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Satzung

Die Gemeinde Windach erlasst aufgrund der &2, 3, 4, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) und Art. 23 Gemeindeordnung flr den
Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Windach Bebauungsplan ,Bergwiesen” 25.06.2019

A Festsetzungen

Praambel

Der Bebauungsplan ,Bergwiesen® ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches die Ortsab-
rundungssatzung ,Am Berg“, bekannt gemacht am 20.01.1995, sowie den Bebauungsplan
,Ortsmitte — Unterwindach® i. d. F. v. 06.12.1996, einschlieRlich ihrer Anderungen.

1 Geltungsbereich

e s E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 WA Allgemeines Wohngebiet geméB § 4 BauNVO

Von den Ausnahmen geméB § 4 Abs. 3 BauNVO ist ausschlieBlich Nr. 2 ,sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe" zulassig.

3 MaB der baulichen Nutzung

3.1 GRZ 0,3 max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)

3.2 Die maximal zuldssige Grundflachenzahl darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO ge-
nannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten wer-
den.

3.3 Private Zufahrten zu Hinterliegergrundstiicken sind bis zu einer Lange von
max. 33 m und einer Breite von max. 3,5 m bei der Ermittlung der Gesamt-GRZ von
0,6 nicht zu berlcksichtigen.

3.4 | Es sind max. zwei Vollgeschosse zulassig.

3.5 Es sind maximal drei Wohnungen je Wohngebdude als Einzelhaus zuldssig.
Je Wohngebaude als Doppelhaushélfte ist max. eine Wohnung zulassig.

3.6 WH 7,00 max. zulassige Wandhohe in Metern

3.7 FH 10,20 max. zulassige Firsthéhe in Metern

3.8 " 592,25 Héhenbezugspunkt in Meter Gber Normalhdhen-Null,

z. B. 592,25 . NHN

3.9 Unterer Bezugspunkt fir die Wand- und Firsthohe ist der nachstgelegene Héhenbe-
zugspunkt. Ausnahmsweise ist eine Abweichung von max. +/- 0,3 m zulassig.

Oberer Bezugspunkt zur Ermittiung der Wandhohe ist der Schnittpunkt der AuBen-
wand mit der Oberkante Dachhaut.

Oberer Bezugspunkt zur Ermittlung der Firsthdhe ist der héchste Punkt der auBBeren

Dachhaut.
PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen WIN 2-72 Seite 4/13
Windach Bebauungsplan ,Bergwiesen® 25.06.2019
4 Baugrenzen und Bauweise
41 o offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

4.2 @

43  ——————

Baugrenze

4.4 Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z. B. Gartenhauser
etc.) sind bis zu einer Flache von insgesamt max. 25 m? auch auBerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

4.5 Carports, offene Stellplatze und deren Zufahrten sind auch auBerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

4.6 Die Geltung der Abstandsflachenregelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird
angeordnet.

Abweichend von Ziffer 4.1 und Ziffer 4.6 darf bei den nordéstlich des Wendeplatzes
der HohenstraBe am Ortsrand gelegenen Grundstiicken (FI.Nm. 1033/3, 1033/4,
1033/7) an diejenigen Grundstiicksgrenzen angebaut werden, an welche die
genannten Grundstiicke untereinander angrenzen.

5 Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

5.1 “”Hu

Flachen fir Garagen und Carports

Die Anlage von Tiefgaragen und Garagen ist nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen und der Fla-
chen gem. A 5.1 zulassig.

5.2 Eine Uberdachung des Stauraums zwischen Garagen und O&ffentlicher
Verkehrsfliche ist mit einer Dachneigung von 0° bis 15° zulassig.
Die Stauraumiiberdachung (Carport) muss mindestens 0,5 m von der StraB3en-
begrenzungslinie entfernt sein und an den Seiten offen gestaltet werden.

5.3 In Verbindung mit Wohngebauden kénnen Garagen und Nebengebaude auch unter
abgeschleppten Dachern liegen.
6 Bauliche Gestaltung

6.1 Dachneigung, Dachform, Dacheindeckung

Fiir Hauptgebéude sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 28° bis 45° zu-
lassig.

Fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports sind Satteldacher mit einer Dachneigung
von 28° bis 45° sowie Flach- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 15°
zulassig. Die Errichtung von Terrassen auf Flachdachgaragen ist zuléssig.

