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Satzung

Die Gemeinde Windach erlasst aufgrund 88 2, 3, 4, 9, 10 und 13a Baugesetzbuch —-BauGB-,
Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Windach Bebauungsplan ,Schoffelding Sud“ 31.03.2026
A Festsetzungen
1 Geltungsbereich
1.1 | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
1.2 ————t—o—o—o- Abgrenzung unterschiedliches Mal3 der baulichen Nutzung
(Grundflache, Hohenbezugspunkt)
2 Art der baulichen Nutzung
2.1 WA Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
2.1.1 Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind im
WA nicht zul&ssig:
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen
2.2 = Flache fir den Gemeinbedarf gemaR §9 Abs.1 Nr. 5
BauGB
221 | F | Feuerwehr
2.2.2 Zulassig sind ausschlieGlich die fir die Zweckbestimmungen erforderlichen
Nutzungen sowie folgende soziale, kulturelle und sportliche Nutzungen:
e Vereinsheim
e Schutzenverein
e Burschenverein
o Offentliche Versammlungen
¢ Informationveranstaltungen
3 Mal der baulichen Nutzung
3.1 Folgende max. Grundflachen (GR) sind im jeweiligen Baugebiet zulassig:
WA 12, 2 36.1: 100 m?
WAL1.1,4.2,6.2: 150 m2
WA 4.1: 195 m2
WA 5.1: 375 m?
WA 5.2: 280 m2
3.2 Fur AuRRentreppen, Vordacher, Balkone, Terrassen und Terrasseniiberdachungen
wird eine zusatzliche Grundflache von 20 % der in A 3.1 festgesetzten Grundflache
festgesetzt.
3.3 Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO

genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten
werden.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen WIN 2-101 Seite 4/19



Windach Bebauungsplan ,Schoffelding Sud“ 31.03.2026

3.4 !} 648,0 Hohenbezugspunkt in Metern Uber Normalhdéhen-Null,
z.B. 648,0 m 4. NHN (H6hen tber Normalhthen-Null
(NHN) im DHHN2016 (Statuszahl 170))

3.5 Die Oberkante Rohfu3bodenhdhe liegt bei mindestens 0,25 m und maximal 0,50 m

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

4.1

Uber dem gemalfd A 3.4 festgesetzten Hohenbezugspunkt.

Hiervon abweichend liegt die zuldssige Oberkante Rohful3bodenhéhe der
Hauptgebaude in WA 5.1 und 5.2 bei maximal 1,5 m Uber dem in A 3.4 festgesetzten
Hohenbezugspunkt. Dies ist nur zulassig, wenn das Untergeschoss der
Hauptgebaude in WA 5.1 und 5.2 als Tiefgarage genutzt wird.

Folgende max. Wandhohen (\WH) in Metern sind im jeweiligen Baugebiet zuldssig:
WA11,122,3,41,42,6.1,6.2. 63m
WAS5.1,52: 75m

Die WH wird gemessen von der Oberkante Rohful3boden im Erdgeschoss bis zum
traufseitigen Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Hiervon
abweichend darf im Bereich von Widerkehren und Zwerchgiebeln die festgesetzte
Wandhdhe um maximal 2,0 m tberschritten werden.

Folgende max. Firsthohen in Metern sind im jeweiligen Baugebiet zuléssig:
WA11,1.2,2,3,41,42,6.1,6.2: 95m

WAS5.1,5.2: 11,8 m

Die Firsththe wird gemessen von der Oberkante Rohfu3boden im Erdgeschoss bis
zum hdchsten Punkt der uf3eren Dachhaut.

Aufschittungen  gegentuber dem bestehenden Gelande sind bis zur

RohfuRbodenhdhe im Erdgeschoss zuldssig. Ven—derhergesteliien-Gelandehshe
el dio Al 1l I hud : _

Zur Ermittlung der Abstandsflache ist als unterer Bezugspunkt der Schnittpunkt der
hergestellten Gelandehdhe mit der AuRenwand zu verwenden.

Stutzmauern sind an den nordwestlichen Grundstiicksgrenzen den Baugebiete WA
1.1, 1.2, 2, 3, 4.1 sowie 6.1 und 6.2 bis zu einer sichtbaren Ho6he Uber
Gelandeoberkante von 70 cm Uber Gelandeoberkante zuldssig.

Bei Grundstiicksgrenzen, die mit dffentlichen Verkehrsflachen oder Flachen fur die
Wasserwirtschaft zusammenfallen, sind Stitzmauern mit einer maximalen H6he von
40 cm zulassig.

