoffelding-Sud" kam:

« Standort der Feuerwehr bleibt wie bisher Wohnungsvielfalt durch 2 Mehrfamilien-
hauser, Reihenh&user, Doppelhduser, Einfamilienhduser (max. 30 WE)

* Baulinie an der Hauptstral3e

* Gemeinschaftsflache im Zentrum mit Aufenthaltsqualitat und als Treffpunkt

* Randbereiche im Westen und Sudosten als Spielflache bzw. Grinflache fur die
unterschiedlichen Altersgruppen vorsehen

» Oberirdische Stellplatze mdglichst gebindelt im Bereich der Anbauverbotszone

» Zentrale Ladestation/ Carsharing-Angebote vorsehen

» Madglichkeit einer Tiefgaragenldsung prifen
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¢ Jedes Haus muss mit Pkw anfahrbar sein
¢ Bezahlbarkeit und dennoch ,schwarze Null“ fir Gemeinde

Weitere Kriterien aus dem Workshop die fur den derzeitigen Bebauungsplan wichtig
sind:
* Baulinie an der Hauptstral3e
* Gemeinschaftsflache als Zentrum mit Aufenthaltsqualitat
* Randbereiche im Westen und Sidosten als Spielflache bzw. Grinflache fur
die unterschiedlichsten Altersgruppen vorsehen
* Oberirdische Stellplatze méglichst gebindelt im Bereich der Anbauverbots-
zone (nicht ganz moglich)
* Zentrale Ladestation/ Carsharing-Angebote
* Maoglichkeit einer Tiefgaragenltsung prifen
* Anfahrbarkeit jeder Hauser mit PKW

Auf Grundlage dieser Eckdaten und Ergebnisse des Workshops wurden im Februar
2024 im Gemeinderat der Gemeinde Windach zwei stadtebauliche Entwurfsvarian-
ten vorgestellt, bei dem sich der Gemeinderat fir Variante 2 entschieden hat.

Auf Basis der Beschllisse wurde ein Bebauungsplankonzept erarbeitet, das als
Grundlage fiir den Bebauungsplan herangezogen wurde. Hieraus wurden schliel3-
lich die Festsetzungen entwickelt.

23U -7 291m1
Touing,
‘ By
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Grundriss
Maftab 1:1000
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o T P ¢ M =1:1.000
Geobaeiedaten © Bayenache Vermeeeungevenvaltung 04/2022

_Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachwais nicht geelg: L L L " L J
o 0 10 20 30 40 50m

Abb. 8 Stadtebaulicher Entwurf, Variante 2, ohne MaRstab, Quelle: PV Miinchen, 02/2024
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Variante 2 sieht eine Wohnungsvielfalt aus drei Doppelhauser, vier Einfamilienhau-
ser, zwei Mehrfamilienhduser und einem Reihenhaus vor (max. 30 WE). Im Sudwes-
ten des Geltungsbereichs ist eine Gemeinbedarfsflache mit Feuerwehr geplant. Die
40 m breite Anbauverbotszone verlauft nérdlich der A 96 im Plangebiet und muss von
frei von Bebauung bleiben.

Im Laufe des Verfahrens wurden die Planung des Feuerwehrhauses sowie der stad-
tebauliche Entwurf unter Berticksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen so-
wie der fachlichen Anforderungen und funktionalen Erfordernisse angepasst. Die ak-
tualisierte Planung vom Marz 2026 bildet die Grundlage fur den Bebauungsplanent-
wurf.

Die Anderungen des stadtebaulichen Entwurfs erfolgten tiberwiegend innerhalb der
Gemeinbedarfsflache; zudem wurden die Standorte einzelner Wohngeb&aude gering-
flugig verschoben und die Typologien in zwei Baugebieten getauscht. Die Anzahl der
Baugebiete, Wohneinheiten und Bautypologien ist unveréndert geblieben.

Der Uberarbeitete Entwurf fir das Feuerwehrhaus sieht die Errichtung des Gebaudes
im nordlichen Bereich des Gemeinbedarfsgrundstiicks sowie die Anordnung der Stell-
platzflachen im sidlichen Bereich vor. Mit der vorgesehenen Anordnung der Stell-
platze wird der erforderliche Immissionsschutzabstand von 28 m zur Baugrenze der
nachstgelegenen Wohnbebauung eingehalten (siehe Abb. 9). Im Zuge der weiteren
Konkretisierung der Planung ist die Grundflache des Geb&udes um 50 m? erweitert
worden.

o
€8
3

Abb. 9  Ausschnitt aus dem Bebauungsplanentwurf mit Darstellung der Feuerwehrhaus-Planung und
Bemal3ung, © obel architekten (Oktober 2025) und PV-Darstellung. Stand 27.02.2026. Ohne
Malf3stab.
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5. Planinhalte
5.1 Art der baulichen Nutzung

5.2

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
(WA) festgesetzt. Die begleitenden Nutzungen eines Allgemeinen Wohngebiets sind
ausnahmsweise zulassig- auBer Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da sie sich in
das Baugebiet nicht stadtebaulich vorteilhaft integrieren lassen.

Zudem ist eine Flache fur Gemeinbedarf gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit Zweck-
bestimmung Feuerwehr festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind neben dem Feuer-
wehrbetrieb auch solche Nutzungen zulassig, wie der Durchfiihrung 6ffentlicher oder
privater Veranstaltungen dienen und das Zusammenleben in der Gemeinde férdern.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tber eine maximal zuldssige Grundflache ge-
regelt, um eine maRRvolle Nachverdichtung bauliche Dichte garantieren-zu kénnen-si-
chern. Fur Au3entreppen, Vordacher, Balkone, Terrassen und Terrassenuberdach-
ungen wird eine zusatzliche Grundflache von 20 % der zulassigen Grundflache fest-
gesetzt, um den Bauherren bei der Nachverdichtung Gestaltung weitere Gestaltungs-
moglichkeiten Moglichkeiten einzuraumen.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO ge-
nannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,6 lberschritten wer-
den. Unter Berlcksichtigung der beabsichtigten Nachverdichtung und dem Planungs-
ziel des Erhalts der unbebauten, begriinten Grundstlicksflachen wurde ein leicht er-
hohter Wert gewahlt. Dieser halt die nach BauNVO zulassigen vorgegebenen Ober-
grenzen ein.

Die Gemeinde bevorzugt eine moderate Bebauung bauliche Dichte weshalb sowohl
Wand- als auch Firsthoéhe fur alle Bautypologien festgesetzt sind. Diese mafvolle
Nachverdichtung Bebauung orientiert sich am Bestand der Wohngebaude im nahe-
ren Umfeld. Hierdurch kénnen die stadtebaulichen Ziele des Flachensparens Naeh-
verdichtung durch eine effiziente Nutzung der zur Verfiigung stehenden Baugrund-
stucksflache bei gleichzeitiger Bewahrung des Charakters des Ortsteils verwirklicht
werden.

Um Anséatze die Tepegraphie topografischen Eigenheiten auch nach Umsetzung der
Planung erkennbar zu halten, werden Hohenbezugspunkte fur jede Parzelle festge-
setzt. Da das Plangebiet eine hiigelige Topographie aufweist, mit Hohenunterschie-
den von bis zu 3 m, wurde der RohfuBboden als Referenz fur die BemalRung der
Wand-/ und Firsthbhe angenommen. Somit sind die Oberkante - RohfuRBbodenhdhen
der Neubauten und die dazugehdrigen Hohenbezugspunkt miteinander verknipft.
Auf diese Weise wird auch die Entstehung von Gibermafiigen Wandhohen zur jeweili-
gen Tal- oder Bergseite vermieden. Die Hohenbezugspunkte sind-vorlaufig-gemald
dernrfermation-des-Bayerisches-ermessungsverwaltung wurden auf Grundlage der
fur das Plangebiet vorliegenden ErschlieBungsplanung (im Entwurf) fir jedes Bauge-
biet individuell forjede-Parzelle-ermittelt und werden in Abstimmung mit den Vorga-

ben der Fachplaner festgesetzt. Bie-\fermessungsarbeiten-werden-durchgefihrt-und
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5.3

Um Flexibilitat bei der Bebauung zu gewéhrleisten, wird eine Variation zwischen
0,25 m und 0,50 m bei der Oberkante RohfuRbodenhdhe eingerdumt. Einerseits soll
die Oberkante RohfuRboden aus Griinden des Hochwasserschutzes (bei Starkrege-
nereignissen) mindestens 0,25 m Uber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt (hier
gleich der Oberkante Gelande) liegen anderseits sollen 0,5 m nicht Gberschritten wer-
den, um Ubermafige Gebdudehdhen (oder Wandhéhen) zu vermeiden.

