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2.1

Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund des kontinuierlichen Einwohnerwachstums der Gemeinde Finning sowie
neuer Anforderungen an die Sicherheit und die Kapazitdt des Bauhofes, stof3t der
bestehende Bauhof der Gemeinde Finning an seine Kapazitatsgrenzen. Eine Erwei-
terung der bestehenden Anlagen ist am bisherigen Standort nicht mdglich.

Die Gemeinde Finning plant daher an einem neuen Standort die Errichtung eines
neuen Bauhof-Betriebsgelandes mit Gebauden. Es wird von einer erforderlichen Fla-
chengrofRe von mind. 4.300 m? als Betriebsflache ausgegangen. Nach einer gemein-
deinternen Standortsondierung und -vergleich wurde das Grundstick FlL-Nr. 312,
Gmkg Oberfinning als das geeignetste ausgewahlt. Dieses weist eine FlachengrofRe
von ca. 9.815 m2 auf und ist damit auch fur langfristige Erweiterungen nutzbar.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich im Erholungsraum Nr. 17, ,Sidliches Lechtal und Mora-
nenhigelland zwischen Lech und Ammersee mit Windachtal“. Nach Karte 2 ,Siedlung
und Versorgung® des Regionalplans Miinchen RP 14 liegt das Plangebiet nicht in ei-
nem regionalen und tUberértlichen Biotopverbundsystem und ist nicht von landschaft-
lichem Vorbehaltsgebiet umgeben.
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Abb. 1

Ausschnitt Regionalplan Munchen Karte 2 / Siedlung und Versorgung mit Markierung Plan-
gebiet; ohne MalR3stab
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Abb. 2 Ausschnitt Regionalplan Minchen Karte 3 / Landschaft und Erholung mit Markierung Plan-

gebiet; ohne MaRstab
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Das Landesentwicklungsprogramm Bayern, mit Stand vom 01.06.2023, nennt fol-
gende Ziele und Grundsatze mit Bezug auf das Vorhaben:

3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Bertlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen sollen unter Bertcksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

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

(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. [...]

5 Wirtschaft
5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsféhigen Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbe-
sondere fur die leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie
fur die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert wer-
den.

Der Regionalplan fur die Region Minchen (14) mit Stand vom 01.04.2019 (Ge-
samtfortschreibung) nennt folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug auf das Vorha-
ben:

B Il Siedlung und Freiraum
1 Leitbild
1.2 (G) Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

1.5 (G) Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versor-
gung und Erholung soll erreicht werden.

1.6 (Z) Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und
die verkehrliche Erreichbarkeit, maoglichst im 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV), zu beachten.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan

Es handelt sich um eine notwendige Infrastruktureinrichtung der Gemeinde Finning.
Das Grundsttick Fl.- Nr. 312, Gmkg Oberfinning liegt zwar bisher im planungsrechtli-
chen Aul3enbereich, eine Eignung des Standorts ergibt sich jedoch insbesondere im
Hinblick auf die umliegenden Nutzungen, wie dem Gewerbegebiet Lerchenberg siid-
westlich des Fl.-Nr.s. Wie auf der Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“ des Regional
Plans dargestellt ist, verfligt das Grundsttick Fl.-Nr. 312 Uber eine gut erschlossene
Lage und liegt nahe der bestehenden Wohnbebauung und dem Gewerbegebiet von
Finning-Oberfinning.
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2.2

3.1

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) in der Fassung vom 31.12.2012, ist das
Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft (Grundstiicke Fl.-Nrn. 310, 311, 313 und
195), als Sukzessions-/ Pflegeflache (FI.-Nr. 312), gleichzeitig Flache fir besondere
landschaftliche MafRnahmen und Flache mit besonderer 6kologischer und gestalteri-
scher Funktion dargestellt. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist daher not-
wendig und wird im Parallelverfahren vorgenommen. Der Anderungsbereich soll als
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Bauhof dargestellt werden.

Durch die Anderung des FNPs wird dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB
entsprochen und die Aufstellung des Bebauungsplans entwickelt sich aus dem Fla-
chennutzungsplan.

Qe K \
7S ehrgrab on-

Abb. 3 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Mafstab

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich im siiddstlichen Bereich der Gemeinde Finning und im
Osten des Ortsteils Oberfinning. Es umfasst das Grundstiick FI.-Nr. 312, Gmkg. Ober-
finning sowie Teile der Grundsttuicke FI.-Nrn. 195, 310, 311 und 313 ebenfalls Gmkg.
Oberfinning. Es weist es eine GroRe von ca. 1,5 ha auf. Es liegt auf ca. 612 m G.NHN
und steigt bis zu hdchsten Punkt an der sudlichen Grenze des Geltungsbereiches um
etwa 4,5 m auf ca. 616,5 m G.NHN an.

Es wird geteilt in zwei Geltungsbereiche. Der nordliche Geltungsbereich wird begrenzt
durch den Kehrgraben und die Muhlstraf3e. Der stidliche Geltungsbereich wird durch
die MihlstralRe, die Stichstrale zum gemeindlichen Recyclinghof, dem Waldsttick
des Lerchenbergs und landwirtschaftliche Flachen abgegrenzt.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen FIN 2- Seite 5/18
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Abb. 4  Ubersichtskarte, ohne MaRstab Quelle: © Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fiir Um-
welt, Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics, Stand Juli 2019
Abb. 5 Geltungsbereich Plangebiet (rot), ohne MalRstab, © Datengrundlage: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung 2023
3.2 Nutzungen

Das Grundstiick FI.-Nr. 312 wird derzeit gréRtenteils als landwirtschaftliches Grin-
land genutzt. Richtung Osten hat sich ein Feldgehdlz-Saum &lterer Auspragung etab-
liert. Diese Nutzung ergibt sich daraus, dass Teile von Grundstiick Fl.-Nr. 312 als
Ausgleichsflachen fur die Bebauungsplane ,Finning West* und ,Leitenberg IlI* vorge-
sehen waren, jedoch in abgeénderter Weise und nur zum Teil umgesetzt wurden. Der
westliche Bereich des Grundsticks Fl.-Nr. 312 wird fir das gemeindliche Osterfeuer
genutzt.

