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Plandatum

Die Gemeinde Windach erlasst aufgrund & 2, 9, 10, 12 und 13a Baugesetzbuch —-BauGB-,
der Baunutzungsverordnung —BauNVO-, Art. 81 Bayerische Bauordnung -BayBO- und
Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern ~GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung.
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Festsetzungen

Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Innerhalb seines Geltungsbereichs ersetzt dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan den
Bebauungsplan ,Ortsmitte Unterwindach®, in der Fassung vom 06.12.1996 rechtskraftig seit
dem 04.04.1997, zuletzt geéndert durch die 4. Anderung, in der Fassung vom 27.03.2007
rechtskraftig seit dem 29.03.2007, inklusive seiner rechtskraftigen Anderungen.

Art der baulichen Nutzung

MD Dorfgebiet (gem. § 5 BauNVQ)

Tankstellen sowie Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 sind unzulassig.
GemaB § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB iV. m. § 12 Abs. 3a BauGB sind innerhalb des
festgesetzten Dorfgebiets nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager in dem Durchfiihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager und der Gemeinde
Windach verpflichtet hat.

Anderungen und Ergénzungen des Durchflinrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen
Durchfilhrungsvertrags sind zuléssig.

MaB der baulichen Nutzung, Zahl der Wohneinheiten
GR 680 max. zulassige Grundflache GR in gm, z.B. 680 gm

Die max. zulassige Grundfliche nach 3.1 darf durch die Flache von Wintergarten,
Terrassen, Loggien und Balkonen um bis zu 160 gm {berschritten werden.

Die max. zulassige Grundflache darf durch die Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu
einer Gesamt-Grundflachenzahl GRZ von 0,7 Uberschritten werden.

Die max. zulassige Wandhéhe WH wird auf 583,80 m UNN, begrenzt. Sie ist am
Schnittpunkt der AuBenwand mit der AuBenseite der Dachhaut zu messen.

Im Umgriff des Bebauungsplans ist die Errichtung von max. 15 Wohneinheiten zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Abstandsflachen, Bauweise

— Baugrenze

Die Baugrenzen diirfen durch die Grundflachen von untergeordneten baulichen Anlagen, wie
z.B. AuBentreppen sowie fiir Nebenanlagen, wie z.B. Wintergérten und Balkone um bis zu
2.30 m, durch die Grundflachen von Terrassen um 3,00 m {berschritten werden.

Die Abstandsflachen geméB Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Gebdude sind als Einzelh&duser,
Hausgruppen und Doppelhiuser mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, dabei sind
Gebéaudelangen Uber 50 m zuléssig.

Bauliche Gestaltung

Fiir Hauptgebaude sind nur symmetrische Sattelddcher mit einer Dachneigung von 30-42°
zuldssig Fir Nebengebaude und Garagen sind Pultdécher mit einer Mindestdachneigung
von 10° zuldssig, die in baulichem Zusammenhang mit dem Hauptgebéaude stehen.

Als Dacheindeckung sind fiir Hauptgeb&ude nur Dachziegel oder Betondachsteine in den
Farben rot bis rotbraun zu verwenden.
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Glasierte, reflektierende Ziegel oder Dachsteine sind unzuldssig. Pultd&cher von
Nebengebauden und Garagen sind auch als extensiv begrintes Dach oder mit
Blecheindeckung zuldssig.

Die Haupffirstrichtung muss jeweils Uber die Léngsseite des Geb&udes verlaufen.

Als Dachaufbauten sind nur Dachgauben, wandblindige Zwerchgiebel und Quergiebel
zulassig. Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf max. 1/3 der Trauflange betragen.
Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 35° zuldssig. Der First von
Dachaufbauten muss mind. 1,00 m unter dem Hauptfirst liegen.

Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf Dachern sind generell zuldssig. Sie sind gleicher
Neigung wie das Dach auszufiihren. Aufgestinderte Anlagen sind unzuléssig.

Als Material bzw. Farbgebung an AuBenwanden von Haupt- und Nebengebéuden ist nur
verputztes Mauerwerk in weiB oder mit Erdfarben gebrochenen Farbtdnen, oder
naturbelassene oder weiB oder mit Erdfarben gebrochen Farbténen gestrichene
Holzschalungen zuléssig. Glasflachen sind unverspiegelt auszufiihren.

Stellpléitze und Garagen

Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der Flachen fur Stellplatze
zulassig.