Zur Erreichung der vorgenannten Ziele der Flexibilitat und einer angemessenen Ho-
henentwicklung sowie zur Erméglichung der Errichtung einer Tiefgaragenrampe mit
Einhausung unterhalb der Mehrfamilienhduser wird die Oberkante des Rohful3bo-
dens abweichend bis zu einer maximalen Hohe von 1,5 m festgesetzt.

Aufschiittungen gegeniber dem bestehenden Geléande sind bis zur Rohfu3boden-
hohe zulassig, um eine harmonische Gestaltung des Geldndes zu gewahrleisten und
eine starke Veranderung der Topographie im Geltungsbereich zu vermeiden. Von
dieser Hohe sind folglich auch die Abstandsflachen der Geb&ude zu ermitteln.

Aufgrund der higeligen Topographie im Plangebiet ist von einem nattrlichen Ober-
flachenabfluss des Niederschlagswassers entsprechend dem Geléandegefélle auszu-
gehen. Zur Vermeidung von wild abflieBendem Wasser zwischen den Grundstlicken
wird in Abstimmung mit dem Entwasserungskonzept sowie auf Empfehlung der Fach-
behdrden eine Terrassierung einzelner Baugebiete vorgesehen. In diesem Zusam-
menhang werden Stutzmauern in begrenzter Hohe festgesetzt, um den Wasserab-
fluss zu steuern und eine geordnete Gelandemodellierung zwischen den Baugrund-
stiicken zu gewahrleisten.

Zur Einbindung der modifizierten Topographie in das nattrliche Gelande sowie zur
Sicherstellung eines vertraglichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes im Stral3en-
raum und in den offentlichen Bereichen werden die Hohen und die Materialitat der
Stutzmauer in diesen Bereichen entsprechend geregelt.

Die Angaben und Hinweise aus den vorliegenden Gutachten und Fachberichten far
das Plangebiet, insbesondere zur Niederschlagswasserbeseitigung sowie zum Bau-
grund, sind zu beachten (z. B. werden Hohenlagen und Geldndeneigungen in Rich-
tung der inneren Erschlielungsstralie empfohlen).

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan enthédlt umfangreiche Festsetzungen, die die Uberbaubaren
Grundstucksflachen und die Gestaltung der Freiflachen bestimmen. Entsprechend
dem stadtebaulichen Konzept dienen die festgesetzten Baurdume der Freihaltung der
Vorgarten und der rickwartigen Garten von Bebauung. Damit kdnnen wertvolle Frei-
flachen erhalten und weiterentwickelt werden.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, die die eine Verbindung gegenuber der
freien Landschatft sichern soll. Die Errichtung von Einzel-, Doppel- und Reihenhauser
ist zuldssig, um ein vielfaltiges Wohnraumangebot fir die unterschiedlichen Bevélke-
rungsgruppen zu schaffen.
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5.4

Bei der Festlegung der Baugrenzen und Baulinien wurden verschiedene stadtebauli-
che und funktionale Aspekte bertcksichtigt.

Die Festlegung der Baugrenzen orientiert sich an der Form des vom Gemeinderat
ausgewahlten stadtebaulichen Entwurfs. Die Baugrenzen sind Uberwiegend grund-
stiicksUbergreifend angeordnet, um eine Flexibilitdt bei der Bauplanung zu gewahr-
leisten. Die Baugrenzen der beiden Ostlichen Einzelhdauser werden dahingegen eng
gefasst, um in Kombination mit dem StraRenverlauf und den gegentiberliegenden Ge-
bauden die rAumliche Wirkung eines kleinen Platzes herzustellen. Dieses gestalteri-
sche Detail hat sich die Gemeinde als Ziel zu Eigen gemacht. Durch die Anordnung
werden aul3erdem die Abstandsflachen ordnungsgeman eingehalten.

Die Baulinien und Baugrenzen entlang der Hauptstral3e sichern eine geordnete und
harmonische Fassadengestaltung mit klarer Raumkante zum StralRenraum und er-
moglichen zugleich die Ausbildung von Grinstrukturen unter Berlicksichtigung der
erforderlichen technischen Infrastrukturen (Mulden).

Um die Flexibilitdt bei der Geb&dudeplanung zu gewéhrleisten, dirfen die festgesetz-
ten Baugrenzen fir AulRentreppen, Vordacher, Balkone, Terrassen und Terrassen-
Uberdachungen ausnahmsweise um bis zu 3,0 m und bis zu einer Flache von 20 m2
Uberschritten werden.

Garagen und Stellplatze und Nebenanlagen

Es wird festgesetzt, dass Tiefgaragen nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen
und innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulassig sind, um
eine unkontrollierte Unterbauung des Gelandes zu vermeiden und den Flachenver-
brauch entsprechend einzudammen. Die flr Tiefgaragen vorgesehene Flache befin-
det sich unter den geplanten Mehrfamilienhdusern und orientiert sich hinsichtlich ihrer
flachenhaften Ausdehnung an den jeweiligen Baugrenzen. Die Flache wird deshalb
etwas grol3ziigiger gefasst, um mehr Tiefgaragenplatze in einer Anlage zu biindeln
und um zusatzliche Tiefgaragen auf anderen Grundstiicken zu reduzieren.

Nebenanlagen gemalf’ § 14 Abs. 1 BauNVO mit einer Flache von insgesamt je 30 m2
sowie Garagen, Carports und offene Stellplatze sind auch auRerhalb der festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulédssig, um den Versiege-
lungsgrad zu minimieren. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl geman A
3.2 ist zu beachten.

Um die bauliche Pragung der nicht mit Hauptgebauden bestandenen Grundsttcksfla-
chen zu reduzieren, werden Maximalwerte fiir die Wandhéhe von Garagen, Carports
und Nebenanlagen (und zur Einhaltung der Abstandsflachenregelung) festgesetzt.

Wie in Kapitel 5.2 ausgefihrt, wird im Zuge der Entwéasserungsplanung zur Vermei-
dung von wild abflieRendem Niederschlagswasser zwischen den Grundstiicken eine
Terrassierung einzelner Baugebiete vorgesehen. Hieraus ergibt sich die Erforderlich-
keit der Herstellung von Stlitzmauern zwischen einigen Baugebieten.

Aufgrund der entlang der Grundstiicksgrenzen vorgesehenen Garagenbebauung er-
geben sich gegenuber den tiefen liegenden Grundstiicken erhdhte Wandhéhen. Zur
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5.5

5.6

5.6.1

Sicherstellung der Belange des Wasserschutzes werden fir die betroffenen Bauge-
biete entsprechend gréf3ere Wandhohen fur Garagen zugelassen und festgesetzt.

Bauliche Gestaltung

Die bei Weitem pragende Dachform in Schéffelding ist das symmetrische Satteldach.
Die Gemeinde hat es sich deshalb zum Ziel ihrer Planungen gemacht, dieser typi-
schen und pragenden Dachform den Vorrang zu geben und so das ruhige Erschei-
nungsbild zu wahren. Der gegenstandliche Bebauungsplan orientiert sich so am Be-
stand.

Um im Dachgeschoss zusatzlich Bauraum zu ermdglichen und gestalterisch vertrag-
lich Dachaufbauten zu ermdglichen, ist eine Dachneigung der Satteldacher von 28°
bis 45° zulassig. Die festgesetzten Dachneigungen orientieren sich am Bestand. Hier-
von abweichend ist in der Flache fiir Gemeinbedarf die Dachform freigestellt.

Lediglich auf Garagen/ Carports sind Satteldacher mit einer Dachneigung bis max.
45° sowie flachgeneigte Flach- und Pultdacher zulassig, um modernen Gestaltungs-
formen Raum zu verschaffen. Bei Nebenanlagen ist die Dachform freigestellt.

ten-istfreigestelit: Die Errichtung von Dachaufbauten ist ab einer festgelegten Dach-
neigung zulassig, um die Dachform zu wahren und ein einheitliches Erscheinungsbild
der Dachlandschaft sicherzustellen.

Durch die Festsetzung des Farbtons fur die Dachflachen und eines einheitlichen Pro-
fils bei Doppelhausern und Hausgruppen kann eine ruhige Dachlandschaft garantiert
werden.

Die Festsetzung, dass der Hauptfirst jeweils Uber die Langsseite des Gebaudes ver-
laufen muss ergibt sich aus der Umgebung und begtinstigt die gestalterische Einglie-
derung des neuen Wohngebiets in die benachbarten Wohngebiete.

Flachdacher sind zum Zwecke der Anpassung an den Klimawandel zwingend mit ei-
ner extensiven gepflegten Dachbegriindung einzudecken. Fir Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen ist ein Mindestmal3 an gestalterischen Vorgaben getroffen, um
diese sinnvoll in die Dachlandschaft zu integrieren.

