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Anlass und Ziel der Planung

Das Baugesetzbuch (BauGB) gibt den Gemeinden die Mdglichkeit, fur bebaute Be-
reiche im Aul3enbereich eine Aul3enbereichssatzung zu erlassen. Voraussetzung ist,
dass die Bereiche nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und dass eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist. Durch die Auf3enbereichssat-
zung kann dann bestimmt werden, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben nicht
entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan
Uber Flachen fur die Landwirtschaft widersprechen oder die Entstehung oder Verfes-
tigung einer Splittersiedlung befurchten lassen. Die Satzung kann auch auf Vorhaben
erstreckt werden, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen.

Ziel der gegenstandlichen AulRenbereichssatzung ist es, in Einzelfallen im AulRenbe-
reich Bauvorhaben zuzulassen, die nicht unter den Privilegierungstatbestand des
§ 35 Abs. 1 BauGB fallen. In erster Linie handelt es sich dabei um (nicht privilegierte)
Wohnbauvorhaben. Erméglicht werden sollen aber auch kleinere Handwerks- und
Gewerbebetriebe. Anlass fur die Auf3enbereichsatzung sind die Wohnbedurfnisse der
ortsansassigen Bevolkerung. Mit der Aufstellung der Aul3enbereichsatzung soll eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung, insbesondere eine rdumliche Beschrankung
der Bautatigkeit auf bereits baulich gepragte Bereiche, sichergestellt werden. Dies
soll durch eine entsprechende Abgrenzung des Satzungsbereiches und durch eine
nahere Bestimmung der Zulassigkeit von Bauvorhaben erzielt werden.

Anlass fir die gemeindliche Beratung Uber die gegenstandliche AuRRenbereichssat-
zung ist ein privater Antrag auf Errichtung eines Doppelhauses im Bereich der vor-
handenen Wohnbebauung an der Schlechtwiesstraf3e. Ein weiterer Grundstiicksei-
gentiimer stellte einen Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes zur Errichtung ei-
nes Wintergartens.

Die Grundstucke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An der Schlecht-
wiesstrale“. Dieser einfache Bebauungsplan (mitsamt zweier Anderungen) uiberlasst
die Zulassigkeit von Vorhaben dem § 35 BauGB, Bauen im AuRenbereich. Da Wohn-
nutzungen im AuBenbereich nicht zulassig sind, stellt sich die Frage nach der Geneh-
migungsfahigkeit von Wohngebauden innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes. Dies umso mehr vor dem Hintergrund, dass ausschlief3lich Wohnge-
baude im Geltungsbereich vorhanden sind und die festgesetzten Uberbaubaren
Grundstticksflachen (Baufenster) sowie die tibrigen Festsetzungen zum Mal3 der bau-
lichen Nutzung und zur baulichen Gestaltung kaum eine andere Nutzung ermdéglichen
auf3er Wohnnutzung, jedenfalls keine der nach 8§ 35 BauGB im Auf3enbereich vorge-
sehen Nutzungen. Damit stellt sich grundsétzlich die Frage nach der Umsetzbarkeit
und Wirksamkeit des Bebauungsplanes ,,An der Schlechtwiesstrale®.

Die Gemeinde Windach erachtet es deswegen als sinnvoll und zielfihrend die vor-
handene Wohnnutzung planungsrechtlich zu ordnen und gleichzeitig die noch unbe-
bauten aber mit einem (nicht umsetzbarem) Baurecht belegten Grundstiicke mit einer
Auf3enbereichssatzung zu tberplanen.

Die Festsetzungen des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplanes sollen innerhalb
der Flachen des Geltungsbereiches, die auerhalb des Geltungsbereiches der ge-
planten Aul3enbereichssatzung liegen, aufgehoben werden. Der Rest der Flachen
des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wird durch die Aul3enbereichssat-
zung ,,An der SchlechtwiesstralRe-Nord® ersetzt.
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Die Gemeinde Windach begri3t die Moglichkeit, die notwendigen steuernden Rege-
lungen fur den Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung erlassen zu kénnen und
mochte mit der Satzung die geplanten und vorhandenen Bauvorhaben einer maf3vol-
len Weiterentwicklung zufiihren. Die grundlegenden Strukturen der Siedlung sollen
erhalten bleiben und der noch nicht bebaute Bereich von einer weiteren nicht-privile-
gierten (teil-privilegierten) baulichen Nutzung freigehalten werden.

Stadtebauliches Konzept

Eine AulRenbereichssatzung ermdglicht nur die Festlegung von néheren Bestimmun-
gen. Dennoch sollen diese Mindestregelungen dazu beitragen, dass das gewachsene
Konzept in der Siedlung nicht verloren geht. Grundlage fur die Festlegung war der
genehmigte Bestand der den Bauakten entnommen wurde. Die Festsetzungen des
bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wurden auch bei der Genehmigungs-
verfahren nur bedingt beriicksichtigt, sind aber weitmdglichst herangezogen worden.
Eine malvolle Nachverdichtung soll erméglicht werden, allerdings wurde das Mafl3
bereits durch einzelne Baugenehmigung erheblich Gber den Rahmen des bisherigen
Bebauungsplanes erhoht. Im Sinne der Gleichbehandlung wird allen Baugrundstu-
cken das gleiche MalR3 zugeteilt, entsprechend dem bisher gré3ten Mal3.