Flache fiir Stellplatze

Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Abweichend zur Stellplatzsatzung der Gemeinde Windach werden fiir die geplante Nutzung
25 Stellplatze gefordert, welche als 25 offene Stellplatze nachzuweisen sind.

Verkehrsflachen und ErschlieBung

offentliche Verkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

GFL

Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der FI.Nr. 67/2

Einfriedungen und Geldnde

Einfriedungen sind ohne Sockel bis zu einer Hohe von 1,50 m {ber Gel&ndeoberflache
zulassig. StraBenseitige Einfriedungen sind dabei als senkrechte Holzlattenzaune
auszufiihren. Hier ist ein Sockel von bis zu 0,2 m zuldssig. Bestehende Einfriedung
genieBen Bestandsschutz und kénnen im gleichen Umfang erneuert werden.

Der natiirliche Gelandeverlauf ist nach Mdglichkeit zu erhalten. Abgrabungen und
Aufschiittungen sind nur zuléssig, soweit sie zur Durchfiihrung der BaumaBnahme und zur
Herstellung der Stellplatze notwendig sind. Abweichend davon ist, entlang der Slidseite des
Baufensters eine Gelandeabgrabung bis auf 575,70 m { NN zuléssig.

Entstenende Béschungen sind entweder im Gelande zu verziehen und zu bepflanzen
und/oder mit Stiitzmauern mit einer maximal zulassigen Héhe von 1,20 m abzufangen.
Stitzmauern  sind  ausschlieBlich  als  Natursteintrockenmauern  auszufiihren.
Betonsteinmauern, Betonsteinringe, Palisaden und dergleichen sind unzulassig.
Grinordnung

zu pflanzender heimischer Laubbaum

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt mit Drahtballen, STU 16-18 cm.

Geringfligige Abweichungen zu pflanzender Baume von ihren in der Planzeichnung
festgesetzten Standorten sind, aufgrund gestalterischer und funktionaler Erfordernisse,
zulassig.

Die Freiflachen sind, soweit sie nicht als Gehwege, Terrassen, Hof- und Rangierflachen oder
Zufahrten angelegt sind, als Vegetationsflachen auszubilden und mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen.

Auf dem Baugrundstiick sind mindestens 10 heimische Laubb&ume 1. oder 2. Ordnung
(Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt mit Drahtballen, STU 16-18 cm) zu pflanzen. Die
zeichnerisch festgesetzten Baume nach 9.1 kénnen angerechnet werden.

Die Bepflanzung muss spétestens in der auf die Aufnahme der Nutzung folgenden
Pflanzperiode erfolgen. Die Begriinung ist fachgerecht zu pflegen. Ausgefallene Geholze
sind zu ersetzen.

Die Flachen fiir oberirdische Stellplatze und Grundsticks- und Garagenzufahrten sind mit
wasserdurchlassigen Belégen (wasserdurchldssiger Betonstein, breitfugiges Pflaster,
Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesflache) anzulegen.

BemaBung
2% BemaBung in m, z.B. 5,00
Hinweise
65 bestehende Flurnummer, z.B. 65
————o— bestehende Grundstiicksgrenze

aufzulassende Grundstiicksgrenze

- bestehendes Gebaude
=4 abzubrechendes Gebéude

576.98

Héhe des vorhandenen, natiirlichen Gelandes in m GNN

[D] vorhandenes Baudenkmal (Nr. D-1-81-146-8 - Ehem.
Pfarrhaus, Satteldachbau mit Zahnschnittfries entlang von
Traufe und Ortgang, 1863)

Fiir jede Art von Verdnderungen am genannten Denkmal und im Nahebereich gelten die
Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege ist bei
allen Planungs-, Anzeige -, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und
bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkméler unmittelbar
oder in ihrem Néhebereich betroffen sind, zu beteiligen.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zur kath Pfarrkirche St. Petrus
und Paulus (Baudenkmal Nr. D-1-81-146-1), die in ihren untertdgigen Teilen auch als
Bodendenkmal in die Denkmalliste eingetragen ist (Bodendenkmal Nr. D-1-7932-0145).
Bodeneingriffe aller Art bedirfen hier einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7.1
DSchG, diese kann parallel zum Bauantrag bei der Unteren Denkmalschutzbehorde im
Landratsamt Landsberg beantragt werden.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage
anzuschlieBen.
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Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Sémtliche Bauvorhaben sind vor
Fertigstellung an die zentrale Abwasserversorgungsanlage anzuschlieBen.

Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986 ff) erstellt werden.

Aufgrund der unglinstigen Untergrundverhéltnisse und der nahen Gewaésser ist von einem
niedrigen Flurabstand auszugehen. Die Erkundung des Baugrundes sowie die Priifung, ob
das Bauwerk gegen eventuell vorhandenes Grund- und Hangschichtenwasser gesichert
werden muss obliegt dem Bauherrn, ebenso wie Priifung, ob Vorkehrungen gegen
Grundwassereintritt in Keller oder erdberiihrende Bauteile zu treffen sind. In Gebieten mit
anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser sind Keller und deren
Zugange grundsétzlich wasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

Fiir Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Landsberg a.L. zu
beantragen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf denen
nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist (ber die belebte Bodenzone zu
versickern. Ausreichende Flichen sind hierfiir vorzusehen. Ist eine Versickerung lber die
belebte Bodenzone nicht méglich, sind vor Einleiten des Niederschlagswassers in die
Regenwasserkanalisation ausreichend bemessene Rickhalteinrichtungen, wie etwa
Schachte oder Mulden 0.8. zu schaffen. Die Einrichtungen miissen den anerkannten Regeln
der Technik entsprechen. Sofern die Anwendungsvoraussetzung der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung (NWFreiV) erflllt und die dazugehérigen Technischen Regeln
(TRENGW) beachtet werden, sind derartige Anlagen zur Beseitigung von
Niederschlagwasser genehmigungsfrei. Auf die ATV-Merkblatter A 138 wird hingewiesen.

Auf die Einhaltung der Mindestabstédnde von Baumpflanzungen zu vorhandenen oder
geplanten unterirdischen Versorgungsleitungen gemé&Bs dem "Merkblatt ber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen" wird hingewiesen.

Altlasten durch verfiilite Abgrabungen oder sonstige Bodenbelastungen sind der Gemeinde
Windach nicht bekannt.

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Untergrundes festgestellt, ist deren
AusmaB umgehend von einem einschlagigen Ingenieurbiiro durch horizontale und vertikale
Abgrenzung zu bestimmen und dem Landratsamt Landsberg a.L. mitzuteilen.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch ortsiibliche landwirtschaftliche Nutzflichen
gelegentliche Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen auftreten kbnnen.

Digitale Flurkarte der Bayer. Vermessungsverwaltung
© LVG Bayern

Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; keine
Gewabhr fir MaBhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen
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(Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen)
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Erster Blrgermeister)
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Verfahrensvermerke

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat Windach
am 09.06.2015 gefasst und am 01.07.2015 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
BauGB).

Die Unterrichtung der Offentlichkeit (ber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans hat in der Zeit vom 08.07.2015 bis
einschlieBlich 23.07.2015 statigefunden; in dieser Zeit wurde der Offentlichkeit
Gelegenheit gegeben, sich zur Planung zu &uBern (§ 13a Abs. 3 BauGB).

Die éffentliche Auslegung des vom Gemeinderat Windach am 04.08.2015 gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 04.08.2015 hat in der Zeit vom
28.08.2015 bis einschlieBlich 29.09.2015 stattgefunden (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 sowie § 3 Abs. 2 BauGB).

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Offentlicher Belange zum
Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 04.08.2015 hat in der Zeit vom
28.08.2015 bis einschlieBlich 29.09.2015 stattgefunden (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 sowie § 4 Abs. 2 BauGB).

Die erneute dffentliche Auslegung des vom Gemeinderat Windach am 10.11.2015
gebilligten Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 10.11.2015 hat in der Zeit
vom 04.12.2015 bis einschlieBlich 21.12.2015 stattgefunden (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m.
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 sowie § 4a Abs. 3 BauGB).

Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger offentlicher Belange zum
Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 10.11.2015 hat in der Zeit vom
04.12.2015 bis einschlieBlich 21.12.2015 stattgefunden (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 sowie § 4a Abs. 3 BauGB).

Die Gemeinde Windach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 12.01.2016 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 10.11.2015 Windach gemaB § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen.

(Siegel)

Die ortstbli r/\f Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am 3 -.OA..A&; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB
sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 10.11.2015 in Kraft
(§ 10 Abs. 3 BauGB).
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(Siegel) (Richard Michl, Erster Blirgermeister)