Verkehr und ErschlieRung

Verkehrserschliel3ung

Die VerkehrserschlieRung erfolgt Uber die direkt angrenzende Hauptstral3e, die durch
den Ortskern von Schoéffelding fuhrt. Das Plangebiet liegt unmittelbar nérdlich der
BAB A 96, welche durch die nicht weit entfernte Autobahnausfahrt Schoéffelding an-
gebunden ist sowie nahe der Kreisstral3e LL24. Eine neue ErschlieRungsstral3e in der
Mitte des Plangebiets wird als offentliche Verkehrsflache (angeschlossen an der
Hauptstral3e) festgesetzt. Das Plangebiet ist damit an das Uberortliche Verkehrsnetz
angebunden.
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5.6.2

5.6.3

5.6.4

Bebauung entlang die Bundesautobahn

o Stellplatze der Feuerwehr:

Im Rahmen der 34. FNP-Anderung wurde mit dem FernstraRen-Bundesamt abge-
stimmt, dass die Erstellung einzelner offener Stellplatze innerhalb der Bauverbots-
zone zulassig ist. Das Errichten von Stellplatzen fur die Feuerwehr wird daher als
zulassig festgesetzt, da keine Beeintrachtigung stattfindet.

e Geplante Regenriickhaltebecken im sudlichen Plangebiet:

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde eine Vorabstimmung mit der Autobahn
GmbH durchgefthrt, um die Zustimmung zu den geplanten drei Regenrickhaltebe-
cken innerhalb der Anbauverbotszone zu klaren.

Bei den Rickhaltebecken handelt es sich um Abgrabungen (Mulden) ohne befestig-
ten Bodenbelag oder Unterkonstruktion; sie verbleiben in einem naturnahen Zustand.
Obwonhl es sich nicht um bauliche Anlagen handelt, ist eine Zustimmung der zustén-
digen Behdrde erforderlich.

Im Zuge der Vorabstimmung wurden die geplanten Anlagen zunachst nicht bean-
standet. Die abschlieRende fachliche Prifung erfolgt im weiteren Verfahren.

Aufgrund der Dimensionierung der Entwasserungsanlagen und des ausreichenden
Abstands zur Larmschutzwand sollte der Oberflachenabfluss keine Auswirkungen auf
das Larmschutzbauwerk mit dem Namen ,A 96LSBSchof‘ haben.

Die Angaben und Hinweise aus den vorliegenden Gutachten und Fachberichten fir
das Plangebiet, insbesondere zur Niederschlagswasserbeseitigung sowie zum Bau-
grund, sind zu beachten (z. B. werden Hohenlagen, Mulden und Gelandeneigungen
empfohlen).

Wasserversorgung

Im Rahmen der 34. FNP-Anderung ist gemaR der Stellungnahme des Wasserwirt-
schaftsamtes Weilheim vom 14.03.2023 die o¢ffentliche Trinkwasserversorgung im
Regelbetrieb sichergestellt aber aufgrund der noch fehlenden Redundanz nur einge-
schrankt versorgungssicher. Derzeit laufen Untersuchungen fir die Errichtung einer
zweiten, redundanten Wassergewinnungsanlage.

Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Ein Schmutzwasserkanal ist vorhanden
und liegt in der Hauptstrale. GemalRR der Stellungnahme vom Ammerseewerke
03.03.2023 (im Rahmen der 34. FNP-Anderung) schlieRt der Schmutzwasserkanal
nur Grundstick FI.-Nr. 291 Gem. Schoffelding an. Der Ubrige Geltungsbereich der
Anderung ist derzeit nicht mit einem Schmutzwasserkanal erschlossen.

GemalR der Stellungnahme vom Wasserwirtschaftsamt Weilheim (wahrend der
34. FNP-Anderung), wird empfohlen das Abwasserbeseitigungskonzept der Ge-
meinde fortzuschreiben und die Leistungsfahigkeit von Kanal und Klaranlage im
Laufe des Bebauungsplanverfahrens zu klaren. Weitere Abstimmungen der Erschlie-
Rung werden mit den zustandigen Behérden im Bebauungsplanverfahren durchge-
fahrt.
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5.6.5

5.7

5.7.1

Oberflachenwasserbeseitigung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Der bestehende Niederschlagswasserka-
nal erschlie3t die FI. Nrn. 291, 290/1 und 290 Gem. Schoffelding. Die FI. Nr. 289/1
Gem. Schoffelding ist noch nicht erschlossen. Fir die Entsorgung des Niederschlags-
wassers missen voraussichtlich auf dem Grundstiick entsprechende Riickhaltungen
hergestellt werden.

Die Gemeinde Windach hat die Durchfiihrung eines Baugrundgutachtens durch die
Firma Ingenieurbiiro Crytstal Geotechnick beauftragt. Das Gutachten vom 24. Mai
2024 zeigt auf, dass sich der Untergrund nicht zur Versickerung eignet.

Im Rahmen der kommunalen Uberflutungsvorsorge wurden mithilfe des Gutachtens
und einer FlieBweganalyse die Steuerung der NiederschlagsflieBwege untersucht
und entsprechende MalRnahmen im Entwéasserungskonzept festgelegt.

Das Ingenieurbiiro Kokai GmbH hat die FlieBwegeanalyse flir das Plangebiet sowohl
fur den Bestand als auch fur den Planungszustand erstellt. Die Firma Glatz & Kraus
Ingenieure hat zudem ein Entwéasserungskonzept fur das betreffende Plangebiet er-
arbeitet.

Der Erlauterungsbericht der FlieRwegeanalyse schlagt verschiedene Malihahmen
hinsichtlich Entwasserungsmulden, Gebaudehohen, Gelandeneigungen sowie hoch-
wasserangepasster Bebauung vor.

Das Entwasserungskonzept sieht im Groben vor, das im neuen Wohngebiet anfal-
lende Niederschlagswasser Uber ein Rickhaltebecken innerhalb des Wohngebiets
sowie im westlichen Bereich zu leiten. Die vorhandenen Regenkanéle leiten das Was-
ser anschlieRend in das nordlich gelegene Sickerbecken.

Das auf den einzelnen Grundstucken anfallende Niederschlagswasser soll durch pri-
vate Ruckhaltemalinahmen, wie beispielsweise Zisternen (Retentionszisternen), zwi-
schengespeichert und zusatzlich zur Bewasserung der privaten Gartenanlagen ge-
nutzt werden.

Die Ergebnisse des Entwasserungskonzepts sowie der FlieRwegeanalyse wurden in
der Planung berucksichtigt. Weitergehende, konkrete Angaben sind dem Entwasse-
rungskonzept sowie dem Erlauterungsbericht zur FlieBwegeanalyse zu entnehmen.

Um die Folgen der Starkregenereignisse zu minimieren, wird die Héhe des Rohful3-
bodens im Erdgeschoss, in Verbindung mit einen festgesetzten Héhenbezugspunkt
der Bezug zum umliegenden Gelande nimmt, festgesetzt.

Grunordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz
Festsetzungen zur Griinordnung

Das Plangebiet wird bisher landwirtschaftlich als trtensivgriinland-genutzt extensiv
genutzte, vergleichsweise artenarme Flache ohne relevante Lebensraumstrukturen
fur geschutzte Arten bewertet. Geholze sowie Einzelbaume befinden sich nur an den
Randern der Flache. Die Gehdlze an der Schallschutzwand zur Autobahn werden
durch die Planung nicht beeintrachtigt und bleiben erhalten.

Der bestehende Griinstreifen studlich des Geltungsbereichs, Richtung Autobahn, wird
in der 34. Flachennutzungsplanédnderung sowie im gegenstandlichen Bebauungsplan
erhalten. Diese wird zum Teil im Flachennutzungsplan dargestellt. Zum einen verlauft
langs der A 96 eine 40 m Anbauverbotszone, die eine Bebauung innerhalb der Zone

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen WIN 2-101 Seite 20/36



Windach

Bebauungsplan ,Schéffelding Stid“— Begriindung 31.03.2026

ohnehin ausschlie3t. Zum anderen bietet die Grunflache griinordnerisches Potenzial.
Sie stellt die Erweiterung der im Osten angrenzenden Griunflachen (Ortsrand Eingru-
nung und informeller FuBweg) dar. Sie schafft einen durchgangigen Grunstreifen mit
Funktionen hinsichtlich der Naherholung, des Immissionsschutzes, der Luftreinhal-
tung, des Ortsbildes, der Habitatstrukturen fur verschiedene Arten sowie weitere. Die
Flache verbindet auch die dstlichen Grunflachen mit den westlichen Grinflachen
(Sportplatz) auf dem Grundstick FI.-Nr. 341 Gemarkung Schéffelding und tragt somit
zu einem Verbundsystem der Flachen bei. Ein zusatzlicher Aspekt ist das Retenti-
onspotential fir anfallendem Niederschlagswasser, dass unter anderem auf der
Grunflache versickern kann.