Rundsteine und Gabionen sind als Stlitzmauern nicht zulassig.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflache

Es ist die offene Bauweise festgesetzt.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

5.1

5.2

5.3

6.1

6.2

6.3

nur Einzelhauser zulassig

nur Doppelhauser zulassig

>p P

nur Hausgruppen zulassig
Baulinie
Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch AuflRentreppen, Vordacher, Balkone,
Terrassen und Terrassentberdachungen ausnahmsweise um bis zu 3,0 m und bis zu
einer Flache von je 20 m2 Gberschritten werden.

Garagen und Stellplatze

-

' TGa | Flache fur Tiefgarage

Tiefgaragen sind nur innerhalb der dafur festgesetzten
Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen (Baugrenzen) zulassig.

Nebenanlagen gemalf’ § 14 Abs. 1 BauNVO mit einer Flache von insgesamt je 30 m?2
sowie Garagen, Carports und offene Stellplatze sind bis zur erforderlichen Anzahl
gemalR Stellplatzsatzung auch auRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) zuldssig. Die festgesetzte max. Gesamt-
Grundflachenzahl gemaf A 3.2 ist zu beachten.

Die zulassige Wandhohe fir Garagen, Carports und Nebenanlagen wird mit max.
3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen vom natirichen hergestellten Gelande bis zum
traufseitigen Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Im Bereich der nordwestlichen Grundstiicksgrenzen der Baugebiete WA 1.1, 1.2, 2,
3, 4.1 sowie 6.1 und 6.2 sind Wandhdhen fir Garagen und Carports bis zu 4,0 m
zuldssig, sofern diese entlang der genannten Grundstiicksgrenzen errichtet werden.
Mal3geblich ist die Gelandehdhe auf der Grundsticksgrenze.

Entlang dieser Grundsticksgrenzen ist auf einer Breite von 6,0 m eine Wandhthe
von maximal 4,0 m zuladssig; die entsprechenden Abstandsflachen zu den
benachbarten, tieferliegenden Grundstiicken entfallen.

Bauliche Gestaltung

FUr Hauptgebaude ist nur symmetrisches Satteldach zulassig, mit einer Dachneigung
von 28° bis 45°. Hiervon abweichend ist in der Flache fir Gemeinbedarf die Dachform
freigestellt.

Fur Garagen/ Carports sind Satteldacher mit einer Dachneigung bis max. 45° sowie
Flach- und Pultdacher mit einer Dachneigung bis 15° zulassig.

Bei Nebenanlagen ist die Dachform freigestellt.
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6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

7.1

7.2

8.1

8.2

8.3

8.4

Der Hauptfirst muss jeweils Uber die Langsseite des Gebaudes verlaufen.

Die Dachflachen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder
anthrazit auszufuhren. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie sind hiervon ausgenommen. Flachdacher sind mit einer extensiv
gepflegten Dachbegriinung einzudecken.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebauden nur auf dem
Dach und an der Fassade bzw. Bristungselementen zulassig. Auf geneigten Dachern
sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zuléssig.

Doppelhauser und Hausgruppen sind profilgleich, d.h. mit gleicher Dachform und
- neigung ohne Fassadenversatz und mit gleicher Dacheindeckung auszufuhren.

Ab einer Dachneigung (DN) des Hauptdaches von 32° ist die Errichtung von

Dachaufbauten zuIaSS|g %D%Me%m@aeh&aﬁbau{enm%es@#—%&nw

Bre&e—ven—DaehaH#ba!ﬁeFFbetragl—ma;%qu—AH@enma& Die Oberkante der

Dachaufbauten muss mind. 1,0 m unter dem First des Hauptdaches zurlickbleiben
und in einer Ebene angeordnet sein.

Verkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

offentliche Grunflache, mit folgender Zweckbestimmung:

Parkanlage

. zu erhaltender Baum

zu pflanzender Baum

! o | Erhaltenswerter Baum zu fallen
/7
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8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

8.13

8.14

G0 0 000 0O Innerhalb der Umgrenzung sind drei Reihen standortge-

0000000 rechter heimischer Geholze im Dreiecksverband mit
einem Abstand von max. 1,5 m zu pflanzen. Baume und
Straucher sind im Verhéltnis 1:10 zu verwenden.

Unbebaute Flachen missen wasseraufnahmefahig gestaltet werden und dirfen nicht
versiegelt werden. Vollflachig angelegte Schotter- oder Steingarten, Spielplatze mit
Fallschutzbelagen sowie ahnliche Flachennutzungen sind als versiegelte Flachen zu
bewerten. Die festgesetzte Gesamt-GRZ nach A 3.3 ist zu beachten.

Stellplatze, Zufahrten, FulBwege und Abstellflichen sind dort wo keine
wasserrechtlichen Belange entgegenstehen, wasserdurchlassig auszubilden. (z. B.
Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasenpflaster, Kleinsteinpflaster mit durch-
lassigem Unterbau u. &.).