Die Baugrenzen wurden gelockert, um eine erforderliche gestalterische Flexibilitat
einzuraumen und eine Teilung von Grundsticke zu ermdéglichen. Damit kann die
Grundflache auch zur Herstellung von flachensparenden Doppelhausern verwendet
werden. Eine offene Bauweise sichert eine lockere Bebauung die einen ausreichen-
den Abstand zu den nachbarlichen Bebauungen sichert. Eine maximal zulassige
Firsthdhe in Metern tiber Normalhéhennull sichert die Integration der Gebaude in die
Umgebung und verhindert eine unangemessene Héhenentwicklung.

Als verbindendes gestalterisches Element ist das Satteldach festzustellen. An dieser
Dachform wird festgehalten. Regelungen zur Dachneigung in Verbindung mit der
Wandhdhe vermitteln zwischen der beziglich der H6henentwicklung heterogenen
Bestandsbebauung und sinnvollen Neubauten.

Vorhandene, ortsbildpragende Baume sind zu erhalten, um die besondere Charakte-
ristik der eingewachsenen Siedlung am dicht bewachsenen Ufer der Windach zu
schitzen. MalRgaben zur Bepflanzung sichern die Begriinung bei der Veranderung
durch Neubauten. Die Windach ist als hochwertiger naturschutzfachlicher zu erhalten
und zu schitzen. Die wesentlichen Flachen die als FFH - Gebiet, kartiertes Biotop
und als Naturdenkmal unter Schutz gestellt sind, liegen nicht innerhalb der gegen-
standlichen AulR3enbereichssatzung, grenzen jedoch unmittelbar an.

Fur alle bauliche Anlagen im Sinn des § 36 WHG, die nicht der Benutzung, der Un-
terhaltung oder dem Ausbau dienen, dirfen an Gewéssern zweiter Ordnung (Win-
dach) nur mit Genehmigung der Kreisverwaltungsbehorde errichtet, wesentlich geén-
dert oder stillgelegt werden. Genehmigungspflichtig sind Anlagen, die weniger als
60 m von der Uferlinie entfernt sind (siehe Planeinschrieb) oder die die Unterhaltung
oder den Ausbau beeintrachtigen kdnnen, wenn nicht bereits eine Baugenehmigung,
bauaufsichtliche Zustimmung oder eine Genehmigung nach 8 78 Abs. 3 Satz 1 WHG
notwendig ist. Entlang der Windach sind in im Auwald (bewaldete Flachen entlang
der Windach) alle MaRRnahmen und Eingriffe zu unterlassen, die zu einer Schadigung
der Lebensgrundlage der Tier- und Pflanzenwelt, des Landschaftsbildes und des Ge-
wasserhaushaltes fuhren. Einfriedungen entlang der Windach sind unzulassig.
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4.1

Aufstellungsverfahren

Der Gemeinderat Windach hat am 27.09.2022 die Aufstellung der AuRenbereichssat-
zung im Bereich der Schlechtwiesstral3e beschlossen. Sie tragt die Bezeichnung: ,An
der Schlechtwiesstral3e-Nord“, Gem. Windach

Bei der Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften tiber die Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB ent-
sprechend anzuwenden. § 10 Abs. 3 BauGB ist ebenfalls anzuwenden. Von der Sat-
zung bleibt die Anwendung des Absatzes 4 unberiihrt.

Die Aul3enbereichsatzung umfasst die Grundstiicke FIl. Nrn.: 268/3, 269 (teilweise),
269/1, 269/2, 269/4, 269/5, 269/6, 273 (teilweise) und 294 (teilweise), alle Gemarkung
Unterwindach. In diesen Grundstiicken wird der Bebauungsplan ,,An der Schlecht-
wiesstralle* durch die Auldenbereichssatzung ,An der Schlechtwiesstral3e-Nord“ er-
setzt.

In den Grundstiicken Fl. Nrn.: 310 (teilweise), 268/4, 269 (teilweise), 270, 273 (teil-
weise), 294 (teilweise), Gemarkung Unterwindach wird der Bebauungsplan ,An der
Schlechtwiesstrale® aufgehoben. Er tritt dort ersatzlos auf3er Kraft.

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan wurde zweimal geandert.
e Bebauungsplan ,An der Schlechtwiesstrafe“ 1. Anderung i.d.F. vom 07.07.1998
e Bebauungsplan An der SchlechtwiesstraBe“ 2. Anderung i.d.F. vom 23.02.2021

Die Aufhebung des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplanes erfolgt im Regelver-
fahren nach 8§ 2, 3, 4, 9 und 10 BauGB. Im Rahmen dieses Aufhebungsverfahrens
ist auf der Grundlage einer Umweltprifung ein Umweltbericht gemaf Anlage 1 Bau-
gesetzbuch (BauGB) zu erstellen. Aufgabe des Umweltberichts ist es gemal § 2
Abs. 4 BauGB, die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen zu beschreiben und
zu bewerten. Der Umweltbericht wird den Planunterlagen beigeflgt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Die Gemeinde Windach liegt gemafd Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern
(Stand 01.06.2023) im Allgemeinen landlichen Raum. Folgende Ziele und Grundsétze
des LEP weisen einen Bezug zur gegenstandlichen Planung auf:

1.3 Klimawandel

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

(G) In allen Teilraumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante
Freiflachen wie Grin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsfla-
chen zur Verbesserung der thermischen und lufthygienischen Belastungssituation
neu angelegt, erhalten, entwickelt und von Versiegelung freigehalten werden.