Zudem ist eine Wegeverbindung durch den Grinstreifen geplant, die zur lokalen Fei-
erabend Erholung dienen soll und den Anschluss firanwehnendeJugendliche zum
westlich gelegenen Bolzplatz Schoffelding gewahrleistet. Nicht zuletzt wird ein gelun-
gener gruner Ubergang von der Wohnbebauung ,Am Teil“ hin zur geplanten Wohn-
bebauung geschaffen. Die 6ffentliche Griinflache soll analog zu unbebauten Flachen
im Plangebiet begriint, bepflanzt und géartnerisch gestaltet werden. Dabei sind im Be-
reich der Anbauverbotszone die geltenden Einschrankungen des FStrG zu beachten.

Es werden zusatzlich zur Grinflache sowohl zu erhaltende als auch zu pflanzende
Baume festgesetzt, die dem Gebot der Eingriffsminimierung Rechnung tragen.

Entsprechend den technischen Vorschriften zur Feuerwehrnutzung, den Anforderun-
gen der StraRenplanung sowie der Niederschlagswasserbeseitigung ist es nicht mog-
lich, die bestehenden Baume entlang der Hauptstral3e zu erhalten. Dementsprechend
wurde in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde festgelegt, diese Baume
im Planzeichen ,erhaltenswerter Baum zu fallen“ zu kennzeichnen und innerhalb des
Wohnbereichs sowie rund um die Feuerwehranlage im Einklang mit dem stadtebau-
lichen Entwurf zu ersetzen.

Die bestehende Gehdlzgruppe im Sudwesten wird aufgrund ihrer ortshildpragenden
Eigenschaften sowie zur Vorhaltung von Flachen fir den Klimaschutz (CO,-Bindung)
ebenfalls als zu erhalten festgesetzt. Aufgrund der Sichtbarkeit der Zufahrt fir Ret-
tungsfahrzeuge wird sie in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde im Be-
reich der AuRRenanlage des Feuerwehrhauses und teilweise innerhalb der erforderli-
chen Regenrickhaltebecken neu gepflanzt.

Um die Qualitat und Bestandigkeit zu pflanzende Gehdlze abzusichern, werden die
Pflanzgebote in einer Artenliste konkretisiert und es wird eine Mindestpflanzqualitat
sowie eine Ersatzpflicht bei Ausfall festgesetzt. Die bereits bestehenden Einzelbaume
an-der-Hauptstralle-und entlang der Stralle ,Am Teil* sollen im-néordlichenund-osth-

ehen#aLbe%q—des—WehnbeFemhs—meghehst erhalten bleiben bzw-—werden—die

de#e%tel%epse&k Im Zuge der Raumungsarbelten des Baufeldes ist bel notwendl-
gen Baumfallungen § 39 Abs. 5 BNatSchG zu beachten.

Um die Versiegelungsgrad-der durch Stellpléatze auszugleichen, wird ein Pflanzgebot
festgesetzt. Davon ausgenommen sind die Stellplatze innerhalb der AuRenanlage
des Feuerwehrhauses. In Abstimmung mit der Gemeinde wird aus nutzungs- und
platzbedingten Grinden auf die Bepflanzung zwischen den Stellplatzen verzichtet.
Stattdessen werden die erforderlichen Bepflanzungen am Rand der Stellplatze inner-
halb der 6ffentlichen Grinflachen angelegt.
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5.7.2

Im Sinne der Minimierung der Auswirkungen auf den Wasserhaushalt sind fuir Zufahr-
ten, nicht Uberdachte Stellplatze, FuBwege und Abstellflachen das Verwenden von
versickerungsfahigen Belagen vorgesehen. Dies gilt nicht fur Flachen, in denen auf-
grund der Nutzung wasserrechtliche Belange (Schutz des Grundwassers) einer Ver-
sickerung entgegenstehen und eine vollflachige Versiegelung notwendig ist.

Die Uberdeckung der Tiefgarage wird festgesetzt, um stadtebauliche, gestalterische
und funktionale Anforderungen zu sichern.

Zusatzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fir Kleinséduger, z.B. Igel,
die Durchlassigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt.

Die Materialitat der Einfriedungen wird festgesetzt, um ein einheitliches, stadtebaulich
vertragliches Erscheinungsbild sowie funktionale, architektonische und 6kologische
Quialitat zu gewahrleisten.

Die Festsetzungen beriicksichtigen — insbesondere durch geringe GR, Begrenzung
der Bodenversiegelung und Festsetzungen zur Granordnung — Minimierungspotenzi-
ale fur die zu erwartende Eingriffe. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in
8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB bezeichneten Bestandteilen sind nicht zu erwarten.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Abb. 10 Lage der externen Ausgleichsflache FI.Nr. 413/1T, Gemarkung Oberwindach, ohne MaRstab.
Geobasisdaten, Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand: Marz 2026.
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Der Ausgleichsbedarf mit einer Flache von insgesamt 3.231 m2 wird auf Grundstiick
Fl.-Nr. 413/1T, Gmkg. Oberwindach, erbracht und im Okokonto der Gemeinde kiinftig
unter der ID AB-9045-413/1-4 verwaltet. Sie setzt sich aus der 702 m2 groRen Oko-
konto-Vorratsflache OB-9045-413/1-4 (mit Zinsgutschrift) und einer 2.511 m2 grof3en
Teilflache der Okokonto-Vorratsflache OB-9045-413/1-5 zusammen.

- ==
. ©Daten:

i Bayerische Vermessungsverwaltung,

:  Bund fiir Kartographie und Geodasi

{ (2024), { ‘ y ~r
' ! - e~ s - st
(A~

+ Datenquellen Basiskarte: Topographische Karte 1:50.000 | UTM v 32U 649455 5326246 A

Abb. 11 Lage der Ausgleichsflache fur den B-Plan Schoffelding Sud, hier Markierung des gesamten
Grundstucks Fl.-Nr. 413/1, Gmkg. Oberwindach.(orange Flache)
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5.7.3

5.7.4

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestéande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelmaRig Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfir zunachst eine Vorprufung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, dass eine Prifung
nach 88 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich
ist (sog. Relevanzprufung).

Aufgrund der angrenzenden Autobahn und der intensiven bisherigen landwirtschaft-
lichen Nutzung ist das Vorkommen seltener und gefahrdeter Arten unwahrscheinlich.

Die Geholzbestande entlang der Schallschutzwand, sowie die Gehdlzgruppen im
Nordosten und Sudwesten kommen durch ihre Eigenschaften als Brutplatz, Flache
zur Nahrungsversorgung und Ruckzugsbereich fur ein Vorkommen von geschiitzten
Vogel- und Fledermausarten infrage. Zumindest ist deren Eignung nicht von vornhe-
rein mit hinreichender Sicherheit auszuschliel3en. Diese Gehdlze bleiben erhalten.

Bei der Begehung vor Ortim Mérz 2026 wurden keine Nestbauaktivitaten, alte Nester,
Baumhohlen, Astgabeln oder andere potenzielle Habitate in den Strukturen, v.a. Bau-
men des Plangebiets und der unmittelbaren Umgebung festgestellt.

Das Plangebiet wird vermutlich von ubiquitéaren Arten als Lebensraum genutzt. Hin-
weise auf geschitzte Arten gibt es nicht.

Die Flache des Plangebiets ist nicht Bestandteil eines Schutzgebietes oder einer Bi-
otopkartierung und im Rahmen einer Artenschutzkartierung (Fin-Web) wurde kein
Vorkommen von geschitzten Arten aufgenommen.

Die Gemeinde Windach geht davon aus, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande (8 44 BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie
92/43/EWG aufgefihrten Tierarten nicht berthrt sein dirften.

Fur weitere Details zur Grinordnung, Eingriff, Ausgleich und Artenschutz wird auf den
Umweltbericht verwiesen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist der Klimaschutz in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Maflnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden Flachen in Anspruch genommen,
die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risiken durch
eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uberschwemmun-
gen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als relevant einzu-
stufen sind.
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5.8

Es werden Flachen tberplant, die bisher mit landwirtschaftlichen Flachen bestanden
und dadurch gewisse klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen, zur Senkung von
Treibhausgasen dienen oder als Retentionsflachen fungieren. Im Gegenzug werden
jedoch Bereiche der landwirtschaftlichen Flache als unbebaute Flachen erhalten und
auf der entstehenden Griinflache neue Baume gepflanzt. Ortsbildpragende Geholze
im Norden und Stiden der Flache sowie entlang der Schallschutzwand bleiben erhal-
ten. Zudem werden die Auswirkungen der Bebauung sowie der Reduzierung der land-
wirtschaftlichen Flache im Rahmen der naturschutzfachlichen Ausgleichsregelung
auf internen und externen Flachen kompensiert.

Neben den festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen und Festsetzungen stellt die
Erstellung eines qualifizierten Entwésserungskonzepts einen wesentlichen Baustein
zur Erfullung der Anforderungen des Klimaschutzes sowie der Klimaanpassung dar.

