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Windach

AuBenbereichssatzung ,,An der Schlechtwiesstrafe Ost* 26.04.2022

Anlass und Ziel der Satzungsaufstellung

Das Baugesetzbuch (BauGB) gibt den Gemeinden die Mdglichkeit, fir bebaute Be-
reiche im Auf3enbereich 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 Aulenbe-
reichssatzung kann dann bestimmt werden, dass Wohnzwecken dienenden Vorha-
ben nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachen-
nutzungsplan tUber Flachen fir die Landwirtschaft widersprechen oder die Entste-
hung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflrchten lassen. Die Satzung kann
auch auf Vorhaben erstreckt werden, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrie-
ben dienen.

Ziel der vorliegenden AulRenbereichssatzung ist es, in Einzelfallen im Au3enbereich
Bauvorhaben zuzulassen, die nicht unter den Privilegierungstatbestand des
§ 35 Abs. 1 BauGB fallen. In erster Linie handelt es sich dabei um (nicht privilegier-
te) Wohnbauvorhaben. Ermdéglicht werden sollen aber auch kleinere Handwerks-
und Gewerbebetriebe. Anlass sind die Wohnbedirfnisse der ortsansassigen Bevol-
kerung. Mit der Satzungsaufstellung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung,
insbesondere eine raumliche Beschrankung der Bautatigkeit auf bereits baulich ge-
pragte Bereiche, sichergestellt werden.

Dies soll durch eine entsprechende Abgrenzung des Satzungsbereiches und durch
eine néhere Bestimmung der Zulassigkeit von Bauvorhaben erzielt werden.

Anlass fir die gegenstandliche AuRenbereichssatzung gab ein privater Antrag auf
Bebauung eines Grundstiickes im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung an der
SchlechtwiesstralRe. Die Gemeinde Windach begrif3t die Moglichkeit, die notwendi-
gen steuernden Regelungen fir diesen Bereich erlassen zu kénnen und méchte mit
der AuRRenbereichssatzung die geplanten Bauvorhaben an die aktuelle Situation an-
passen. Die Satzung ermdglicht es, dass der bebaute Bereich verdichtet werden
kann. Die Festsetzungen der Satzung sollen eine moderate Weiterentwicklung ge-
wahrleisten. Die grundlegenden Strukturen der Siedlung sollen erhalten bleiben und
der noch nicht bebaute Bereich von einer weiteren nicht-privilegierten (teil-
privilegierten) baulichen Nutzung freigehalten werden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Gemeinderat Windach hat am 07.09.2021 die Aufstellung der AulRenbereichs-
satzung im Areal Schlechtwiesstral’e Ost beschlossen. Bei der Aufstellung der Sat-
zung sind die Vorschriften tiber die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB entsprechend anzuwenden.
§ 10 Abs. 3 BauGB ist ebenfalls anzuwenden. Von der Satzung bleibt die Anwen-
dung des Absatzes 4 unberiihrt. Von einer Umweltprifung wird abgesehen. Ein
Umweltbericht ist nicht erforderlich. Mit der Ausarbeitung des Entwurfs wurde der
Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt.
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Windach AuBenbereichssatzung ,,An der Schlechtwiesstrafe Ost* 26.04.2022

3. Plangebiet
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Abb. 1 Lage Plangebiet, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand. 10.2021

3.1 Lage

Die bebauten Grundstiicke befinden sich zwischen Windach und Neugreifenberg,
sudlich der BAB A96. Die Schlechtwiesstrale im Westen und der Feldweg ,AuRerer
Schlechtwiesweg“ im Osten binden die vorhandene Bebauung an das Stral3ennetz
an. Das Gelande ist hangig und steigt nach Siiden von 566,0 bis 571,0 Uber NHN
an.

Das Plangebiet umfasst die Grundstlicke FL.Nr. 228/2, 228/3, 228/4, 228/5, 228/6,
228/7 und 245 TI.FIl. der Gemarkung Unterwindach.