Der Bereich ndrdlich der MihlstraBe wird ebenfalls als Grinland genutzt, jedoch ex-
tensiver bewirtschaftet.

In der Umgebung finden sich unterschiedliche Nutzungen darunter im Norden und
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3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

3.34

Osten vorwiegend landwirtschaftliche Flachen. Im Sidden grenzt auf dem Lerchen-
berg ein Laubwald an, mit dem Biotop Nr. 7932-0239-001 ,Kleines Weilldorngeblisch
am "Lerchenberg". AuBerdem befindet sich im Bereich von Grundstiick Fl.-Nr. 193
eine Altlastverdachtsflache (ABuDIS-Nr. 18100075). Das Gewerbegebiet Lerchen-
berg liegt ca. 40 m siidwestlich, wobei gegenwaértig auf den im Westen angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Staudenweg
II* derzeit aufgestellt wird. Im Westen und Nordwesten liegt in etwa 170-200 m Luft-
linienentfernung der Ortsrand von Finning mit Wohnnutzung.

Boden

Bodenaufbau

Im Rahmen des vorliegenden Projekts wurde eine Baugrundgutachten durch die
Crystal Geotechnik GmbH (25.11.2024) erstellt.

Es wurden die sich aufgrund der vorhandenen Untergrundverhaltnisse ergebenden,
bodenmechanischen und erdbaulichen Grundlagen angegeben. Hier wurden Anga-
ben zur Baugrubenausbildung, zur Wasserhaltung und zur Griindung des Bauhofge-
baudes entsprechend zusammengestellt. Bezlglich der Griindung wurden inhomo-
gene Untergrundverhéltnisse angetroffen.

Weitere Informationen Uber die Bodentypen oder die Bodenschatzung sind dem Um-
weltbericht Kapitel 4.1 zu entnehmen.

Versickerungsfahigkeit

Laut Erlauterungsbericht der Chrystal Geotechnik GmbH vom 25.11.2024 ist eine
Versickerung von Oberflachenwasser aufgrund der anstehenden, sehr gering durch-
lassigen Moranen-Ablagerungen nicht moglich.

Altlasten

Im Siiden des Plangebiets befindet sich eine Altdeponie (Grundstiick FI.-Nr. 193), die
ursprunglich eine rickverflillte Kiesgrube war und als Altdeponie Entraching bekannt
ist.

Im Zuge der Baugrunderkundungsarbeiten im Jahr 2013 fur das benachbarte Bauge-
biet ,Am Staudenweg-Erweiterung“ wurden erhéhte Methangaskonzentrationen in
Kleinbohrungen festgestellt. Diese Befunde wiesen auf eine mogliche Migration von
Deponiegas aus der Altdeponie hin, was eine potenzielle Gefahrdung fur die Gesund-
heit in den angrenzend bereits bebauten sowie den geplanten Wohn- und Arbeitsbe-
reichen darstellt.

Bodenschutz

Aufgrund des erforderlichen Flachenbedarfs sind im Siedlungsbestand keine geeig-
neten Baullicken oder Umnutzungspotentiale in ausreichender Grof3e vorhanden.

Der vorhandene Bedarf kann daher nur durch die Neuinanspruchnahme von bisher
nicht baulich genutzter Flache — in Form bisher als Ausgleichsflache und als landwirt-
schaftliche Flache — gedeckt werden. Diese Inanspruchnahme erfolgt nur im notwen-
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3.4

digen Umfang Bei einer Griinlandzahl von 49 bzw. 53 liegt die landwirtschaftliche Bo-
denschatzung tber dem Durchschnitt im Landkreis Landsberg mit einer Grinlandzahl
von 48. Eine erhebliche Beeintrachtigung der landwirtschaftlichen Nutzung wird den-
noch nicht festgestellt, da die betroffenen Flachen allenfalls als Reserveflachen, sehr
extensiv und nicht primér zur Erzeugung von Nahrung genutzt wurden. Ein Teilbe-
reich der Flachen ist ohnehin derzeit schon aus der aktiven Nutzung entnommen. Die
Flachen am Kehrgraben dirften auch zu feucht fir eine intensive Nutzung sein.

Flora/ Fauna

Der Uberwiegende Biotop- und Nutzungstyp im Bereich des Grundstiicks Fl.-Nr. 312
ist intensiv genutztes Grunland. Aul3erdem wird das Plangebiet im Osten und Norden
von Feldgeh6lzen mittlerer bis alter Auspragung gesaumt. Sie stellen einen wertvollen
Lebensraum fur unterschiedliche Arten dar. Nordlich der Stral3e setzt sich ein exten-
siver teils artenreicher Saum entlang der Stral3e fort. Das tieferliegende Gelande hin
zum Kehrgraben ist ebenfalls vorwiegend artenarmes Extensivgriinland.