Durch die vorgesehene dezentrale Regenwasserbewirtschaftung wird die zusatzliche
Versiegelungswirkung minimiert, die natirliche Wasserhaushaltsbilanz weitgehend
erhalten und die Grundwasserneubildung geférdert. Gleichzeitig tragt das Konzept
zum Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen, insbesondere von Boden und Ge-
wassern, bei.

Das Entwasserungskonzept berticksichtigt dartiber hinaus die zunehmende Bedeu-
tung von Starkregenereignissen im Zuge des Klimawandels. Es umfasst Malinahmen
zur Ruckhaltung, schadlosen Ableitung und Zwischenspeicherung von Nieder-
schlagswasser sowie Ansatze zur Regenwassernutzung. Die Planung orientiert sich
dabei am Prinzip der ,Schwammstadt®, wodurch eine klimaangepasste und resiliente
Siedlungsentwicklung unterstitzt wird.

Wasserwirtschaft

Die ursprungliche Fassung des Entwéasserungskonzepts der Ingenieurgesellschaft
Glatz & Kraus Ingenieure wurde im April 2025 erstellt und im Februar/ Marz 2026 im
Rahmen der Abwagung der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen
Uberarbeitet. Diese Uberarbeitete Fassung wurde nochmals den Fachbehérden vor-
gelegt. Daraufhin erfolgte eine erneute Anpassung des textlichen Teils des Konzepts
im Mai 2026.

Das aktuelle Entwasserungskonzept sieht fur das Plangebiet ein Trennsystem vor:

- Das Schmutzwasser wird Uber einen Anschluss an den 6ffentlichen Schmutzwas-
serkanal abgeleitet.

- Das Niederschlagswasser wird Uber ein System aus Sicker- und Rtckhaltebe-
cken abgefuihrt. Die Abflisse von Dach- und befestigten Flachen werden zwi-
schengespeichert und gedrosselt in den 6ffentlichen Regenwasserkanal eingelei-
tet.

Durch die Kombination aus Rickhaltung und Drosselung wird eine schadlose Ablei-
tung des Niederschlagswassers gemal den wasserrechtlichen Anforderungen sowie
eine Minimierung der Abflussspitzen sichergestellt.

Der Entwasserungskonzept beschreibt, dass das anfallende Niederschlagswasser
des neuen Wohngebiets Uber ein Riickhaltebecken innerhalb des Wohngebiets in das
nordlich gelegene Sickerbecken geleitet werden soll. Hierbei werden die vorhande-
nen Regenwasserkandle genutzt. Uber das Riickhaltebecken wird das Wasser zu-
dem mit einer Drosselung auf 30 I/s in das nordliche Sickerbecken weitergeleitet. Ziel
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dieser Drosselung ist es, eine Uberlastung der bestehenden Infrastruktur zu vermei-
den und gleichzeitig die hydraulischen Verhéltnisse im Sickerbecken zu optimieren.

2o A i e T 20151

Legende. 29153

Grundstiicke mit Zisternen
(Mindestvolumen 3 m?®)*

Wohngebiet - StraBenmulden 2a
und 2b ohne Bepflanzung
(Regenrickhalt und Versickerung)

Feuerwehr - Mulden 3aund 3b mit ¥ 4
extensive Begriinung
(Versickerung)

@ Regenruckhalt Mehrfamilienhaus
(Mindestvolumen 43 m?)*

@ Regenrtckhalt Dreispanner
(Mindestvolumen 19 m?)*

@Wohngebiet Sid - Mulde mit
extensive Begriinung und Baume
(Versickerung)

Abb. 12 Schema Entwasserungskonzept, ohne Maf3stab. Geobasisdaten, Bayerische Vermessungs-
verwaltung und PV-Darstellung, Stand: Méarz 2026.

Die im Entwéasserungskonzept vorgesehenen Sickerbecken bzw. Rickhaltebecken
werden in die Planzeichnung sowie in die textlichen Festsetzungen als Flachen fir
die Wasserwirtschaft tbernommen.

Es werden zwei Arten von Flachen flr die Wasserwirtschaft festgesetzt. Vorgesehen
sind Typ A und Typ B. Der Hauptunterschied besteht darin, dass Typ B naturnah
gestaltete, oberirdische Becken zur Wasserriickhaltung, Versickerung und Verduns-
tung ohne Untergrundkonstruktionen aus anderen Materialien als nattrlichem Boden
darstellt. Bepflanzungen innerhalb des Typs B sind ebenfalls zulassig.

Weitere Ergebnisse des Entwasserungskonzepts sowie der zugehorigen Gutachten
und Analysen werden in der weiteren Planung bericksichtigt und sind der Begrun-
dung als Anlage beigefugt.

5.9 Immissionsschutz

Im Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung des Ingenieurbtiros ACCON GmbH, Greifenberg vom 08.08. 2024 erstellt
und mit der unteren Immissionsschutzbehérde abgestimmt. Es wurde keine Bean-
standung des Gutachtens vorgebracht. Die Immissionsschutzbehotrde erklartim Zuge
der frihzeitigen Beteiligung mehrere Festsetzungen und Hinweise, die die Erkennt-
nisse des Schall-Gutachtens untermauern, als erforderlich, weshalb diese in die Un-
terlagen eingearbeitet wurden.
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Im Rahmen der Abwagung der friihzeitigen Beteiligung wurden der stadtebauliche
Entwurf sowie die Festsetzungen Uberprft und in Abstimmung mit den zustandigen
Fachplanern angepasst, um die unterschiedlichen fachlichen Anforderungen zu erfil-
len. In diesem Zusammenhang wurde auch die schalltechnische Untersuchung auf
den Stand vom 19.09.2025 aktualisiert.

Aus dem aktualisierten Gutachten (Stand 19.09.2025) wird die Zusammenfassung
der Ergebnisse wie folgt zitiert:

»In Bezug auf die Verkehrslarmimmissionen zeigt sich, dass die mafRgeblichen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrslarm tags und nachts bei Ausweisung als
allgemeines Wohngebiet tUberschritten werden. Auch die Grenzwerte der 16. BIm-
SchV werden noch Uberschritten. Aus diesem Grund ist die Anwendung von Schall-
schutzmalnahmen erforderlich.

Hinsichtlich der Umsetzung aktiver LarmschutzmalRnahmen zeigt sich, dass entlang
der Bundesautobahn bereits Larmschutzwénde errichtet wurden. Eine Erhdhung der
bestehenden Wande wiirde zu einer Verbesserung der Gerduschsituation im Plange-
biet fuhren, ist vermutlich jedoch mit sehr hohem Kosten- und Arbeitsaufwand ver-
bunden. Der Einbau einer larm-mindernden Asphaltdeckschicht konnte bei einer an-
stehenden Fahrbahnsanierung der o6ffentlichen Verkehrswege umgesetzt werden,
liegt jedoch im Verantwortungsbereich des Baulast-tragers. Nach vorliegender Infor-
mation ist derzeit bereits ein offenporiger Asphalt verbaut.

Weiterhin wurden passive LarmschutzmalRnahmen wie Grundrissorientierung oder
Schallschutzfenster vorgeschlagen. Die erforderlichen resultierenden Schallddmm-
Mafle der AulRenbauteile sind nach DIN 4109 bzw. VDI-Richtlinie 2719 zu ermitteln.
Fur den am starksten betroffenen Planbereich ergeben sich Anforderungen an das
gesamte bewertete Bau-Schall-damm-Mal3 R'wges flr die AuRenbauteile von bis zu 39
dB. Fur den stadtebaulichen Entwurf ergeben sich Anforderungen von bis zu 40 dB.
Weiterhin sind nachtliche AufenthaltsrAume (Schlaf- und Kinderzimmer) mit Aul3en-
larmpegeln > 45 dB(A) mit einer schallgedammten Beluftungseinrichtung oder mit ei-
ner in der Wirkung vergleichbaren Einrichtung (zentrale Be- und Entliftung) auszu-
statten, sofern die Luftung nicht zu leisen, larmabgewandten Geb&udeseiten hin er-
folgen kann.

Ferner wurden die von der Feuerwehr ausgehenden Schallemissionen berechnet und
beurteilt. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass bei der untersuchten Pla-
nungsvariante die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den nachstgelegenen Immis-
sionsorten unterschritten bzw. eingehalten werden. Hinsichtlich einzelner kurzzeitiger
Gerauschspitzen konnte festgestellt werden, dass diese tagsiiber zu keiner Uber-
schreitung der Anforderungen fuhren.*

e StralRenverkehrslarm

Im Hinblick auf den Immissionsschutz ist zu beriicksichtigen, dass das Planungsge-
biet unmittelbar an die Autobahn (A96) angrenzt. Durch den Verkehr der Autobahn ist
mit (Feln )Staub und Larmem|SS|onen zu rechnen Esbesteh%an&lzapmsehu%z-wandr

Gemal der schalltechnischen Untersuchung ist das Plangebiet malRgeblich durch
Verkehrslarm belastet.