3.2 ErschlieBung

3.2.1  Verkehrliche Erschlielung

Die SchlechtwiesstraRe bindet die vorhandene Bebauung an den (bergeordneten
Verkehr an. Der Ausbauzustand der Straf3e ist flr eine Bebauung im Aul3enbereich
in ausreichender Qualitat vorhanden.
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Windach AuBenbereichssatzung ,,An der Schlechtwiesstrafe Ost* 26.04.2022

3.2.2  Abwasserentsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung, Grundwasserstande,
Starkregenereignisse

|| \ D

Abb. 2 Abwasserleitungen — Ammerseewerke gKU, 03.09.2021

Es ist ein Schmutzwasserkanal vorhanden, der durch die Grundstiickseigentiimern
der gegenstandlichen Grundstiicke privat errichtet wurde (in obiger Abbildung 2
grin dargestellt). Fir den Unterhalt des Kanals sind die Eigentimer selbst zustan-
dig. Der private Kanal bindet an den Schmutzwasserkanal der Ammerseewerke
gKU im Bereich WIZM_020 (Auf Abbildung 2 in Lila dargestellt) an.

Diesem Anschluss liegt eine Sondervereinbarung vom 24.04.2002 zwischen dem
Zweckverband zur Abwasserbeseitigung Ammersee-West und den Grundstiicksei-
gentimern zu Grunde. Laut der Sondervereinbarung vom April 2002 ist das An-
schlussrecht fur Schmutzwasser der betroffenen Grundstiicke Uber den privaten
Anschlusskanal, welcher in den Sammelkanal der Ammerseewerke gKU einleitet,
gegeben. In der Auflistung der Grundstiicke in der Sondervereinbarung fehlt das
Grundstiick 228/7, da es nachtraglich durch die Teilung von FI.Nr. 228/5 entstanden
ist.

Die Einleitung von Niederschlagswasser bzw. Grund-, Drén- und Quellwasser in den
Mischwasserkanal ist nicht zuldssig. Unverschmutztes Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen, auf denen nicht mit wassergeféahr-
denden Stoffen umgegangen wird, ist daher so weit wie moglich zu versickern. Aus-
reichende Flachen sind dafir vorzusehen. Fir die Versickerung nicht verunreinigten
Niederschlagswassers gelten grundsatzlich die Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW). Die Einleitung
in das Grundwasser (unterirdische Gewasser) ist unter Beachtung der Vorausset-
zungen der NWFreiV und der TRENGW erlaubnisfrei. Auf die Mdglichkeit der Ver-
wendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser zur Gartenbewasserung und
Toilettenspilung wird hingewiesen. Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen ist
dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8 3
Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine Riickwirkungen auf das 6f-
fentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.
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Windach

AuBenbereichssatzung ,,An der Schlechtwiesstrafe Ost* 26.04.2022

3.2.3

4.1

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhéltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auf-
tretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Bereich der geplanten und bestehenden Be-
bauung bekannterweise zeitweise Grundwasserstande auftreten kénnen, die Uber
das dort Ubliche Grundwasserniveau ansteigen kénnen.

Durch bauliche MalBnahmen, wie eine wasserdichte und auftriebssichere Bauweise
des Kellers und der Grundstucksentwasserungsanlagen oder eine angepasste Nut-
zung, kénnen Schaden vermieden werden. Entsprechende Vorkehrungen obliegen
den Bauherren. Um Schéden von Starkregenereignissen zu vermeiden, sind bauli-
che Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflie-
Rendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber den Zweckverband Wasserversorgungs-
gruppe Ammersee-West in Schondorf und nicht durch die Wasserversorgungsanla-
ge der Gemeinde Windach.

Planinhalte

MalR der baulichen Nutzung

Zur Beschrankung der Flachenversiegelung und zur Vermeidung lbergroRer Ge-
baude wird eine maximale Grundflache (GR) mit 140 gm pro Hauptgebéaude festge-
setzt.

Zusatzlich wird eine maximale Gesamt-Grundflachenzahl (Gesamt-GRZ) von 0,5
festgesetzt, um eine maf3volle Verdichtung unter Berticksichtigung der Erhaltung der
jetzigen Struktur zu sichern, wobei jeweils die sich im Umgriff der Satzung befindli-
che Flache mafigebend ist. Bei der Ermittlung der Gesamt-GRZ zahlen sowohl die
Hauptgebaude als auch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO genannten Anlagen.