Im Plangebiet befinden sich die Okoflachenkataster-Flachen OFK-Lfd.-Nr. 159964,
71037 und 165064. Es handelt sich um zwei Ausgleichs- und Ersatzflachen mit dem
Entwicklungsziel Feldgeholze, Hecken, Geblsche, Gehdlzkultur und Grinland sowie
eine Okokontoflache mit demselben Entwicklungsziel. Die MaRnahmen wurden nur
teilweise umgesetzt. Detailliertere Informationen hierzu sind dem Umweltbericht (vgl.
Kapitel 4.5) zu enthehmen.

Am sudlichen Waldrand grenzt ein Biotop (mesophiles Geblisch) der Biotopkartierung
Bayern (Flachland) an. In ca. 350 m Luftlinie westlich liegt das FFH-Gebiet der Win-
dach.

Abb. 6 Darstellung von Fauna-Flora-Habitat, Biotopkartierung (Flachland) und Okoflachenkataster
im Kartenviewer BayernAtlas (aufgerufen am 27.03.2025), ohne MaR3stab, © Bayerisches
Landesamt fir Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung, GeoBasis-DE/BKG 2019 - Da-
ten veréndert

Bei der Zulassung und Ausfihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europa-
rechtlich geschitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu uniiberwind-
baren artenschutzrechtlichen Hindernissen fuhrt. Die Beachtung des speziellen Ar-
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tenschutzrechtes (BNatSchG, BayNatSchG) ist regelmaRig Voraussetzung fur die na-
turschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierflr zunachst eine
Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem Vorhaben
betroffen sein kdnnen.

Relevante Lebensraume sind im Plangebiet die Feldgeholze sowie der wechsel-
feuchte Kehrgraben mit angrenzendem Griinland. Westlich ist der Einfluss des Ge-
werbegebiets Lerchenberg (Larm- und Lichtemissionen) festzustellen.

Auswertung der Artenschutzkartierung

Die Artenschutzkartierung (ASK) Datenbank hat als Ziel die Bereithaltung von faunis-
tischen und floristischen Daten. Um einen ersten Uberblick tiber vorhandene Informa-
tionen zu vorkommenden Arten zu erhalten wurde ein Ausschnitt der Datenbank aus-
gewertet.

Abb. 7 Ausschnitt aus dem Karten-Viewer FIN-Web des LfU mit Darstellung der ASK-Daten und
grober Verortung des Plangebiets, © Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
Bayerische Vermessungsverwaltung (2025)

Auf der Flache selbst sind keine ASK-Fundorte festzustellen. In der naheren Umge-
bung wurden unterschiedliche Fundpunkte (ab dem Jahr 2010) festgestellt, die ein
Vorkommen von Fledermaus- und Libellenarten nahelegen. Ostlich in etwa 130 m
Entfernung, liegt ein Gebiet der Feldvogelkulisse Kiebitz mit entsprechenden Artnach-
weisen.

Um ein aktuelles Bild der Situation vor Ort zu bekommen wurde die Flache zunachst
im Winter 2024 und dann Mitte Juni 2025 begutachtet. Es wurden dem Luftbild ent-
sprechende Feldgehdlze mittelélterer bis alter Auspragung vorgefunden. Auch das
WeilRdorngeblsch (Biotop) ist noch vorhanden. Eine extensive Bewirtschaftung im
Bereich des Kehrgrabens konnte insoweit bestétigt werden, dass zu der Begehung
im Juni 2025 noch keine Mahd erfolgt war.

Insgesamt kann daraus geschlussfolgert werden, dass der Standort insbesondere fiir
Vogel, Kleinsauger und Schmetterlinge geeignet ist, grundsatzlich jedoch auch fur
Libellen, Amphibien und Reptilien in Frage kommt. Die Annahme zum Vorkommen
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3.5

letzterer drei Artengruppen ergibt sich insbesondere aus der Nahe zum wechsel-
feuchte Kehrgraben, sowie dem Lebensraum-Mosaik aus Feuchtlebensraum, Feld-
gehdlzen, Grunland und Wald auf engem Raum. Lebensraume fir die laut ASK-Daten
in der naheren Umgebung vorkommenden Fledermausarten konnten im Plangebiet
nicht festgestellt werden. Arten der offenen Feldflur (z.B. Feldlerche oder Kiebitz) kén-
nen aufgrund starker Kulissenwirkung der angrenzenden Gehoélze mit grof3er Wahr-
scheinlichkeit ausgeschlossen werden. Da die ndhere Umgebung fur diese Arten
deutlich attraktiver ist, kann davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet zumin-
dest nicht als Bruthabitat genutzt wird. Dennoch ist der Lebensraum geeignet fur pla-
nungsrelevante Arten wie dem Feldsperling oder der Goldammer, da diese die vor-
handenen Strukturen zum Nisten und Bruten nutzen.

Es wurden Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen getroffen, um die Auswir-
kungen der Planung so gering wie mdglich zu halten. Alle MaRnahmen werden im
Umweltbericht Kapitel 6.1 aufgelistet. Es ist aul3erdem festzuhalten, dass sich die
Planung des Bauhofs auf den westlichen Teil des Grinlands beschrankt und kein
Eingriff in die Feldgehdlze vorgesehen ist. Dementsprechend wird das Risiko, durch
die Umsetzung der Planung Verbotstatbestande nach 844 BNatSchG auszuldsen,
eher gering eingeschatzt.