Die Dacheindeckung geneigter Dacher hat mit roten, rotbraunen oder dunkelgrauen
bis anthrazitfarbenen Dachziegeln oder Dachsteinen zu erfolgen.
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6.2

6.3

6.4

6.5

7.1

7.2

Erdgeschossige Wintergérten, Uberdachte Pergolen und untergeordnete Bauteile
wie Hauseingangsiiberdachungen sind von den Festsetzungen zur Dachform,
Dachneigung und Dacheindeckung ausgenommen.

Eirstrichtung
Die Hauptfirstrichtung muss jeweils Gber die Langsseite des Gebaudes verlaufen.

Die Hauptfirstrichtung muss parallel zur Grundstiicksgrenze oder zur Offentlichen
Verkehrsflache verlaufen. Eine Abweichung um bis zu 7° ist zulassig.

Dachaufbauten und Querhduser

Die Errichtung von Dachaufbauten und Querhausern (Widerkehr) ist zuléassig.
Als Dachaufbauten sind Dachgauben und Zwerchgiebel zulassig. Dacheinschnitte
(Negativ-Gauben) sind unzulassig.

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 30° zulassig.

Abweichend davon sind Dachaufbauten ausnahmsweise ab einer Dachneigung von
25° zuldssig.

Als Gaubenarten sind Satteldach- oder Schleppgauben zuldssig. Es sind nur eine
Gaubenart je Gebaude und maximal zwei Gauben pro Dachseite zuléssig. Neben
einem Zwerchgiebel/ Querhaus sind nur Satteldachgauben zulassig. .

Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Zwerchgiebel darf
max. 2/3 der jeweiligen Trauflinge des Gebaudes betragen.

Der Abstand der Gauben zum Ortgang muss mindestens 1,0 m betragen. Der First
der Dachaufbauten muss mind. 0,5 m unterhalb des Hauptffirsts liegen. Die Gauben
missen untereinander einen Abstand von mindestens 0,5 m einhalten.

Fassaden- und Dachgestaltung

Fassaden sind verputzt oder als Holzschalung herzustellen. Hiervon ausgenommen
sind allseits verglaste Wintergarten. Grelle und leuchtende Farben sowie spiegelnde
oder reflektierende Materialien sind flir Dacheindeckungen und AuBenwénde unzu-
lassig.

Solar- bzw. Photovoltaikanlagen sind nur auf Dachern und parallel zur Dachhaut zu-
lassig.

Grenzanbau

Doppelhauser und Garagen mit einem gemeinsamen Grenzanbau sind profilgleich
ohne Versatz auszufihren.

Verkehrsflachen

_ offentliche Verkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie
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8 Ver- und Entsorgungsanlagen

8.1 Flache fir Versorgungsanlagen

8.2 Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlieBlich Strom- und Telefonleitun-
gen, sind - vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu fihren.

9 Grinordnung

9.1 Es ist mindestens ein Baum 2. Ordnung pro angefangener 300 m? Grundstucksfla-
che zu pflanzen. Bereits vorhandene Baume sind anzurechnen.

Die zu pflanzenden Biume mussen standortgerecht und heimisch sein und zum
Zeitpunkt der Pflanzung mindestens folgender Qualitdt entsprechen:
extra weiter Stand, 3xv, Stammumfang 18 - 20 cm

Baume sind von den Grundstiickseigentimern zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten. Ausgefallene Baume sind in der festgesetzten Pflanzqualitat zu ersetzen.

9.2 Stellplatze, Zufahrten, FuBwege und Absteliflichen sind wasserdurchlassig
(z. B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasenpflaster, Kleinsteinpflaster mit durch-
lassigem Unterbau u. 4.) auszubilden.

Die unbebauten Bereiche der Grundstiicke sind zu begriinen und standortgerecht
zu bepflanzen.

10 Geldandeveranderungen, Stiitzmauern und Einfriedungen

10.1 Aufschiittungen und Abgrabungen sind zulassig.

10.2 Einfriedungen und Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von max. 1,20 m lber Ge-
landeoberkante zulassig. Hohere Stlitzmauern sind ausnahmsweise zuldssig, wenn
diese technisch notwendig sind.

11 Immissionsschutz

11.1 A A A Flichen fir MaBnahmen zum Schutz vor schédlichen

Umwelteinwirkungen (SchallschutzmaBnahmen fir Ge-
baude mit Uberschreitung der Orientierungswerte nach
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®) bei Erweite-
rungs-, Um- und Neubauten

11.2 Innerhalb der geman Ziffer 11.1 gekennzeichneten Flachen sind schutzbedurftige

Riume durch Grundrissgestaltung so anzuordnen, dass sich zu Liftungszwecken
notwendige Fenster an den larmabgewandten (leisen) Fassaden befinden.