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 fur Verkehrslarm werden bei Aus-
weisung als allgemeines Wohngebiet Giberschritten. Es treten tags Beurteilungspegel
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von bis zu 63 dB(A) und nachts von bis zu 56 dB(A) auf. Die hilfsweise herangezoge-
nen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden ebenfalls Uberschritten.

Zum Schutz der Gebaude mit Uberschreitung der Orientierungswerte ist passiver
Schallschutz durch eine entsprechende Grundrissorientierung bzw. Schallschutz-
fenster mit Spaltliftungseinrichtung oder fensterunabhéngigen Lftungseinrichtungen
erforderlich. Hierzu werden entsprechende Festsetzungen formuliert. Bei Wohnge-
bauden ab dem Larmpegelbereich 1ll gem. Tabelle 7 der DIN 4109 (entspricht einem
gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Mal R'w,ges von mind. 35 dB) ist ein Nach-
weis der ausreichenden Schalldammung der Aul3enbauteile erforderlich.

Diese Schutzanforderungen erfassen nicht die ebenfalls schutzwirdigen Auf3en-
wohnbereiche einer Wohnung. Fir diese wird eine erhohte Zumutbarkeitsschwelle
definiert, welche sich hilfsweise auf die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche in-folge des Baus oder wesentlicher
Anderung von StralRen oder Schienenwegen stiitzt. Diese legt fir Mischgebiete den
Larmanspruch auslésenden Immissionsgrenzwert mit 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A)
in der Nacht fest.

Ab Uberschreiten des Immissionsgrenzwertes von 64 dB(A) am Tag sind AuRRen-
wohnbereiche (zum Beispiel Balkone, Loggien) vor Verkehrslarmimmissionen zu
schiitzen. Das Uberfiihren dieses 64 dB(A)-Wertes aus der 16. BImSchV ist gerecht-
fertigt, weil damit der von der DIN 18005 zur Bertcksichtigung der Verhaltnisse einer
Gemeinde ausdricklich eroffnete Abweichungsspielraum angemessen ausgeschopft
wird. Der Schutz der AuRenwohnbereiche im Bebauungsplan ist erforderlich, da Au-
Renwohnbereiche nicht von der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 - Schallschutz
im Hochbau erfasst werden. Der Anwendungsbereich dieser Norm beschrénkt sich
ausschlief3lich auf den Schutz der Aufenthaltsraume von Wohnungen, fir die nach
dieser Norm die Schalldamm-MalRe von AulRenbauteilen (Wéande, Fenster, Decken)
zu bestimmen sind.

Zum Schutz der AuRenwohnbereiche stehen auf dem Markt technisch ausgereifte
bauliche MalBnhahmen wie beispielsweise verglaste Loggien, verglaste Balkone, Win-
tergarten oder Bristungserhéhungen zur Verfiigung. Vornehmlich handelt es sich da-
bei um Glaselemente, die oberhalb der Briistung montiert werden und verschiebbar
sind. Zudem kénnen durch eine mit solchen Schutzelementen ausgestattete Loggia
zugleich im gunstigsten Fall auch die Fenster angrenzender Aufenthaltsraume einer
Wohnung vor zu hohen Verkehrslarmeintragen geschiitzt werden.

Auf die schalltechnische Untersuchung der ACCON GmbH wird verwiesen (Bericht
ACB-0824-246242/02/revl in der Fassung vom 19.09.2025).

Die Autobahn GmbH weist im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung darauf hin, dass
die Grenzwerte fUr die Larmsanierung bereits im Bestand teilweise tberschritten wer-
den. AuRerdem wird in der gleichen Stellungnahme drauf hingewiesen, dass davon
auszugehen ist, dass die Grenzwerte der 16. BImSchV, sowie DIN 18005 fur ein all-
gemeines Wohngebiet deutlich tberschritten werden.

In diesem Zusammenhang weist die Autobahn GmbH ebenfalls darauf hin, dass sie
jeglichen Anspruch auf Larmsanierung ausschlie3t und die Bauherren die Larm-
schutzmalRnahmen selbst zu tragen haben.
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e Feuerwehr (Schallemissionen — Schallimmissionen)

Ferner wurden die von der Feuerwehr ausgehenden Schallemissionen berechnet und
beurteilt. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass bei der untersuchten Pla-
nungsvariante die Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den nachstgelegenen Im-
missionsorten unterschritten bzw. eingehalten werden.

Das Gebaudekonzept der Feuerwehr wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
angepasst, um die identifizierten Konfliktsituationen moglichst zu vermeiden. Im fol-
genden Schema ist die aktuelle Planung des Feuerwehrhauses (Stand: 13.10.2025)
im Entwurf des Bebauungsplans dargestellt.

10\ ~
Abb. 13 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan mit Darstellung der Feuerwehrhaus-Planung

und Bemallung, © obel architekten (Oktober 2025) und PV-Darstellung. Stand
27.02.2026. Ohne Maf3stab

Die Im Schallgutachten unter Kapitel 7.9 ,Beurteilung“ geforderten 28 m Mindestab-
stand zwischen nachstgelegener Stellplatzflache und mafgeblichem Immissionsort
kénnen mit der aktuellen Planung eingehalten werden.

Von den Stellplatzen der Feuerwehrautos innerhalb des Geb&udes sind es ca. 8,5 m.
Jedoch wird hier davon ausgegangen, dass aufgrund des deutlich geringeren Fahr-
betriebs keine Konflikte mit dem nachstgelegenen Immissionsort ausgelost werden.

Die Zufahrt zu den Stellplatzen erfolgt Uber die dstliche Grundstiicksgrenze. Da die
Anzahl an PKW-Zufahrten jedoch sehr gering ist (etwa ein- bis zweimal pro Woche)
und nicht regelmafiig erfolgt, wird dies als zumutbar fir die Anwohner eingeschétzt.

Der Ubungsplatz der Feuerwehr befindet sich im aktuellen Entwurf auf der westlichen
Seite des Gebaudes. Dadurch wird ein Abstand von etwa 50 Metern zur Wohnbebau-
ung eingehalten, und der entstehende Larm wird durch das Feuerwehrhaus abge-
schirmt. Zudem finden die Ubungen der Feuerwehr lediglich einmal pro Woche statt,
was wiederum keine erhebliche Beeintrachtigung fir die angrenzende Wohnbebau-
ung darstellt.
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5.10

6.1

6.2

Altlasten

Die mdglichen Auswirkungen aus der in ca. 100 m Entfernung gelegenen Altdeponie
auf dem Grundstick FI. Nr. 342, Gmkg. Schoffelding wurden im Rahmen der derzei-
tigen Bebauungsplanverfahren und nachgeordneter Verfahren untersucht.

Hinsichtlich der Beeintrachtigung durch Deponiegasmigration (von der ca. 100 m ent-
fernt gelegenen Altdeponie auf dem Grundstiick FI.-Nr. 342, Gmkg. Schoéffelding),
kann laut der Unteren Abfall-/Bodenschutzbehérde, aufgrund der Minimalentfernung
der Baugrenze von ca. 133 m, von einem ausreichenden Abstand ausgegangen wer-
den.

Die Behorde bezieht sich dabei auf die Bodenluftuntersuchungen im Bereich der Bau-
grenze gem. dem Baugrundgutachten Nr. B241007 der Crystal Geotechnik GmbH
(Wasserburg am Inn) vom 24.05.2024. Die Bodenluftmessungen wurden veranlasst
um eventuelle anthropogene oder geogene Belastungen, aufgrund der Nahe zur ehe-
maligen Altdeponie festzustellen. Die Ergebnisse zeigen laut Gutachten keine Auffal-
ligkeiten oder Verunreinigungen der Bodenluft hinsichtlich Deponiegasen (Methan-
oder Schwefelwasserstoffwerte) an. Die genauen Messergebnisse kénnen der An-
lage (9) des Baugrundgutachtens entnommen werden.

Alternativen/ Bodenschutz/ Innenentwicklung
Alternativstandorte

Es wurden Alternativstandorte im Verfahren gepriift. Die Liste der mdglichen alterna-
tiven Standorte umfassten Bereiche 6stlich des Grundstiickes HauptstraRe 1, am
Weghausl (im Bereich eines geplanten Gewerbegebietes) und der Finninger Stral3e
(sudlich Kiesgrubenbetrieb). Diese wurden mit dem letztendlich ausgewahlten Stand-
ort verglichen.

Diese wurden aus verschiedenen Griinden (Ablehnung der Grundstiickseigentiimer,
negative Stellungnahmen der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange), verworfen.
Weitere, sich aufdrangende Standortalternativen sind nicht festzustellen.