Wasser

Stillgewasserbefinden sich nicht im Geltungsbereich der Planung. Der Kehrgraben,
welcher direkt nérdlich angrenzt, stellt einen kleinen Bach mit geringem Einzugsge-
biet dar, der zur Uberwiegenden Zeit wenig bis kaum Wasser fiihrt. Nach Regen- oder
Starkregenereignissen, kann der Graben jedoch stark zunehmende Wassermassen
verzeichnen. Aufgrund zunehmender Starkregenereignisse ergibt sich hieraus eine
nicht unerhebliche Planungsrelevanz. Das Plangebiet berthrt in Teilen einen wasser-
sensiblen Bereich und es liegen Informationen zu Gelandesanken mit potentiellen
Aufstaubereichen sowie FlielBwegen unterschiedlicher Starke vor. Im Westen befin-
det sich die Hochwassergefahrenflache der Windach. Anderweitige wasserschutz-
rechtliche Flachenkategorien finden sich nicht im oder in der ndheren Umgebung des
Plangebiets.

»
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Abb. 8 Darstellung von Wassersensiblen Bereichen, Hochwassergefahrenflachen (HQ100), Gelén-
desenken und potentiellen Aufstaubereichen sowie Potentielle FlieBwege bei Starkregen im
Kartenviewer BayernAtlas (aufgerufen am 28.03.2025), ohne Maf3stab, © Bayerisches Lan-
desamt fir Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung, GeoBasis-DE/BKG 2019 - Daten
verandert

Detailliertere Informationen zum Schutzgut Wasser und den Auswirkungen durch die
Planung sind dem Umweltbericht (vgl. Kapitel 4.3) zu enthnehmen.
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3.6 Denkmaler
Bau- oder Bodendenkmaler befinden sich weder im Geltungsbereich noch in dessen
naherer Umgebung (500 m).
4. Stadtebaulicher Entwurf

Der folgende Entwurf-Vorabzug lehnt sich an die Objektbeschreibung Hochbau von
Muller-Hahl & Becherer Architekten Part GmbH vom 07.08.2023 an.

Mit Umsetzung des Vorhabens soll der neue Bauhof der Gemeinde Finning an der
MuhlstralRe realisiert werden. Das Gebaude soll mit hoher funktionaler und baulicher
Prasenz entstehen, der die verstreuten Biro- und Lagerflachen zusammenfasst und
effiziente und 6konomische Ablaufe ermdglicht. Die aul3ere Gestaltung der baulichen
Anlagen soll dabei ein homogenes Bild gewéahrleisten, sowie dem repréasentativen
Charakter der Gebaude Rechnung tragen.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze werden entlang der westlichen Grundstticks-
grenze des Bauhofgeldndes (FI.-Nr. 312) an der Stichstra3e nachgewiesen. Die Er-
schlieBung des Betriebsgelandes ist so dimensioniert, dass Einsatzfahrzeuge des
Rettungsdienstes, der Feuerwehr sowie Entsorgungsfahrzeuge auf dem Grundstiick
rangieren und wenden kdnnen. Fir den in unregelmafigen Abstanden (ein- bis zwei-
mal jahrlich) anfahrenden Lastzug mit Anhanger ist vorgesehen, dass dieser auf der
StichstralRe zuriickstd3t und dort wendet. Durch den Verzicht auf einen grof3flachigen
Wendehammer fir solche Sonderfahrzeuge auf dem Grundstiick selbst, kann die be-
triebliche Nutzflache effizienter genutzt und flir eine zukiinftige Erweiterung des Bau-
hofs planerisch freigehalten werden.

Abb. 9 Schnitt (von Westen) des geplanten Bauhofes, ohne Maf3stab, Quelle: Miiller-Hahl & Beche-
rer Architekten GmbH, Stand 07.08.2023

SR NE TS i

Abb. 10 Querschnitt des geplanten Bauhofes, ohne Maf3stab, Quelle: Miiller-Hahl & Becherer Archi-
tekten GmbH, Stand 07.08.2023
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5. Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird ein Teilbereich (das Baugrundstiick) von Grund-
stick FI.-Nr. 312 als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung (ge-
meindlicher) Bauhof und 6ffentliche Verwaltung festgesetzt, um die rechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Planung des Bauhofs zu schaffen.

5.2 Malf der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 ist aufgrund der
spezifischen Nutzungsanforderungen des geplanten Bauhofs erforderlich. Als bauli-
che Anlage mit vorwiegend gewerblich-technischem Charakter bendtigt der Bauhof
eine weitgehende Uberbauung der Grundstiicksflache. Die GRZ 1,0 ermdglicht eine
effiziente Flachennutzung, um die betrieblichen Ablaufe funktional zu organisieren.

Die Zulassigkeit der Vollversiegelung bezieht sich allerdings ausschlie3lich auf das
Baugrundstiick. Die restlichen Flachen im Geltungsbereich sind entsprechend ihrer
jeweils zeichnerisch festgesetzten Nutzung zu entwickeln, pflegen oder zu erhalten.

Der festgesetzte Hohenbezugspunkt von 612,20 m 0. NHN stellt eine planerische
Grundlage zur Gelandemodellierung im Plangebiet dar. Dieser Bezugspunkt liegt im
mittleren Bereich des vorhandenen natirlichen Gelandeverlaufs (ca. 611 m . NHN
bis 615 m 1. NHN) und dient der Festlegung der Gebaudehdhen und zur Bestimmung
des Entwasserungskonzeptes.