Berticksichtigung in der gegenstandlichen Planung:

Die AuRenbereichssatzung ,An der Schlechtwiesstral3e-Nord“ beabsichtigt, die Be-
bauung auf den genehmigten Bestand zu begrenzen und eng zu ordnen. Bisher un-
bebaute Flachen verbleiben im AuRenbereich und dirfen nicht bebaut werden. Damit
tragt die Planung dazu bei, einen ungehinderten Luftaustausch mit der freien Land-
schaft im Siedlungsbereich zu sichern.
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3 Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientier-
ten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natrli-
chen Ressourcen und der Starkung der zusammenhéngenden Landschaftsrdume
ausgerichtet werden.

Beriucksichtigung in der gegenstandlichen Planung:

Der Geltungsbereich ist auf die bereits Uberwiegend bebauten Flachen begrenzt. Da-
mit ist die Siedlungstatigkeit an bereits gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert
und nimmt keine weiteren Flachen in Anspruch. Die Bestimmungen fir die Bautatig-
keiten ermoglichen eine flichensparende Mehrfamilienhausbebauung.

5.4 Land- und Forstwirtschaft
5.4.2 Wald und Waldfunktionen

(G) Walder, insbesondere groRe zusammenhangende Waldgebiete, Bannwalder und
landeskulturell oder hinsichtlich ihrer Funktionen besonders bedeutsame Walder sol-
len vor Zerschneidungen und Flachenverlusten bewahrt werden.

Beriucksichtigung in der gegenstandlichen Planung:

Die AuRRenbereichssatzung ,,An der SchlechtwiesstraRe-Nord“ beabsichtigt die vor-
handene Bebauung zu beschranken und greift nicht in die bewachsenen Flachen ein.
Damit wird die Funktion der umgebenden Waldflachen gestiitzt.

Folgende Ziele des Regionalplans der Region 14, Munchen (Stand 01.04.2019)
weisen einen Bezug zur gegenstandlichen Planung auf:

Bl Natirliche Lebensgrundlagen
1 Natur und Landschaft

Leitbild der Landschaftsentwicklung

G. 1.1.1 Es ist von besonderer Bedeutung, Natur und Landschaft in allen Teilrdumen
der Region [...] Die Fragmentierung von LandschaftsrAumen soll mdglichst verhindert
werden.

Bll Siedlung und Freiraum
1 Leitbild

G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

Berlicksichtigung in der gegensténdlichen Planung:

Die gegenwartige Planung entwickelt sich innerhalb einer bereits bestehenden Uber-
wiegend bebauten Flache. So ist die Siedlungstatigkeit orientiert an bereits gewach-
senen Siedlungsstrukturen und nimmt keine weiteren Flachen in Anspruch. Die be-
reits bestehenden unbebauten Grundstiicksflachen werden weitestgehend erhalten.
Die Bestimmungen fur die Bautatigkeiten erméglichen eine flichensparende Mehrfa-
milienhausbebauung.
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4.2

4.3

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Winach ist das Plangebiet
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Damit stellt der FNP planungsrechtliche
AulBenbereichsflachen dar. Die zuklnftige AuRenbereichssatzung schafft kein unmit-
telbares Baurecht, bereitet aber eine Genehmigungsfahigkeit vor.

Innerhalb der festgelegten Grenzen einer Auf3enbereichssatzung richtet sich die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Wohnzwecken dienenden Vorhaben und kleinen
Handwerks- und Gewerbebetrieben nach § 35 Abs. 2 und Abs. 6 BauGB. Der Errich-
tung, Anderung und Nutzungsanderung von Wohnzwecken und kleinen Handwerks-
und Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben kann nicht entgegengehalten werden,
dass sie einer Darstellung des Flachennutzungsplans fir Flachen fir die Landwirt-
schaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Split-
tersiedlung beflirchten lassen.

_na G-F I

iesstraRe

N E S\
ve e

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP (2006), ohne MafRstab

Bebauungsplane und Satzungen

Die Gemeinde Windach hat 1997 den einfachen Bebauungsplan ,An der Schlecht-
wiesstralRe” fur die im Bebauungsplan enthaltenen Aufl3enbereichsgrundstiicke auf-
gestellt. Ziel der Planung war es, dass eine geordnete bauliche Entwicklung stattfin-
den kann und der Schutz landschaftlicher Bestandsteile gesichert ist. Der Bebau-
ungsplan wurde durch die 1. Anderung im Jahr 1998 uberplant.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen WIN 2-100 Seite 8/18



Windach Aufhebung Bebauungsplan, AuRenbereichssatzung ,An der Schlechtwiesstrale-Nord* 25.07.2023

FLACHE FUR DIE

LANOWIRTSCHAFT

FLACHE FUR DIE
LANDW RTSCHAFT

Abb. 2 Bisher rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,An der SchlechtwiesstraRe — 1 Anderung®, Plan-
zeichnung, ohne Maf3stab, Quelle: Gemeinde Windach, Stand 1998

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1998 wollte die Gemeinde
der drohenden Ausuferung des Baurechts entgegentreten, die als Folge eines Urteils
des Verwaltungsgerichts zu einem Flurstiick zu erwarten war.