Innenentwicklung und Flachensparoffensive

Im Jahr 2019 wurde ein Interkommunales Stadtebauliches Entwicklungskonzept
(IKEK) vom Buro OPLA, Augsburg erstellt. Dies wurde fir die Gemeinden Eresing,
Windach und Finning erarbeitet mit dem Ziel eine Analyse von Potenzialen und Defi-
ziten zu erstellen. Darauf aufbauen sollten die Entwicklungsziele und die MalRnahmen
zur Verwirklichung.

Gemal diesem IKEK ist ein Ziel der Gemeinde die Aufwertung der ortszentralen Be-
reiche in Schoffelding wie dem Maibaumplatz inkl. der Peter-Endres-Straf3e. Dort soll
eine Erhdhung der Aufenthaltsqualitat stattfinden. In diesem Zusammenhang ist die
Suche nach einem weiteren Standort fur die Feuerwehr als begleitende Malinahme
zu diesen Stadtebaulichen Ziele zu sehen. Insofern wird durch gegensténdliche Bau-
leitplanung an der Umsetzung dieses gemeindlichen Ziels gearbeitet.

Unter Berlcksichtigung der Vorgaben der Flachensparoffensive des Bayerischen
Staatsministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (vgl. Schreiben
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6.3

des StMWi vom 08.05.2019) wurden die Mdglichkeiten zur Reduzierung der Flachen-
inanspruchnahme sowie zur effizienten Nutzung vorhandener Flachenpotenziale fur
die beabsichtigte Planung geprdift.

In diesem Zusammenhang wurden die Ergebnisse des Kommunalen Flachenmana-
gements der Gemeinde Windach (2025) sowie die bereits genannten Standortalter-
nativen untersucht.

Eine effiziente Planung der Feuerwehranlage sowie flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
wurden als Grundlagen fiir die Bearbeitung des stadtebaulichen Entwurfs herange-
zogen.

Kommunales Flachenmanagement 2025 und Flachenbedarfsnachweis

Fur geplante Bauleitplanungen ist ein Flachenbedarfsnachweis geman den methodi-
schen Vorgaben der Hoheren Landesplanungsbehérde, der Regierung von Oberbay-
ern, zu erbringen. Dabei ist die Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des
Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landes-
planerischen Uberpriifung“ (Stand: 05. Dezember 2023; im Folgenden: Auslegungs-
hilfe 2023) zu beachten. Entwicklungspotenziale, wie ungenutzte Baugrundsticke,
Grundstlicksteile sowie Leerstande, sind dabei systematisch zu erfassen, zu doku-
mentieren und fortzuschreiben. Ein Kommunales Flachenmanagement bietet der
Bauverwaltung dann eine effiziente, belastbare und nutzbare Grundlage in Fragen
der Ortsentwicklung.

Aus diesem Grund wurde die bestehende Baurechtserhebung sowie das Leerstands-
kataster der Gemeinde Windach aus dem Jahr 2021 entsprechend den neuen Anfor-
derungen aktualisiert und das Kommunale Flachenmanagement 2025 erstellt.

Die Gemeinde Windach hat anhand des féhrtein-Kommunalen Flachenmanagements
2025,-d-h—sie-hat die Im Gemeindegebiet verfugbaren Entwicklungsflachen mit-Bau-

recht im-Gemeindegebiet \Windach unter Bercksichtigung der kiinftigen Ortsentwick-
lung untersucht:

Das bebaubare Flachenpotenzial des Gemeindegebiets umfasst 17,69 Hektar (ha).
Von den 17,69 ha bebaubarem Potenzial (Flachenpotenzial) verfiigen 15,96 ha
(90 %) Uber bestehendes Baurecht, wahrend die verbleibenden 1,73 ha (10 %) der-
zeit nicht Gber Baurecht verftigen.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen WIN 2-101 Seite 31/36



Windach

Bebauungsplan ,Schéffelding Stid“— Begriindung

31.03.2026

Gesamt bebaubare Flachenpotenzial

der Gemeinde Windach: 17,69 ha

davon:
15,96 ha (90%) mit Baurecht
1,73 ha (10%) ohne Baurecht

Gemeinde Windach - unbebautes Flachenpotenzial
nach Baurecht in ha

04/2025
10,0
0.0 Hechenwan | Sonstige
© Windach Schoffeldin g_Steineba | Gemeindeb | Summe
< 9 ch ereiche
m Baullicke innerhalb 830
BauGB 3,11 0,80 0,57 7,98 12,46
= Baulticke innerhalb 834
BauGB 1,80 1,10 0,60 0,00 3,50
m Entwicklungsflache (FNP) 0,95 0,24 0,54 0,00 1,73

Abb. 14  Auswertung des erhobenen Flachenpotenzials der Gemeinde Windach aus dem Kommuna-
len Flachenmanagement 2025, (Baurechtserhebung, Erhebung von Flachenpotenzialen fur
die kinftige Ortsentwicklung). Quelle: Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Minchen.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen

WIN 2-101

Seite 32/36



Windach

Bebauungsplan ,Schéffelding Stid“— Begriindung 31.03.2026

Satzungen Bauliicken Restriktionen
Bebauungsplan rechtskréfig B Aigemeines Wonhngebiet B waidtache
Bebauungsplan im Verfahren - Dorfgebiet Grunflachen (B-Plan)
Innenbereichssatzung Bl vischgeviet Griinfiéichen (FNP)
‘;L Aufenbereichssatzung - Gewerbegebiet I:I Gewisser
T Satzung aufgehoben/ersetzt Sondergebiet m Uberschwemmungsgebiet (geplant)
BP29_1A  B-Plan Nr. 29, 1. Anderung AuBenbereichssatzung/§ 35 BauGB Flora-Fauna-Habitat-Gebiet
12 Fortlaufende Nummer D Landschaftsschutzgebiet
Leerstande D SN
% Leerstehendes Gebaude Okoflachenkataster
¥dw Aligemeines Wohngebiet
m Dorfgebiet
LO1 Fortlaufende Nummer
Entwicklungsflachen (FNP)

Wohnbauflache
Dorfgebiet

VI‘ Mischgebiet

SN

Abb. 15 Auswertung des erhobenen Flachenpotenzials fir den Ortsteil Schéffelding aus dem Kom-
munalen Flachenmanagement 2025, (Baurechtserhebung, Erhebung von Flachenpotenzia-
len fir die kiinftige Ortsentwicklung). Quelle: Geobasisdaten© Bayerische Vermessungsver-
waltung 2025, und eigene Bearbeitung

Als Ergebnis wurde festgestellt, dass das Flachenpotenzial (Erweiterung in Innenbe-
reich) fur den Ortsteil Schoéffelding Grundstiicke mit bestehendem Baurecht 1,9 ha
aufweist. Der Flachennutzungsplan weist zuséatzlich 0,24 ha aus. Hinsichtlich des Be-
darfs fur die Deckung von Wohnraum ist festzustellen, dass dieses bestehende Bau-
recht ausreicht, um ca. 95 bis 115 Einwohner innerhalb des Innenbereichs des Ort-
steiles Schoffelding unterzubringen.

Die Bevolkerungswachstumsprognose fir das Jahr 2033 geht davon aus, dass die
Gemeinde Windach um-biszu-250 zwischen 92 und 187 zusatzliche Einwohner wach-
sen wird. Laut der kommunalen Baurechtserhebung wirde das vorhandene Flachen-
potenzial innerhalb des Gemeindebereichs diesen Einwohnerzuwachs abdecken. Al-
lerdings steht dieses Potenzial ganz tberwiegend nicht fir eine Entwicklung zur Ver-
flgung, da die Eigentiimer keine Bauabsichten verfolgen. Die Gemeinde ist derzeit
mit der Aktivierung einzelner Flachen beschatftigt. Aktivierungsmalinahmen zur Mo-
bilisierung der Potenzialflachen wurden im Jahr 2025 in gréf3erem Umfang durch eine
Eigentimerbefragung umgesetzt.

Als Ergebnis der Eigentimerbefragung sowie der Untersuchung der Flachenverflig-
barkeit kann festgestellt werden, dass in der Gemeinde Windach keine gréf3eren zu-
sammenhangenden, unbebauten Wohnbauflachen mit Baurecht nach § 30 BauGB
(Bebauungsplan) oder § 34 BauGB (Innenbereich) beziehungsweise ohne Baurecht
(ausschlief3lich in der Darstellung des Flachennutzungsplans) vorhanden sind. Die
groRte zusammenhangende potenzielle Wohnbauflache, die im Flachennutzungs-
plan dargestellt ist, umfasst etwa 0,35 ha und liegt im Ortsteil Hechenwang.