Um den Schutz vor Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen zu gewabhrleisten,
ist die RohfulRbodenhdéhe des Erdgeschosses mindestens 0,25 m tuber dem Héhen-
bezugspunkt festgelegt. Diese Anhebung stellt sicher, dass oberflachlich abflie3en-
des Wasser nicht in die Gebaude eindringt und reduziert potenzielle Feuchteschaden
oder Betriebsunterbrechungen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte maximale Wandhdéhe von 6,5 m orientiert sich an
den funktionalen Anforderungen eines Bauhofs. Diese Hohe ermdglicht die wirtschaft-
liche Unterbringung von Nutzungen wie Werkstatten, Lager- und Fahrzeughallen so-
wie Sozial- und Blurordumen, ohne das Orts- oder Landschaftsbild durch ibermafige
Baukorperhthen zu beeintrachtigen. Die Wandhdhe wird aus stadtebaulichen Grin-
den einheitlich vom Erdgeschoss-Fertigful3boden bis zum traufseitigen Schnittpunkt
mit der Dachhaut bzw. bis zur Oberkante der Attika bei Flachdachern gemessen, um
eine klare Vergleichbarkeit der Baukérper und Dachformen zu gewéhrleisten.

Die maximal zulassige Firsthohe von 10,0 m, gemessen vom Erdgeschoss-Fertigful-
boden bis zum héchsten Punkt der Dachhaut, ermdglicht die Errichtung geneigter
Dachformen mit funktionalen Dachneigungen sowie den Einbau von u.a. Toranlagen,
wie sie fiir den Betrieb eines Bauhofs erforderlich sind. Gleichzeitig stellt die Firstho-
henbegrenzung sicher, dass die Baukorper sich trotz ihrer Nutzungsdimensionen ver-
traglich in das Umfeld einfligen. Fir bauliche Anlagen, die zur Lagerung betriebsbe-
dingter Stoffe notwendig sind (z.B. Salzsilos) sind Uberschreitungen der festgesetz-
ten Wand- und Firsthhe um zusatzliche 10,0 m zulassig, um diese erforderlichen
Nutzungen eines Bauhofes zu ermdglichen.

Im Hinblick auf das im Plangebiet vorhandene Gelande mit teils erheblichen Hohen-
differenzen sind Abgrabungen und Aufschittungen bis zur Hohe des Erdgeschoss-
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5.3

5.4

5.5

FertigfuBbodens zulassig. Dies erlaubt eine funktionale Nivellierung des Baufelds,
insbesondere zur Sicherstellung barrierefreier ErschlieBung, wirtschaftlicher Bau-
weise und geregelter Entwasserung. Uber diese Hohenangleichungen hinaus sind
nur im Bereich der fur die Wasserwirtschaft vorgesehenen Flachen weitergehende
Abgrabungen in erforderlichem Umfang gestattet — beispielsweise zur Ausbildung von
Ruckhalte-, Versickerungs- oder Reinigungsbecken. Diese Mal3gaben tragen dazu
bei, das geplante Gelande in seiner Nutzung als Bauhof technisch sinnvoll zu er-
schlie3en und gleichzeitig den Wasserhaushalt sowie die Eingliederung in die beste-
hende Topographie zu berticksichtigen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenze) wurde unter Beriicksichtigung der
Bestandsvegetation und der potentiellen Aufstaubereiche bei Starkregen festgesetzt.
Sie bietet prinzipiell Spielraum fur zukinftige Entwicklung auf dem Grundstuck Fl.-
Nr. 312. Es gilt entsprechend der Bauweise der Umgebung im Plangebiet ebenfalls
eine offene Bauweise.

Die Abstandsflachen werden im Hinblick auf den ahnlich eines Gewerbegebiets wir-
kenden Charakters des Bauhofs festgesetzt: es gilt angenahert der Abstandsflachen-
tiefe von Gewerbegebieten (0,2 H) gemalf Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO eine Abstands-
flachentiefe von 0,25 H. Zudem entspricht die Abstandsflachentiefe von 0,25 H der
Abstandsflachentiefe von Gewerbegebieten gemal? alter Fassung der BayBO. In Ver-
bindung mit den festgesetzten Baugrenzen und Gebaudehdhen werden die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet.

Bauliche Gestaltung

Zur Wahrung eines einheitlichen und gestalterisch hochwertigen Ortshildes sowie zur
Minimierung von Beeintrachtigungen des Erscheinungsbildes der Bebauung ist die
Nutzung von Solarenergieanlagen ausschlief3lich in architektonisch integrierter Form
vorgesehen. Daher sind derartige Anlagen nur auf D&chern sowie an Fassaden oder
Bristungselementen zuléssig. Um eine optische Dominanz zu vermeiden und die ge-
stalterische Einbindung in das Gebaude sicherzustellen, wird auf geneigten Dachern
ein maximaler Abstand von 0,20 m zur Dachhaut vorgeschrieben. Diese Regelung
gewahrleistet sowohl die Nutzung erneuerbarer Energien als auch den Erhalt eines
harmonischen Landschaftsbildes.

Verkehrsflachen

Die nachste offentliche Verkehrsflache ist die Muhlstral3e die sich entlang der nordli-
chen Grenze des Geltungsbereichs erstreckt und eine Breite von etwa 5 m aufweist.
Im Zuge der Planung wurde eine Belastung der MiihistralRe durch Altlasten festge-
stellt, weshalb die erforderliche Ertlichtigung der StraRe zum Zweck der Erschliel3ung
des Bauhofes nicht wirtschaftlich erscheint.