2691

269/2

210

Abb. 3 Bisher rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,An der SchlechtwiesstralRe — 2 Anderung®, Plan-
zeichnung, ohne MalRstab, Quelle: Gemeinde Windach, i.d.F. vom 23.02.2021

Die 2. Anderung befasste sich nur mit der Anderung der zeichnerischen Festsetzung
einer Baugrenze. Sie beabsichtigte keine weiteren Anderungen des bestehenden
Baurechts. Alle Ubrigen Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans ,An der
Schlechtwiesstrae — 1. Anderung® und sofern zutreffend, auch des urspriinglichen
Bebauungsplanes, galten unverandert fort. Durch die gegenstandliche Aufhebung
dieses Bebauungsplanes und der Ersatz von Teilflachen verliert der Bebauungsplan
mitsamt den beiden Anderungen in jedem Fall seine Rechtswirksamkeit.
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4.4

4.5

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Ostlich des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet (LSG-00509.01
Ammersee-West), direkt nérdlich schlie3t sich ein FFH-Gebiet (Nr.7932-371 Win-
dach), eine Hochwassergefahrenflache (HGF) HQ 100 an der Windach, das Biotop
Biotophaupt Nr. 7932-1065, Die Windach zwischen Windach und Neugreifenberg —
Naturnahes Flie3gewasser mit flutenden Wasserpflanzen und Auenvegetation®). Das
Plangebiet ist Teil des Landschaftlichen Vorbehaltsgebiets Nr. 11.2 ,Waldreiche Teile
der Morénenriicken im westlichen Ammer-Loisach-Hugelland®.

Die vorgenannten Schutzgebiete werden von der Aufstellung der AuRenbereichssat-
zung ,An der SchlechtwiesstraRe-Nord“ nicht erheblich negativ beeinflusst. Die
Schutzgebiete der Windach liegen auRerhalb des Geltungsbereiches. Die Schutzge-
bietsverordnungen sind ohnehin von den Eigentiimern der davon betroffenen Grund-
stiicke zu beachten und werden nicht durch eine Satzung veréandert oder auf3er Kraft
gesetzt. Die Funktionen des Landschaftlichen Vorbehaltsgebiets werden nach An-
sicht der Gemeinde nicht negativ beeintrachtigt, da mit gegenstandlicher Satzung
kein erstmaliges Baurecht geschaffen wird, sondern die vorhandene Bebauung ge-
steuert und begrenzt.

Bodenschutz

Es werden keine zusétzlichen Flachen fur bauliche Anlagen in Anspruch genommen.
Das vorhandene, wenngleich nicht unbedingt realisierbare Baurecht wird als vorhan-
denes Baurecht bewertet und eine zukiinftige Bebauung geordnet. Da die Flachen
innerhalb des Geltungsbereiches der AufRenbereichssatzung auf den ohnehin bereits
bebauten Bereich begrenzt sind, wird insgesamt kein raumgreifendes Ausweiten in
den AuRenbereich vorbereitet. Die Satzung regelt die vorhandene und begrenzt die
weitere Bebauung. Landwirtschaftliche oder forstwirtschaftliche Nutzflachen werden
nicht erstmalig in Anspruch genommen.

Plangebiet

Abb. 4 Lage Plangebiet im Gemeindegebiet , Darstellung des Plangebietes im FNP Gemeinde Win-
dach, Stand 2007 (rechts)/ Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 2022

Die bebauten Grundstiicke befinden sich unmittelbar an der Gemeindegrenze zwi-
schen Windach und Neugreifenberg, sudlich der BAB A96 Minchen Lindau. Das
Plangebiet ist Uber die SchlechtwiesstralRe im Stiden erschlossen und begrenzt durch
das FlieRgewasser der Windach mit begleitendem Baumbestand im Norden. Das Ge-
lande fallt von Norden nach Stiden sehr gering (ca. 561,50 m 0. NHN bis 561,70 m 0.
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NHN). Zudem steigt das Geléande von Osten nach Westen von 560,80 m . NHN auf
562,60 m t. NHN an.

Das nahegelegene FlieRgewasser und Teile der Uferbereiche sind als Naturdenkmal
(Naturdenkmal: Windachfliel3strecke bei Neugreifenberg, Naturdenkmalnummer ND-
00561 und Windachschleife und Aue bei Neugreifenberg Naturdenkmalnummer ND-
00559) und als Biotop unter Schutz gestellt. Im Westen befindet sich zun&chst dichter
Vegetationsbestand, dann landwirtschaftliche Nutzflache. Im Siden befinden sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Ostlich finden sich Griin- und Waldflachen. Nord-
Ostlich verbindet eine FuRgangerbriicke das Plangebiet zwischen Schlechtwiesstralie
und der Hechenwanger Stral3e in Neugreifenberg.