In Abb. 3 ist die bestehende Flachenversiegelung im Verhaltnis zu den Grund-
stlicksgréfRen als GRZ1 und GRZ2 (Gesamt-GRZ) dargestellt.
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Windach

AuBenbereichssatzung ,,An der Schlechtwiesstrafe Ost*

26.04.2022
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Abb. 3 Flachenversiegelung im Plangebiet.

Es werden maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude auf den Grundstiicken zuge-
lassen, um die bestehenden Wohnungsstrukturen zu sichern und den Stellplatzbe-
darf zu beschranken. Auch auf diese Weise soll der Gebietscharakter erhalten blei-
ben.

Die Dachlandschaft im Plangebiet ist durch symmetrische Satteldacher gepragt.
Darlber hinaus werden entsprechend dem Bestand, symmetrische Satteldacher mit
einer Dachneigung von 30°- 45° festgesetzt. Flr erdgeschossige Anbauten und fir
Garagen sind auch begriinte Flachdacher zulassig.

Es wird eine zuldssige Firsththe von 8,0 m festgesetzt. Diese orientiert sich am
hdchsten Gebauden im Plangebiet. Dadurch ist fir alle Gebaude eine, im Sinne des
Klimaschutzes sinnvolle, Dachdammung maéglich.

Eine besondere Herausforderung fir die Planung bietet die Topographie, die durch
die Gelandeexposition nach Norden gekennzeichnet ist. Dieser topografischen Ei-
genart ist bei der festgesetzten maximalen Firsthohe tUber Normalhéhennull (NHN)
Rechnung getragen worden. Damit sollen die Gebaude in den héheren und tieferen
Bereichen des Geltungsbereichs gleichmafiig hoch wirken.

Die Gemeinde Windach hat das Abstandsflachenrecht abweichend von der aktuel-
len gesetzlichen Regelung gestaltet. Damit sollen das Erhalt des Ortsbildes und die
Wohnqualitat im Gemeindegebiet gesichert werden.

In der aktuellen Fassung der Satzung (mit Stand 04.06.2021) werden fir die Tiefe
der Abstandsflachen abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO 0,8 H, mindestens
jedoch 3 m festgesetzt. Vor bis zu zwei AuRenwanden von nicht mehr als 16 m
Lange genigen in diesen Fallen 0,5 H mindestens jedoch 3 m. Die HOhe von D&-
chern mit einer Neigung zwischen 0° und 70° wird zu einem Drittel, bei einer Nei-
gung von mehr als 70° voll der Wandhéhe hinzugerechnet. Die Hohe der Giebelfla-
chen im Bereich des Dachs wird abweichend von Art. 6 Abs. 4 Satz 3 BayBO immer
voll angerechnet.
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Windach

Aufenbereichssatzung ,An der Schlechtwiesstral3e Ost* 26.04.2022

4.2

Grinordnung

Das Erscheinungsbild im Geltungsbereich und in der naheren Umgebung ist durch
die groRen Baume und der dichte Strauchvegetation entlang der Grundstiicksgren-
zen gepragt. Um das bestehende Erscheinungsbild des Gebietes zu bewahren, das
an eine ,grine Insel® erinnert, werden entsprechende griinordnerische Festsetzun-
gen getroffen.

Abb. 4 Luftbild mit Darstellung der Griinen Bereiche.
Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand. 10.2021

Wesentliche Baumgruppen sind mit Dunkelgriin dargestellt und als erhaltenswiirdig
festgesetzt. Weitere Baum- und Gebuschstrukturen, an den Standorten die fir eine
Nachverdichtung vorgesehen sind, wurden mit Hellgrin markiert. Diese werden ent-
sprechend nicht zum Erhalt festgesetzt.