Die verkehrliche und technische Erschliel3ung erfolgt deshalb tiber eine Erweiterung
der StralRe ,Am Graben“ nach Osten. Hier istim Rahmen des Bebauungsplanes ,Ge-
werbegebiet am Staudenweg III“ ein Anschluss an die Stichstral’e zum Wertstoffhof
geplant. An der Anschlussstelle zur Stichstral3e ist ein Anschluss mit ausreichend
dimensionierten Schleppkurven fir den erwartbaren Verkehr des Bauhofs geplant.
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5.6

5.6.1

5.6.2

Im Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans wird die Stichstraf3e, die sich un-
mittelbar westlich der Bebauungsflache befindet, auf 6 m erweitert. Damit LKWs nach
Einfahren auf das Bauhofgeldande wenden kdnnen, missen sie auf der StichstralRe
nach Norden zurtickstof3en und anschlieRend vorwartsfahren. Fir Einsatzfahrzeuge
der Feuerwehr, des Rettungsdienstes und der Mullabfuhr stehen auf dem Betriebs-
gelande ausreichend Flachen zur Verfligung.

Die Festsetzung, dass fir Zufahrten, nicht Gberdachte Stellplatze, FuBwege und Ab-
stellflachen nur versickerungsfahige Belage zu verwenden sind, dient dem Erhalt ei-
ner Mindestversickerungsleistung des Baugrundstiickes. Dieser Vorgabe gilt vorbe-
haltlich wasserrechtlicher Regelungen, die beim Umgang oder Lagerung von wasser-
gefahrdenden Betriebsstoffen eine Abdichtung nach unten verlangen.

Grinordnung, Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung, Natur- und Artenschutz

Grunordnerische Festsetzungen

Um eine umweltvertragliche stadtebauliche Entwicklung zu férdern sowie dem Klima-
wandel entgegenzuwirken, werden griinordnerische Festsetzungen getroffen. Zu die-
sem Zweck werden zunachst die bestehenden Baume entlang der Muhlstral3e als
erhaltenswerte Baume festgesetzt, um sie langfristig zu sichern.

Es wird festgesetzt, dass je vollendeter 300 m2 Baugrundsticksflache ein standort-
gerechter Laubbaum zu pflanzen ist, um eine ausreichendes Grinvolumen im Plan-
gebiet sicherzustellen. Zur Gewahrleistung eines besseren Anwuchs-Erfolgs der zu
pflanzenden Baume und zum Zweck einer schnelleren Wirksamkeit der 6kologischen
Funktionen werden Mindestpflanzqualitaten festgesetzt. Und um in diesem Zusam-
menhang auch eine zligige Herstellung zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass die
Pflanzungen bis spatestens einer Vegetationsperiode nach Baufertigstellung durch-
zuftihren sind.

Natur- und Artenschutz

Es werden in beiden Geltungsbereichen Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Im nordlichen Geltungsbereich dient die Flache der Sicherung des bestehenden Bio-
toptyps. Da das Grunland einen hochwertigen Lebensraum darstellt und unterschied-
liche 6kologische Funktionen fiir verschiedene Schutzguter Gbernimmt, werden wei-
tere GestaltungsmalRnahmen zur Sicherung der Flache festgesetzt. Zur Sicherung
des Gewasserrandstreifens und zum Schutz des Kehrgrabens wird ein Abstand von
5 m zur geplanten Abgrabung eingehalten. Die Boschung zwischen der Abgrabung
und dem Abstandsstreifen ist mit einer méglichst flachen Neigung auszufiihren, um
sowohl eine schonende Einbindung in die Landschatft als auch eine stabile Ausfiih-
rung im Hinblick auf Erosion und Pflege zu gewahrleisten. Zur Vermeidung einer Be-
eintrachtigung des Gewassers (Kehrgraben) durch verunreinigtes Oberflachenwas-
ser ist sicherzustellen, dass das StralRenabwasser nicht in der Kehrgraben eingeleitet
wird. Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt getrennt und gemaf den gelten-
den wasserrechtlichen Vorgaben.

Im Osten des sudlichen Geltungsbereichs wird eine ca. 5.200 m2 gro3e Flache fur
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
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5.6.3

5.7

5.7.1

5.7.2

festgesetzt. Da die Flache bereits einen ausgepragten Bestand an Feldgehdlzen auf-
weist, soll sie zum Zweck der Siedlungseingrinung sowie zu Zwecken der Retention,
des Klimaschutzes und der Férderung von Lebensraumen erhalten bleiben.

Um eine Barrierewirkung fir Tiere (insbesondere Kleinsauger wie z.B. Igel) durch die
Bebauung zu mindern, wird festgesetzt, dass Einfriedungen sockelfrei und mit Bo-
denabstand auszufiihren sind. Au3erdem werden zum Schutz von Flederm&usen und
Insekten technische Details zur Beleuchtung festgesetzt, die eine reguléaren Betrieb
des Bauhofs ermdglichen und gleichzeitig die Storempfindlichkeit dieser Arten durch
Licht berticksichtigen.

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Auf dem Grundstlck FI.-Nr. 312 befinden sich, wie unter Kapitel 3.4 ausgefihrt, be-
reits Ausgleichsflachen, die anderen Vorhaben zugewiesen sind. Um die Flache fur
das gegenstandliche Vorhaben vorzubereiten, wurden in einem ersten Schritt die
Ausgleichsverpflichtungen der bestehenden Bebauungsplane in Form von Wertpunk-
ten auf andere Okokontoflachen der Gemeinde verlagert. Hierbei wird gemaR der
Forderung der Naturschutzbehorde ein zusatzlicher Wertpunkt fir den Timelag des
herzustellenden Zielzustands der verlagerten Ausgleichsflachen angesetzt.

In einem zweiten Schritt ist die Beeintrachtigung des Grundstiicks Fl.-Nr. 312 durch
die vorliegende Bebauung zu ermitteln. Die hierfiir erforderlichen Ausgleichsflachen
sind ebenfalls auf dem Okokonto der Gemeinde zu verbuchen.