Abb. 5 Umgebung des Plangebietes mit Schutzkategorien (FFH Gebiet, Biotopflachen, LSG und
Okokontoflache), ohne MaRstab, Quelle: © Daten:Bayerisches Staatsministerium fiir Wirt-
schaft, Landesentwicklung und Energie, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Bayerische
Vermessungsverwaltung, EuroGeographics, Stand 04/2023

Der Geltungsbereich der AufRenbereichssatzung umfasst eine Flache von ca.
8.300 m2. Die mittlere Entfernung zur Ortsmitte (Windach) mit Rathaus, Schule, Kir-
che und Einkaufsmdglichkeiten betragt etwa 1.800 m. In einen unmittelbaren Néhe
vom 400 m befindet sich der Ortsteil Neugreifenberg der Gemeinde Greifenberg. Dort
sind ebenfalls Einkaufsmdglichkeiten vorhanden. Auf den Bereich des bisher rechts-
verbindlichen Bebauungsplans, der aufgehoben wird (in Abb. 7 lila eingefarbt), eine
Flache von ca. 13.751 m?, wird in den folgenden Kapiteln nicht weiter eingegangen,
da diese Bereiche in den planungsrechtlichen AuRenbereich entlassen werden. Aus-
wirkungen der Aufhebung werden im Umweltbericht dargelegt.
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80000 7502.1085.002)

Abb. 6 Geltungsbereich Aufhebung und Aussenbereichssatzung, 60 m Bereich / Genehmigungs-
vorbehalt mit Schutzkategorien (FFH Gebiet, Biotopflachen, Naturdenkmal, Hochwasserge-
fahrenflache), ohne MaR3stab, Quelle: © Daten:Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, EuroGeographics, Stand 04/2024

Greifenberg

Windach

Abb. 7 Geltungsbereich Aufhebungsbereich Bebauungsplan (lila, grau umrandet) und Geltungsbe-
reich AuRenbereichssatzung (schwarz gestrichelt), ohne Maf3stab; Geobasisdaten © Bayer.

Vermessungsverwaltung 2022
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5.1

5.2

5.3

5.4

Nutzungen

Das Plangebiet wird aktuell als Baugebiet, das mit Einzelhdusern bebaut ist, und als
Gartenflachen genutzt. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich derzeit 6
Wohnhauser. 3 Bauplatze sind noch unbebaut. Die Garten sind mit teils groRen Bau-
men und Strauchern bestanden. Teils sind umfangreiche Nebenanlagen entstanden.

Eigentumsverhaltnisse

Die Baugrundstticke befinden sich in Privateigentum.

Altlasten

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Dateninformationssys-
tems (ABuUDIS) fur den Landkreis Landsberg am Lech sind keine gefahrenverdéchti-
gen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotenzialen
bekannt, die in negativer Weise auf das Schutzgut Boden-Mensch und Boden- Grund-
wasser im Geltungsbereich einwirken kdnnen.

In diesem Zusammenhang wird seitens der Unteren Abfall-/ Bodenschutzbehdrde im
Landratsamt Landsberg am Lech mitgeteilt, dass bei Planverfahren in raumlicher
Néhe der Nachbargemeinde, bei mutmaflich vergleichbaren pedologischen Verhalt-
nissen, relevante geogene Arsenbefunde im Oberboden festgestellt wurden. Es kann
nicht ausgeschlossen werden, dass derartige Beeintrachtigungen der Bodennutzbar-
keit auch im gegenstandlichen Plangebiet vorliegen.

Eine gesundheitliche Gefahrdung durch geogenes Arsen ist nur zu besorgen, wenn
z. B. gréBere Bodenmengen durch den Mund, durch Einatmen oder durch Kérper-
kontakt aufgenommen werden kénnen. Dies geschieht auch nur dann, wenn ein gro6-
Berer Teil des Gartens nicht bepflanzt ist oder innerhalb einer Rasenflache gréfl3ere
Bereiche nicht bedeckt sind. Wenn Kleinkinder in diesen Bereichen intensiv spielen,
ist eine Betrachtung notwendig. Eine weitere Moglichkeit, Bodenmaterial aufzuneh-
men, ist der Verzehr von nicht ausreichend gesauberten Ernteprodukten (z. B. Erd-
beeren, Mohren, Salat).

Somit besteht nach Ansicht der Gemeinde aber kein unmittelbarer Handlungsbedarf.
Zumal wird durch die gegenstandliche Auf3enbereichssatzung kein unmittelbares
Baurecht geschaffen. Aufgrund der Erkenntnisse bezlglich der Arsenbefunde im
Oberboden ist auf Ebene der Bauantrage ein Bodengutachten zu erstellen. Die Be-
schaffenheit des Baugrunds und des Risikogrades der Arsenbefunde kdnnen dort ge-
prift werden. Dies erscheint zumutbar, da ein Baugrundgutachten ohnehin zu erstel-
len ist.

Grundsatzlich gilt, sofern beim Aushub verdéachtige Materialien oder schadliche Bo-
denveranderungen/ Altlasten gefunden werden, wird auf die unverzigliche Mittei-
lungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG an die zustandige Behorde hingewiesen.