Ausnahmsweise kann von der Grundrissgestaltung abgesehen werden, wenn der
Nachweis erbracht wird, dass eine Grundrissorientierung nicht méglich ist und aus-
reichender Schallschutz gewéhrleistet wird. In diesem Fall sind die Fenster von

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Manchen
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11.3

11.4

12

Schlaf- und Kinderzimmem als Schallschutzfenster mit Spaltliiftungseinrichtungen
ausfiihren oder es sind fensterunabhéngige Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Die Kombination aller AuBenbauteile (Wand, Fenster sowie Fensterzusatzeinrich-
tungen) des zu betrachtenden Raums muss ein bestimmtes gesamtes bewertetes
Bau-Schalldamm-Mal R’y 4es nach DIN 4109-1, Abschnitt 7.1 (Fassung vom Januar
2018) erflllen.

Die Schallddmm-MaRe R’y q.s der bestehenden Bebauung sind in Anlage 4 der
schalltechnischen Untersuchung ACB 1118-8486/02 vom 15.11.2018 dargestellt.
Diese konnen bei Neubau bzw. Umbau zur Orientierung herangezogen werden.
Der Nachweis ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens zu erbringen.

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwdrmepumpen zuldssig, deren ins Freie abge-
strahlte Schallleistung 50 dB(A) nicht Uberschreitet. Luftwédrmepumpen, die diesen
Schallleistungspegel nicht einhalten kdnnen, sind entweder im Geb&ude zu errich-
ten oder entsprechend zu dédmmen.

BemaBung

16,0 MaBzahl! in Metern
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B Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

1 = 1 Geltungsbereich der Ortsabrundungssatzung ,Am Berg"

2 B I . Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Unterwindach

Ortsmitte®

3 bestehende Grundsticksgrenze

4 1036/19 Flurstiicksnummer, z. B. 1036/19

5 bestehende Bebauung

6 D T Héhenlinien in Metern tiber Normalhéhennull

7 ‘ _,, bestehende Transformatorenstation

8 —7932-0147— Biotopkartierung (Flachland) mit Nummerierung

9 gy Autobahn A 96 mit Bsschungen

10 Bauverbots-/ Baubeschrankungszone der Autobahn A96 |

11 VAVAVAVA Bauverbots-/ Baubeschrankungszone der KreisstraBe
— KrLL 24

12 Es gilt die ,Stellplatz- und Garagensatzung der Gemeinde Windach (ber die Her-
stellung von Stellpldtzen und Garagen und deren Ablésung® in der jeweils gliltigen
Fassung.

13 Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die vorhandene zentrale
Wasserversorgungsanlage angeschlossen sein. Zur Abwasserbeseitigung ist das
Schmutzwasser im Trennsystem abzuleiten.

14 Grundsétzlich didrfen Ver- und Entsorgungsleitungen nicht (Oberbaut werden.

Die erforderlichen Mindestabsténde von Baumpflanzungen zu diesen Leitungen sind
einzuhalten.

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Minchen
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15 Niederschlagswasserbeseitiqung, Versickerung

Alle Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserver- und Abwas-
serentsorgungsanlage anzuschlieBen. Zwischenldsungen sind nicht zulassig.
Bei Neubauvorhaben sind die Grundstiicksentwésserungen grundsétzlich im Trenn-
system auszufiihren, d. h. Schmutz- und Regenwasser missen getrennt abgeleitet
werden.

Gesammeltes Niederschlagswasser von bebauten oder befestigten Flachen ist Uber
eine flachenhafte Versickerung abzuleiten. Die Versickerung ist genehmigungsfrei,
sofern die Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und der "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)" eingehalten werden.

Unterirdische Versickerungsanlagen wie Rigolen, Sickerrohre oder -schéchte sind
nur zuldssig, wenn eine flachenhafte Versickerung nicht moglich ist und eine ent-
sprechende Vorreinigung erfolgt.

Um die Sickerfahigkeit des Untergrundes festzustellen und die negativen Einflisse
auf das Grundwasser ausschlieBen zu kénnen, hat der Bauherr einen fachlich quali-
fizierten Nachweis (iber die quantitativen und qualitativen Einflisse auf das Grund-
wasser wahrend der Bauphase und im Endzustand zu erbringen (z. B. hydrogeolo-
gisches Gutachten; vgl. auch Ziffer 4.5 der Begriindung).