Bei allen anderen erhobenen Flachen handelt es sich um einzelne Grundstlicke, die
nur mit ein oder zwei Wohneinheiten bebaut werden kénnen. Sie sind daher weder
geeignet, der benétigten Wohnraum in ausreichendem Umfang bereitzustellen, noch
das neue Feuerwehrhaus unterzubringen. Auf diesen Baulliicken besteht Uberwie-
gend Baurecht nach 8§ 30 oder 8§ 34 BauGB, das bisher von dem Grundstlckseigen-
timer (im Folgenden: GEG) nicht genutzt wurde. Es bestehen keine Bauverpflichtun-
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gen, so dass die Gemeinde Windach nur einschrankte Moglichkeiten zur Einfluss-
nahme hat. Dort besteht haufig weder eine Bauabsicht der GEG noch eine Verkaufs-
bereitschatft.

Aus der Befragung der GEG ergibt sich somit lediglich fuir etwa ein 3% der verfugba-
ren Flachenpotenziale eine tatsachlich mégliche Bebauung.

Gemal den Ergebnissen der Flachenverflgbarkeit wirde eine Bebauung samtlicher
Innenentwicklungspotenziale — unabhangig davon, ob diese in absehbarer Zeit ge-
plant ist oder ohne konkreten Zeitrahmen erfolgen soll — insgesamt lediglich rund 20
zusatzliche Einwohnerinnen und Einwohner ermdglichen. Aus der Gegentiberstellung
der im Innenbereich verfiigbaren Grundsticke und des Flachenbedarfs der Ge-
meinde lasst sich ableiten, dass der Bedarf fir realistische Entwicklungsszenarien,
die von einem konstanten Einwohnerzuwachs ausgehen, nicht gedeckt werden kann.

Demnach mussen zwar gemaf Baurechtserhebung keine weiteren Flachen im Au-
Renbereich in Anspruch genommen werden. Tatséchlich besteht jedoch eine einge-
schrankte Flachenverfugbarkeit, verbunden mit einem hohen Bedarf an Wohnraum
in der Region Munchen, insbesondere in Gemeinden, die unmittelbar an der Auto-
bahn liegen. Insofern ist eine Ausweisung von kleineren Flachen als Bauflachen nach
Einschatzung der Gemeinde Windach unumganglich.

Im gegenstandlichen Vorhaben handelt es sich zudem vorrangig um die Standortent-
wicklung notwendiger Einrichtungen der Daseinsvorsorge, die nicht auf beliebigen
Standorten untergebracht werden kénnen. Fir einen Feuerwehrstandort sind spezifi-
sche Strandortkriterien zu erfullen. Untersuchte bestehende und bedingt verfigbare
Flachen im Innenbereich bestehen hauptsachlich aus einzelnen verstreut liegenden
Grundstiicken. Diese bieten weder die notwendige Grof3e noch die benétigte Anbin-
dung an die o¢ffentlichen Verkehrsflachen an, die fur das Feuerwehrhaus notwendig
sind. Daher hat sich die Gemeinde fur den gegenstandlichen Standort entschieden.

Aufgrund des Grundstickszuschnitts mit Restflachen hat sich die Gemeinde ent-
schieden dort ein groReres Mehrfamilienhaus Projekt umzusetzen. Eine solche Bau-
weise ermdglicht zumindest eine flachensparende Bauweise und verwirklicht Woh-
nungsgrofRen die einer starken Nachfrage unterliegen. Die Gemeinde Windach er-
achtet es deswegen als vertretbar zu diesem Zweck planungsrechtliche Aul3enbe-
reichsflachen in Anspruch zu nehmen.

Verwirklichung der Planung

Technische Anforderungen und technische notwendige Hinweise fur die Durchfih-
rung der Bauarbeiten werden in diesem Kapitel aufgelistet, um die Hinweise innerhalb
der Satzung so gering wie maoglich zu halten.

Aulerhalb der Bauleitplanung sind durch die Gemeinde und private Bauherren ins-
besondere nachfolgende Erfordernisse zu beachten.
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7.1.1

7.1.2

Technische Hinweise zu Wasserwirtschaft

Gemal §8 37 WHG darf der nattrliche Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum
Nachteil eines hoheren oder tiefen liegenden Grundstiicks behindert, verstéarkt oder
auf andere Weise verandert werden.

Wasserrechtlichen Erlaubnis: Ein Anschluss an die bestehenden Anlagen ist grund-
satzlich moglich, sofern die technischen Voraussetzungen erfillt sind und die Einlei-
tung in das Gewasser rechtlich zulassig ist. Liegt ein rechtskréftiger Bescheid vor,
kann die Entwéasserungsplanung gegebenenfalls Bestandteil der wasserrechtlichen
Erlaubnis werden (zustandig: Landratsamt).

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundséatzlich dem jeweiligen Bauherrn.
Gegen auftretendes Schicht- bzw. Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf
zu sichern.

In Bereichen mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwas-
ser sind Keller grundsétzlich wasserdicht auszufihren.

Die Niederschlagswasserbeseitigung der neu bebauten Grundstticke erfolgt durch
Anschluss an das Entwasserungssystem der Ammerseewerke.

Dachflachen aus Kupfer-, Zink- oder Bleiblechen sind nur zulassig, sofern das anfal-
lende Niederschlagswasser Uber eine dezentrale, bauartzugelassene Reinigungs-
anlage vorgereinigt wird.

Grundsatzlich diurfen Ver- und Entsorgungsleitungen nicht Gberbaut werden. Die er-
forderlichen Mindestabstande von Baumpflanzungen zu diesen Leitungen sind ein-
zuhalten.

Bei der Herstellung der Mulden ist eine begrenzte Abgrabung mit variabler Tiefe vor-
zusehen. Gemal dem Arbeitsblatt DWA-A 138, 2005 wird i. d. R. z. B. fiir eine Mul-
den-Rigolen-Versickerung eine Mulden-Einstauhthe von bis zu 30 cm angenom-
men. Meist werden fir den Ober- bzw. Mutterboden ebenso 30 cm herangenommen
(siehe Anhang mit Mindesttiefe von 0,1 m) plus einer Sand- bzw. Sandschicht von
mind. 10 cm und einer Hohe von mind. 50 cm fiir die Rigole. Somit ergibt sich eine
Bautiefe von ca. 1,20 m.

Die Angaben und Hinweise aus den vorliegenden Gutachten und Fachberichten fir
das Plangebiet, insbesondere zur Niederschlagswasserbeseitigung sowie zum Bau-
grund, sind zu beachten.

Technische Hinweise zu ErschlieBung und StraRenverkehr

Beziglich der mit einem Pflanzgebot oder auch als Ausgleichsflache festgesetzten
Bereiche innerhalb der 40 m - Anbauverbotszone ist auch hier klar zu regeln, dass
auch keine (baulichen) Anlagen errichtet werden durfen, die den Vorschriften des 89
Abs. 1 FStrG zuwiderlaufen.

Die Errichtung der Parkplatze innerhalb der 40 m - Anbauverbotszone gemaf 89 Abs.
1 FStrG hat prinzipiell in Erdgleiche zu erfolgen. Die Errichtung von baulichen Anla-
gen im Zusammenhang mit den Parkplatzen, die tiber die Erdgleiche hinaus gehen -
z.B. Ladeséaulen, Beleuchtungsanlagen, Uberdachungen-, sind innerhalb der 40 m -
Anbauverbotszone nicht zulassig.

Gemal 89 Abs. 2 FStrG bedurfen bauliche Anlagen der Zustimmung des Fernstra-
Ren-Bundesamtes, wenn sie langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu
100 Meter und langs der Bundesstrafl3en aul3erhalb der zur ErschlieRung der anlie-
genden Grundsticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemes-
sen vom auf3eren befestigten Rand der Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder
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anders genutzt werden.

- Allgemein: Konkrete Bauvorhaben (auch baurechtlich verfahrensfreie Vorhaben) in
den Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszonen bedirfen der Genehmigung
bzw. Zustimmung durch das Fernstra3en-Bundesamt.

- Photovoltaikanlagen sind so zu errichten, dass eine Blendwirkung auf die angren-
zende BAB 96 ausgeschlossen wird.

Anlagen zur Begrindung:

e Crystal Geotechnik GmbH. Baugrunderkundung / Baugrund Gutachten Erschlie-
Rung Baugebiet ,Schoffelding Sid“ in der Gemeinde Windach. Fassung vom
24.05.2024

e Ingenieurbiro Kokai GmbH. Erlauterungsbericht. FlieBwegeanalyse fur das ge-
plante Baugebiet ,Schoffelding Std*“. 01.04.2026

e ACCON GmbH. Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Schéffelding Std“. 19.09.2025

e Glatz und Kraus Ingenieure, Ingenieurgesellschaft d.b.R. ErschlieRung Wohnbe-
bauung Schoffelding Sid, Entwéasserungskonzept, textlicher Teil vom
18.05.2026, Plane vom 23.03.2026

Gemeinde WINAACh, deN ...

Erster Burgermeister Richard Michl
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