Schutzgebiete

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden sich folgenden Schutzge-
biete:

Landschaftsschutzgebiet 1D LSG- ,Ammersee-West “
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00509.01

Biotopkartierung Nr. 7932-0163 Laubmischwaldbestand in Neugreifenberg

Fauna-Flora-Habitat ID 7932-371 ~Windach"

Biotopkartierung Nr. 7932-0157 Die Windach zwischen Windach und Eching
einschlieBlich des Unterlaufes der Schwein-
ach

Biotopkartierung Nr. 7932-0158 ND "Windachméaander", "Windachauen und
Altwasserbogen”, "Windachfliel3strecke"
und "Windachschleife und Aue bei Neugrei-
fenberg"

AulRerhalb des Geltungsbereichs, jedoch in unmittelbarer Nahe befindet sich das
FHH-Gebiet ID 7932-371und das Biotop Nr. 7932-0158-003 (ND ,Windachmé&ander®,
LwWindachauen und Altwasserbogen®, ,Windachflie3strecke“ und ,Windachschleife
und Aue bei Neugreifenberg®). Das gem. 8 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Bio-
top und die Flache im Schutzgebietsnetzwerk Natura-2000-Gebiet werden gem. Lan-
desamt fur Umwelt (LfU, Auskunft gemalR FIN-Web) u. a. als ,Windach® ,Windach-
flieRstrecke” zwischen Windach und Neugreifenberg beschrieben und schitzen die
in diesem Gewasserabschnitt weitgehend unverbaute, naturnahe Windach mit ihren
Prall- und Gleitufern, Uferabbriichen etc. und dem dazugehérigen Auwald, der wie-
derum als Puffer die Ufer der Windach vor Beeintrachtigungen bewahrt (vgl. hierzu
Abb. 7).

Wasser

Nordlich des Geltungsbereiches der AuRenbereichssatzung liegt die Hochwasserge-
fahrenflache entsprechend einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQ1g0). Dies
wurde am 07.06.2005 ermittelt. Es handelt sich nicht um ein festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet, sondern um Hochwassergefahrenflachen.

Diese Kartierung zeigt auf, welche Flachen bei Hochwasserereignissen unterschied-
licher Eintrittswahrscheinlichkeit betroffen sind. Dadurch kann verglichen werden,
welche Flachen jeweils bei einem haufigen (HQnaufig), 100-jahrlichen (HQ100) und ext-
remen Hochwasser (HQexrem) Unter Wasser stehen. Die Uberschwemmungsgebiete
werden auf der Grundlage der Hochwassergefahrenflachen fir ein HQ100 durch amt-
liche Bekanntmachung vorlaufig gesichert und anschlieend in einem formellen Ver-
fahren per Rechtsverordnung festgesetzt (§ 76 WHG). Erst in diesen festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten gelten Nutzungseinschrénkungen (nach:
https://www.lfu.bayern.de/ umweltdaten/geodatendienste, Zugriff vom 10.11.2022).
Hochwassergefahrenflachen stellen jedoch eine Hirde in der Planung dar und sind
in der Abwagung mit besonderer Gewichtung zu betrachten.

Im gegenstandlichen Fall reicht die Hochwassergefahrenflache im nordwestlichen
Teilbereich entlang der Windach nicht in den Geltungsbereich der Aul3enbereichssat-
zung hinein. Die Darstellung des HQuo0 dient in erster Linie der Information, dass bei
Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen mit Uberschwemmungen in diesem
Bereich zu erwarten ist. Uber diese Gefahr und potentielle Gefahrdung sind Bauwer-
ber zu informieren.

Das Plangebiet liegt in einem wassersensiblen Bereich, der durch den Einfluss von
Wasser gepragt und anhand der Auen und Niedermoore Moore, Auen, Gleye und
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Kolluvien abgegrenzt wird. Infolgedessen kann das Vorhaben durch den hohen Was-
serabfluss beeintrachtigt werden. Der wassersensible Bereich kennzeichnet den na-
tirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uber-
spulungen kommen kann. Nutzungen kdnnen hier insbesondere durch Uber die Ufer
tretende Flisse und Béche oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser beein-
trachtigt werden. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder zur Festsetzung vor-
gesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben
werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach
ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abde-
cken.

ErschlieBung

Die Schlechtwiesstral3e tangiert den Geltungsbereich im Stden und bindet die vor-
handene Bebauung an den Ubergeordneten Verkehr an. Der Ausbauzustand der
Stral3e ist fur eine Bebauung im Aul3enbereich in ausreichender Qualitat vorhanden.
Somit sind die Strallenausbaumaflinahmen nicht notwendig. Wasserversorgung, Ab-
wasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien
sind dort vorhanden.

Versickerungsanlagen sind in Form von oberirdischen Becken oder nach Mulden-Ri-
golen-System auszubilden. Geeignete Schutzmal3nahmen gegen wild abflieRendes
Wasser sind vorzusehen, auch von Flachen auferhalb des Geltungsbereiches. Fir
eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in die Windach
ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) zu beachten.