Ist eine Versickerung nicht méglich, so sind vor dem Einleiten des gesammelten
Niederschlagswassers in einen Vorfluter geeignete MaBnahmen zur Retention zu
treffen: Der gedrosselte Ablauf in den Vorfluter/ Regenwasserkanal darf 1 I/s nicht
libersteigen. Ein Riickhaltevolumen von 5 m? je 200 m? angeschlossener Flache ist
vorzusehen.

Auf die Méglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
(z. B. zur Gartenbewésserung) wird hingewiesen

16 Wild abflie3endes Wasser, Hangwasser

Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieBendem Wasser zu rechnen, daher sind
die Bauvorhaben entsprechend zu sichern. Das natiirliche Abflussverhalten darf
nicht so verandert werden, dass Nachteile flir andere Grundstiicke entstehen
(§ 37 WHG). Des Weiteren ist durch die drtliche Lage mit Hangwasser zu rechnen.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherren,
der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Hangwasser sichern muss.
Zum Schutz vor dem Eintritt von Hang- oder Oberflachenwasser wird aus fachlicher
Sicht des Wasserwirtschaftsamtes empfohlen, die betroffen Bauteile, wie Bodenplat-
ten oder Lichtschichte in ausreichendem MaBe Uber die Gelandeoberkante zu er-
stellen.

17 Es wird darauf hingewiesen, dass mit L&rm-, Staub- und Geruchsbelastigungen
durch naheliegende landwirtschaftliche Nutzflachen, auch abends sowie an Sonn-
und Feiertagen, zu rechnen ist.
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18 Auf § 9 Abs. 1 des BundesfernstraBengesetzes (FStrG) wird hingewiesen:

(1) Léngs der BundesfemnstraBen diirfen nicht errichtet werden

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 Meter bei Bundesautobah-
nen und bis zu 20 Meter bei BundesstraBen auBerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils ge-
messen vom duBeren Rand der befestigten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen, die auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grund-
stiicke bestimmten Teile der Orisdurchfahrten (ber Zufahrten oder Zugénge an
BundesstraBen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen.

Satz 1 Nr. 1 gilt entsprechend fur Aufschittungen oder Abgrabungen gréBeren Um-
fangs. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unbe-
rihrt.

19 Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist es in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September
aus artenschutzrechtlichen Griinden verboten, Baume, Hecken, lebende Z&une,
Geblsche und andere Gehélze, die auBerhalb gartnerisch genutzter Grundflachen
stehen, abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Diese Zeiten sind bei poten-
ziellen Féllungen einzuhalten.

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
01/2018. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

MaBentnahme Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewiébhr fiir MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

¢ T\ 0

Planfertiger Minchen, den N@O%m\gb ..................................
ﬁ..\Ar..RSﬁ.\gQM ..................................................
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Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 18.07.2017 und 10.10.2017 gemaf3
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am 23.10.2017 ortsiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Unterrichtung und Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung Uber den Vorentwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.06.2018 hat in der Zeit vom
24.07.2018 bis 28.08.2018 stattgefunden.

Die frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
geman § 4 Abs. 1 BauGB Uber den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 19.06.2018 hat in der Zeit vom 24.07.2018 bis 28.08.2018 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.01.2019 wurde mit der
Begriindung geméaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.02.2019 bis 15.03.2019
offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.01.2019 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméan § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 13.02.2019 bis 15.03.2019 beteiligt.

Der geénderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.04.2019 wurde
mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 a Abs. 3 BauGB in der
Zeit vom 09.05.2019 bis 24.05.2019 erneut 6ffentlich ausgelegt. Die Dauer der Aus-
legung wurde auf 2 Wochen verklrzt.

Zu dem geénderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.04.2019
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange in der Zeit vom
09.05.2019 bis 24.05.2019 gemé&B § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 a Abs. 3 BauGB
erneut beteiligt. Die Dauer der Auslegung wurde auf 2 Wochen verkurzt.

Die Gemeinde Windach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 09.07.2019 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 25.06.2019 geméan § 10 Abs. 1 BauGB als Sat-
zung beschlossen.
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9.

10.

Ausgefertigt

OS-03. 720LF

Richard Michl, Erster Birgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am gg\w gemalt § 10
Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iblichen Dienst-
stunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Windach,le

.................................................................
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