Zu diesen beiden Schritten liegt die Berechnung des Ausgleichsbedarfs durch das
Planungsbiiro Gerhard Suttner (Weil) vom 18.03.2023 vor. Das Dokument ist Teil der
Anlagen des Bebauungsplanes. GemaR den dort enthaltenen Ausfiihrungen wird das
Ausgleichsmalinahmenkonzept in die Festsetzungen aufgenommen.

Wasserwirtschaft

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung erfolgt tUber die Erschlieung der geplanten Gewerbege-
bietserweiterung im Westen des Bauhofs. Hier erfolgt laut in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan eine Erweiterung der ErschlieBung der Stral’e ,Am Graben® zur Zu-
fahrtsstralRe des Wertstoffhofes Finning. Im Zuge der Bauausfiihrung werden Leitun-
gen zur Wasserversorgung bis zum Bauhof ausgeftihrt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt ebenfalls Gber die erweiterte ErschlieRung ,Am Gra-
ben®. Hierfur soll eine Abwasser-Druckleitung im Bereich des Bauhofs installiert wer-
den, die das anfallende Abwasser in den Kanal der Stral3e ,Am Graben® entsorgt.

Oberflachenwasserbeseitigung

Zur Niederschlagswasserbeseitigung liegt eine FlieRweganalyse des Blros Kokai
(Weilheim) vom 16.09.2024 sowie ein Niederschlagswasserbeseitigungs-Konzept
des Buros Glatz & Kraus Ingenieure (Windach) in der Fassung vom 30.06.2025 vor.
In der FlieRwegeanalyse werden im Ergebnis die Fliel3tiefen und -richtungen in einem
Plan graphisch dargestellt. Es wird herausgearbeitet, dass die Starkregenmenge auf
dem Grundstiick Fl.-Nr. 312 bei 360 m? liegt. Aul3erdem werden Mal3nahmen emp-
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5.8

5.8.1

fohlen, damit im Ereignisfall méglichst geringe Auswirkungen auf die geplante Bebau-
ung und die Nachbarbebauung auftreten. Im Niederschlagswasserbeseitigungs-Kon-
zept werden Baugrundverhaltnisse und Grundwasserverhaltnisse erlautert sowie die
Regenwasserbeseitigung gem. der Ergebnisse der FlieBwegeanalyse und der ge-
planten Versiegelung beschrieben.

Die Konzepte sind im Anhang beigefligt und sind Teil der Auslegungsunterlagen.

Aus dem Beseitigungskonzept resultierend werden drei Flachen flr Wasserwirtschaft
festgesetzt. In der ersten Flache (1) wird, um den Eingriff in den Boden zu minimieren,
eine Maximaltiefe fir den Bodenabtrag festgesetzt. Zu diesem Zweck wird in den
Festsetzungen aufl’erdem konkretisiert, welches Material eingebracht werden darf
und welche Ansaat auf den Flachen zugelassen ist.

Auf der zweiten Flache (2) wird ein Abtrag der oberen Bodenschichten fur zulassig
erklart, um das erforderliche Volumen fir Rickhalt und Vorreinigung entsprechend
des Niederschlagswasserbeseitigungs-Konzepts herzustellen. AuRerdem wird die
anschlie3ende Ansaat als VermeidungsmafRnahme konkretisiert.

Auf der dritten Flache (3) wird ein Abtrag der oberen fur zuldssig erklart, um das er-
forderliche Muldensystem entsprechend des Niederschlagswasserbeseitigungs-Kon-
zepts herzustellen. Auch hier wird die anschlie3ende Ansaat als Vermeidungsmal3-
nahme konkretisiert.

Immissionsschutz/ Gassicherungskonzept

Deponiegassicherung

Da das Plangebiet wie bereits unter Kapitel 3.3.4 beschrieben im Einflussbereich ei-
ner Altdeponie liegt, aus der Deponiegase emittieren, ist zum Schutz von gesunden
Arbeitsverhéltnissen ein Deponiegassicherungskonzept notwendig.

Es liegt der ,Erlauterungsbericht Bebauungsplan Bauhof Finning FIl.-Nr. 312, Gemar-
kung Oberfinning - Konzept zur Sicherung gegen Deponiegas” vom 28. Januar 2025
der Crystal Geotechnik Beratende Ingenieure und Geologen GmbH (Wasserburg am
Inn) vor. Das Gutachten beschreibt, dass gegenwartig nicht ausgeschlossen werden
kann, dass sich im Bereich der Altdeponie (FI.-Nr. 193) Deponiegase bilden und diese
Uber wassergangige bzw. gasgangige Schichten dem Grundstiick mit der geplanten
Bebauung (Bauhof und benachbarte Halle) zustromen. Die geologischen und hydro-
geologischen Gegebenheiten allerdings minimieren das Gefahrenpotential. Boden-
luftmessungen zur Gefahrenabschatzung im Rahmen der Baugrunderkundung des
gegenstandlichen Grundstiicks im Jahr 2022 zeigen keine Auffalligkeiten oder er-
hohte Konzentrationen. Der zugrunde gelegte Deponiegasmigrationsradius schlief3t
das gegenstandliche zur Bebauung geplante Grundstiick vollkommen ein.

Eine Gefahrdung der Nutzer der zur Bebauung geplanten Grundstiicks, insbesondere
in nicht ausreichend durchlifteten Raumen oder in Raumen unter der der Gelande-
oberkante kann aber nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund
wurde die Aufstellung eines Deponiegassicherungskonzeptes gefordert. Das Depo-
niegassicherungskonzept besteht vorliegend aus der Erstellung der passiven Gassi-
cherung der Bauwerke besteht.