Die Einleitung von Grund-, Drén- und Quellwasser in den offentlichen Schmutz-/
Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

Das gesammelte Niederschlagswasser ist im Trennverfahren zu beseitigen und darf
nicht zusammen mit dem hauslichen Schmutzwasser beseitigt werden. Es liegt in der
Verantwortung des Bauherrn, das Vorliegen der Voraussetzungen fiir die Erlaubnis-
freiheit einer Versickerung zu prifen. Zur Prifung der Erlaubnispflicht steht auf der
Homepage des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) das kostenloses Pro-
gramm "BEN - Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswassereinleitun-
gen" zur Verfugung. Das Programm ist zu erreichen unter: https://www.Ifu.bay-
ern.de/wasser/ben/index.htm.

Die ErschlieBung durch die Ammerseewerke gKU ist gesichert, wenn der Kanal un-
mittelbar an der Grundstiicksgrenze liegt und ein Anschlussrecht besteht. Handelt es
sich um ein Hinterliegergrundstiick ist keine Erschliel3ung durch die Ammerseewerke
gKU gegeben. Die Erschlielung wird durch einen privaten Anschlusskanal ggf. unter
Inanspruchnahme weiterer Grundstticke hergestellt. Fir Hinterliegergrundstticke sind
entsprechende Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sowie ausreichende Auf-
stellflachen fur die Feuerwehr zugunsten der Eigentiimer zu belasten und grundbuch-
lich zu sichern.

Ostlich des Geltungsbereiches ist ein 6ffentlicher FuRweg vorhanden, der (iber eine
FuRRgangerbricke tber die Windach an die Hechenwanger Straf3e in Neugreifenberg
anschlief3t.

Eine Anbindung an den OPNYV ist durch die Buslinie 40 (von Landsberg am Lech —
Inning a. Ammersee) mit der Haltestelle Neugreifenberg Bricke in rd. 700 m fu3lau-
figer Entfernung gegeben.
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Planinhalte/ Nahere Bestimmungen tber die Zulassigkeit

Malf3 der baulichen Nutzung/ Bauweise / Abstandsflachen

Zur Beschrankung der Flachenversiegelung und zur Vermeidung lbergroRer Ge-
baude wird plangemal eine maximale Grundflaiche (GR) von 250 m? je Hauptge-
baude festgesetzt. Dieser Wert orientiert sich an dem bestehenden, genehmigten
groldten Gebaude. Fir Gebadudeanbauten (AulR3entreppen, Vordacher, Balkone und
Terrassen) sind weitere 10 m2 der jeweils zulassigen Grundflache der Hauptgebaude
begrenzt. Diese vergleichsweise geringe Zahl ergibt sich aus dem bereits recht hohen
Wert fir Hauptgebéaude.

Zusatzlich wird eine maximale Gesamt-Grundflachenzahl (Gesamt-GRZ) von 0,6
festgesetzt, um eine mafvolle Verdichtung unter Bertcksichtigung der Erhaltung der
jetzigen Struktur zu sichern, wobei jeweils die sich im Umgriff der Satzung befindliche
Flache mafigebend ist. Bei der Ermittlung der Gesamt-GRZ zahlen sowohl die Haupt-
gebaude als auch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO genannten Anlagen, d.h. diese
begrenzt die Gesamtversiegelung je Grundstiick.

Die Dachlandschaft im Plangebiet ist durch symmetrische Satteldacher gepragt. Da-
her werden entsprechend dem Bestand, symmetrische Satteldacher zulassig. Fur
erdgeschossige Anbauten und flr Garagen sind auch begrinte Flachdacher zulassig.

Bei traufseitigen Wandhohen zwischen 4,8 m und max. 5,7 m sind Dachneigungen
von bis zu 38° zuldssig. Bei traufseitigen Wandhéhen bis max. 4,7 m sind Dachnei-
gungen bis max. 45° zulassig. Bei einer Dachneigung bis 38° sollen hohere Wandho-
hen ermdglicht werden um moderne Bauweisen und Dammungen in das Baugebiet
Zu integrieren ohne zu hohe Gesamtgebaudehdhen auszulésen. Bei Wahl einer ge-
ringeren Wandhohe von bis zu 4,7 m sind Dachneigungen von bis zu 45° moglich,
diese sind im Bestand bereits vorhanden.

Zusatzlich zur Begrenzung der Wandhdhen sichert eine maximal zulassige Firsthéhe
die Hohenentwicklung im Baugebiet. Diese wird auf 10,0 m begrenzt. Dies wird nétig,
da die grof3ziigigen Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Kombination mit der hohen
Grundflache, eine unginstige Entwicklung der Gesamtgebaudehdhen auslésen
konnte. Die Firsthohe wird gemessen von der Hohe des Fertigful3bodens bis zum
hdchsten Punkt des Daches. Die Festlegung einer maximal zulassigen Firsthohe von
572,5 m U NHN sicher eine ausreichende Begrenzung der Hohenentwicklung sicher-
stellen lasst. Wandhdhen bzw. Dachneigungen sind zu reduzieren, wenn die absolute
Hohe in Metern Gber NHN ansonsten Uberschritten werden wirde. Die Firsthohe ist
als limitierender Faktor zu beachten, die anderen Parameter des Gebaudes sind dem
ggaf. unterzuordnen.