Ein Beispiel dafur ist Baugrundstiick FI.Nr. 228/7, das als Baullicke zu betrachten
ist. Im Ostlichen Teil davon wird eine Flache von ca. 520 gm fur die Weiterentwick-
lung freigestellt. Die Auf3enbereichssatzung schafft kein unmittelbares Baurecht,
daher ist die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung im Rahmen der Baugenehmigung ei-
genverantwortlich von den Bauherren abzuarbeiten. Bei der Errichtung eines neuen
Gebaudes auf diesem Grundstlick wird bei einem Kompensationsfaktor von 0,3 ein
Kompensationsbedarf von rund 156 gm erwartet. Als Ausgleich empfiehlt sich die
Pflanzung von Laubb&aumen oder eine dichte Baumhecke. Bei fehlenden Flachenre-
serven muss auf externe Flachen zuriickgegriffen werden.

Um auf den Grundstiicken mit weniger Gehdlzen langfristig eine Durchgriinung si-
cherzustellen, wird eine bestimmte Anzahl an zu pflanzenden Baumen und Grol3-
strauchern vorgegeben. Weiterhin miissen ausfallende Gehdlze nachgepflanzt wer-
den.

Bei Neupflanzungen ist die Pflanzqualitat auf einem hohen Standard zu halten.
Deswegen werden fir neue Baume und StrAucher bestimmte Mindestanforderun-
gen festgesetzt. In den Hinweisen werden geeignete heimische Baum- und
Straucharten zu pflanzen empfohlen.

Zusétzlich zur Pflanzung wird empfohlen, dass Neupflanzungen entlang der Grund-
stucksgrenze stattfinden. So kann eine Trennung zwischen dem Wohnbereich und
der Landwirtschaft gewahrleistet und das Bild einer ,,griinen Insel gestarkt werden.
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Windach

AuBenbereichssatzung ,,An der Schlechtwiesstrafe Ost* 26.04.2022

Artenschutz

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelmafig Voraussetzung fur 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 kénnen, sodass eine Pri-
fung nach 88 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG er-
forderlich ist (sog. Relevanzprifung). Derzeit liegen der Gemeinde keine Hinweise
auf das Vorkommen besonders oder streng geschutzter Arten vor.

Vollstandig ausgeschlossen werden kann das Vorkommen von z.B. Brutvégeln und
Flederméausen allerdings nicht. Daher ist darauf hinzuweisen, dass die Bauherren
fur die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes verantwortlich sind. Es wird
vorsorglich geregelt, dass der Abriss von Bestandsgebauden nur in den Monaten
April oder September zulassig ist. Falls dies nicht maglich ist, muss durch die Uber-
prifung des Gebaudes unmittelbar vor dem Abriss ein anderer Zeitpunkt gewahlt
werden. Die Uberprifung ist durch Fachpersonal durchzufiihren und mit der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen.

Zum Schutz von Brutvigeln ist grundsatzlich das Fallen von Baumen nur in der Zeit
zwischen 01. Oktober und 28. Februar zulassig.

Altlasten

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Dateninformationssys-
tems (ABuDIS) fur den Landkreis Landsberg am Lech sind keine weiteren gefahren-
verdachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahren-
potentialen bekannt, die in negativer Weise auf das Schutzgut Boden-Mensch und
Boden-Grundwasser im Geltungsbereich der Auf3enbereichssatzung einwirken kon-
nen.

Westlich des Geltungsbereichs ist eine aufféllige Grabenstruktur in der Gelande-
oberflache im westlichen Bereich des Grundstickes FI.Nr. 229, Gmkg. Unterwin-
dach vorhanden. (Abb. 4) Laut Zeitzeuge war der Graben friher ein Hohlweg, der
die kleinstrukturierten landwirtschaftlichen Grundstiicke erschloss und das steile Ge-
lande abgeschwacht hat. Daher kann eine Altlast mit hoher Sicherheit ausgeschlos-
sen werden.
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Windach Aulenbereichssatzung ,An der SchlechtwiesstralBe Ost* 26.04.2022

Abb. 5 Luftbild Gelanderelief, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
01.2022

Gemeinde WiINAACh, dEN ...ceiee e

Erster Burgermeister Richard Michl

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen WIN 2-92 Seite 10/10