Bei Berucksichtigung der im Erlauterungsbericht aufgefihrten Malinahmen kann die
Gefahrdung von Menschen durch Deponiegase gezielt minimiert werden. Die oben
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5.9

5.10

genannten Maflinahmen beziehen sich auf den Neubau des Gebaudes und die Ver-
sickerung von Oberflachenwasser. Im Erlauterungsbericht unter der Punkt 3 Siche-
rung des Baugebietes vor Deponiegasen / Anlage (3) werden die aufgefihrten Maf3-
nahmen und weitere Details in Prinzipdarstellungen dargestellt. Diese werden voll-
standig in die Satzung mitaufgenommen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen tber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Flachenbilanz

Eine Flachenbilanz des Plangebiets ist im Umweltbericht in Kapitel 2.1 aufgefiihrt.

Alternativen

Im Vorfeld der Planung hat die Gemeinde Finning verschiedene Standorte flir einen
Bauhof gepriift. Unter Bertlicksichtigung der bestehenden Versorgungssituation wur-
den dabei 10 Flachenpotentiale im Gemeindegebiet geprift.

Die ausfuhrliche Bewertung dieser Eigenschaften ist in dem Dokument "Priifung und
Nachweis des Bedarfs gewerblicher Bauflachen" i.d.F.v. 01.06.2022 enthalten, das
Teil der Auslegungsunterlagen ist. Nach dieser Bewertung ist das Grundsttick FI.-Nr.
312 Gmkg. Oberfinning das vorrangig geeignete Grundstiick fiir die Planung.

Diese Schlussfolgerung wurde aus den folgenden Griinden gezogen:

¢ Im Gebiet der Gemeinde Finning und innerhalb des Flachennutzungsplans stehen
weder Konversionsflachen noch ausreichend 6ffentlich genutztes Bauland fir die
Errichtung eines neuen Bauhofs mit den entsprechenden Flachenanforderungen
zur Verfuigung.

e Alternativgrundstiicke sind aufgrund der teilweise fehlenden Verkaufsbereitschaft
der Eigentimer nicht verfiigbar.

e Eine Planung des Bauhofs auf verfigbaren Grundstiicken ist teilweise aufgrund
der topographischen Verhaltnisse nicht wirtschaftlich umsetzbar.

o Eine Planung des Bauhofs auf anderen verfiigbaren Grundstticken ist aufgrund
der topographischen Verhaltnisse nicht wirtschaftlich umsetzbar

e Auf den vorhandenen Baugrundstiicken gibt es keine Mdglichkeit zur Nachver-
dichtung, zum Ersatz oder zu anderen MalRnahmen der Innenentwicklung.

o Das Grundsttick FI.-Nr. 312 befindet sich im Eigentum der Gemeinde
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o Das Grundstick liegt in einem immissionsschutzrechtlich vertraglichen Bereich,
ist zur freien Landschaft bereits eingegriint, ist vorbelastet durch die angrenzende
Altlast-Deponie und kann Uber das geplante Gewerbegebiet erschlossen werden

e Ortsplanerisch ist es an das bestehende und weitergehend durch die geplante
Erweiterung des Gewerbegebiets Lerchenberg angeschlossen

Verwirklichung der Planung

Bei einer baulichen Nutzung ist bei der Erstellung des zur Grindung auszubildenden
Kieskoffers auf dem anstehenden Untergrund zu achten und die Machtigkeit des
Kieskoffers entsprechend anzupassen (vgl. Gutachten Abschnitt 5).

Es wird in diesem Zusammenhang empfohlen, dass diese Festlegung gemeinsam mit
dem Geotechniker nach Abtrag der anstehenden Bdden bis auf Niveau UK Boden-
platte bzw. UK-Fundamentstreifen vor Ort getroffen wird. So stehen teils kiesige Mo-
ranenbdden (Schottermoréne) und teils kiesfreie Moranenbtden (Geschiebelehme)
oder auch organische, bindige Decklagebdden an. Auch bei anderweitigen Griindun-
gen, wie z. B. der beschriebenen Baugrundverbesserung mittels Schottersaulen,
ware zuvor mit dem Baugrundsachverstandigen Ricksprache zu halten.

Anlagen
1. ,Bauhof Finning — Berechnung des Ausgleichbedarfs 2023 Planungsburo
Gerhard Suttner (Weil), i.d.F.v. 18.03.2023

2. ,Bauhof Finning Neubau® (Entwurfsplanung), Miller-Hahl & Becherer Architekten
PartGmbB (Landsberg), i.d.F.v. 13.12.2024

3. ,FlieBwegeanalyse flr den geplanten Neubau des Bauhofs der Gemeinde Fin-
ning“, Ingenieurburo Kokai GmbH (Weilheim i. OB), i.d.F.v. 16.09.2024

4. ,Konzept zur Sicherung von Deponiegasen® (Deponiegaskonzept), Crystal Geo-
technik GmbH (Utting am Ammersee), i.d.F.v. 28.01.2025

5. ,Niederschlagswasserbeseitigung®, Glatz & Kraus Ingenieure (Windach), i.d.F.v.
30.06.2025

6. ,Planung Ablaufflachen®, Glatz & Kraus Ingenieure (Windach), i.d.F.v. Juni 2025

7. ,Prufung und Nachweis des Bedarfs gewerblicher Bauflachen®, Planungsverband
AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen (Miinchen), i.d.F.v. 01.06.2022

Gemeinde FINNING, DEN .o

Christoph Heumos, Erster Birgermeister
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