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Regelungen zur Abstandsflachentiefe
der BayBO sind zu beachten. Daruber hinaus ist die Abstandsflachensatzung der Ge-
meinde zu beachten, derzeit gilt die 1. Anderungssatzung zur Satzung Uber abwei-
chende Abstandsflachentiefen vom 04.06.2021. Abweichend hiervon darf im Flur-
stuck Nr. 269 an der nordlichen Grundstiicksgrenze entsprechend der dort vermass-
ten Baugrenze bis zu einem Mindestabstand zwischen 1,4 m und 2,3 m und Uber eine
Lange von max. 26 m an die Grundstiicksgrenze herangebaut werden. Die abwei-
chenden Abstandsflachentiefen in einem Flurstlick ergeben sich aus der Bestands-
bebauung sowie einer im Rahmen des bisherigen Bebauungsplans ermdglichten Be-
bauung im rickwartigen Bereich. Es kann unter Bertcksichtigung der festgesetzten
Baugrenzen davon ausgegangen werden, dass eine ausreichende Belichtung und
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Bellftung gegeben ist. Insbesondere da nérdlich keine weitere Bebauung zuldssig
ist.

Daruber hinaus sind die notwendigen Stellplatze und Feuerwehrzufahrten eigenver-
antwortlich vom Bauherren zu beachten und herzustellen.

Grinordnung

Der Geltungsbereich und die Landschaft in der naheren Umgebung ist durch groR3e
Baume und dichte Strauchvegetation gepréagt. Sie gehen im Norden in die gewasser-
begleitende Ufervegetation Uber und sind dort unter Schutz gestellt. Um das beste-
hende Erscheinungsbild des Gebietes zu bewahren, werden die entsprechenden
grinordnerischen Bestimmungen erlassen.

Wesentliche, ortsbildpragende Baume werden zum Erhalt vorgeschrieben, da diese
wichtig fur die Einbindung der baulichen Anlagen im Au3enbereich in die Umgebung
sind. Die landlich gepragte Umgebung in der freien Landschaft besteht aus landwirt-
schaftlichen Nutzflachen und gréReren Baumgruppen, insbesondere der Ufervegeta-
tion an der Windach. Die vorhandenen Baume in den Garten bilden wichtige Verbin-
dungselemente. Ein Erhalt ist daher gerechtfertigt. Zumal sie auch Funktionen der
angrenzenden naturschutzfachlichen Schutzgebiete entlang der Windach Gberneh-
men. Um bei Neubauten eine wirksame Begrinung zu sichern, werden die Anzahl
der zu pflanzenden Baume geregelt und die Mindest-Pflanzqualitat vorgeschrieben.
Dies ist dem Grunde nach gerechtfertigt, um eine ausreichende Wohlfahrtswirkung
auf die Wohnnutzung bei Zeiten entfalten zu kénnen.

Artenschutz

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelmafig Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfir zunachst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kdnnen, sodass eine Priifung
nach 88 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich
ist (sog. Relevanzprifung). Derzeit liegen der Gemeinde keine Hinweise auf das Vor-
kommen besonders oder streng geschitzter Arten vor.

Vollstandig ausgeschlossen werden kann das Vorkommen von z.B. Brutvégeln und
Fledermé&usen aufgrund der unmittelbaren Nahe zum hochwertigen Lebensraum an
der Windach (Biotope, Naturdenkmal, FFH Gebiet) allerdings nicht. Gehdlz- und
Baumfallung sowie Baumpflegemalinahmen sind daher grundsatzlich auRerhalb der
Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) vorzunehmen (8 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2,
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG). Der besondere Artenschutz ist aber auch aul3er-
halb der Vogelbrutzeit zu beriicksichtigen, da die Lebensstétten ganzjahrig geschitzt
sind. Dies bezieht sich auch auf den Abriss von Bestandsgebduden. Es muss in je-
dem Fall vor Baum- und Geholzfallungen und Abriss eine artenschutzrechtliche Vor-
prufung erfolgen. Sollten Abrissmaflinahmen oder Gehdlz- und Baumfallung notwen-
dig werden, ist vor Abriss durch einen qualifizierten Sachverstandigen zu prifen, ob
Lebensstéatten geschitzter Arten betroffen sind. Lebensstatten von Vdgeln und Fle-
derm&usen sind nach 8§44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG
ganzjahrig geschitzt.
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Hinsichtlich der Gehdlze in privaten Grundstiicken, die zukinftig im planungsrechtli-
chen Aul3enbereich liegen, ist ohnehin auf Art. 16 BayNatSchG hinzuweisen:

Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile
(1) Es ist verboten, in der freien Natur

1. Hecken, lebende Zaune, Feldgehélze oder -gebiische einschliel3lich Uferge-
holze oder -gebische zu roden, abzuschneiden, zu féllen oder auf sonstige
Weise erheblich zu beeintrachtigen,

2. [...] Tumpel und Kleingewasser zu beseitigen oder erheblich zu beeintrach-
tigen,

3. entlang natirlicher oder naturnaher Bereiche flieBender oder stehender Ge-
wasser, [...], in einer Breite von mindestens 5 m von der Uferlinie diese garten-
oder ackerbaulich zu nutzen (Gewasserrandstreifen).

Gemeinde WiINAACh, BN ..o

Erster Burgermeister Richard Michl
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