Je vollendete 300 m? Grundstiucksflache ist ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den
Gehdlzen einzuhalten. Zu erhaltende nach A 8.2 und zu pflanzende Baume nach
A 8.3 sowie 8.9 sind anzurechnen.

Stellplatze sind durch Pflanzung eines standortgerechten, heimischen Laubbaums
nach jedem fiinften Stellplatz zu gliedern. Hiervon ausgenommen sind die Stellplat-
ze in der Gemeinbedarfsflache. Die erforderlichen Bepflanzungen sind stattdessen
randlich der Gemeinbedarfsflache oder in der 6ffentlichen Grunflache vorzunehmen.

Mindestpflanzqualitaten:

e Fir Pflanzungen von Strauchern sind standortgerechte heimische Straucher,
einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 Trieben zu verwenden.

e Baume sind als standortgerechte heimische B&ume in der Pflanzqualitat
Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm und
einem Kronenansatz bei 2,5 m Hohe oder als Obstbdume regionaltypischer
Sorte in der Pflanzqualitdt Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem
Stammumfang von 10 bis 12 cm zu pflanzen.

Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach
Baufertigstellung durchzufihren. Ausgefallene Geholze sind in der jeweils
festgesetzten Mindestpflanzqualitat spatestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall
zu ersetzen.

Die durchwurzelbare Bodeniberdeckung von Tiefgaragenflachen und sonstigen
Gelandeunterbauungen muss mind. 80 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind
versiegelte Flachen, z.B. Zuwegungen.

Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von mindestens 15cm
auszufuihren. Zulassige Stitzmauern gemaf A 3.9 sind hiervon ausgenommen.

Einfriedungen sind nur als Hecken aus standortgerechten, heimischen Geholzen, als
Holzzdune, aus Metallelementen oder als Natursteinmauern zulassig. Zulassige
Stutzmauern gemalf A 3.9 sind hiervon ausgenommen.
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9

9.1

9.2

9.3

10

10.1

10.2

10.3

10.3.1.

10.3.2

10.4

10.5

Natur- und Artenschutz

I}\% + + ++ Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Ausgleichsflache auf Flurstiick 413/1 (Teilflachen), Gmkg. Oberwindach wird dem
Eingriff zugeordnet.

Die MalRnahmenflachen und sind so lange zu sichern, so lange der Eingriff wirkt bzw.
so lange zu pflegen und zu unterhalten, bis das Entwicklungsziel der Ausgleichs-
mafinahmen erreicht ist.

Wasserwirtschaft

Gemal3 8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB werden Flachen fiir MaBnhahmen zur Reinigung und
Ruckhaltung von Niederschlagswasser festgesetzt. Die Lage und GroRe der
Entwasserungseinrichtungen darf innerhalb dieser Flachen geringfiigig variieren.

m Flachen fur die Wasserwirtschaft (Typ A)

Die so festgesetzten Flachen dienen vorwiegend der oberirdischen Rickhaltung von
Niederschlagswasser in Mulden.Eine Verdichtung des Untergrunds wahrend der
Bauphase ist unzulassig. Die Versickerungsfahigkeit ist zu erhalten. Zuléassig zur
Bepflanzung sind nur Stauden, Graser und Geophyten.

Flachen fir die Wasserwirtschaft (Typ B)

In den so festgesetzten Flachen sind naturnah gestaltete, oberirdische Becken zur
Wasserriickhaltung, Versickerung und Verdunstung zul&ssig.

Sie sind strukturreich und biodiversitatsférdernd zu gestalten, als Insektenhabitat zu
entwickeln und extensiv zu pflegen.

Eine Bepflanzung der Flachen mit standortgerechten Strauchern und Laubgeholzen
sowie einer extensiven Begriinung ist vorzunehmen. Die wasserwirtschaftliche
Funktion ist dauerhaft sicherzustellen.

Das Niederschlagswasser das in den Baugebieten WA 1.1 bis 6.2 anféllt, darf mit
maximal 2 |I/s je Parzelle dem Offentlichen Kanal zugefuhrt werden.

Auf den Privatgrundstiicken sind Rickhalteeinrichtungen vorzusehen. Die Anlage ist
unterirdisch oder im Geb&aude herzustellen. Die Rickhalteeinrichtungen (Zisternen)
sind entsprechend der angeschlossenen versiegelten Flachen zu bemessen, jedoch
mit mindestens 3 m3 Fassungsvermogen herzustellen.

Die Einleitung von Grund-, Dréan- und Quellwasser in den offentlichen Schmutz-/
Mischwasserkanal ist unzulassig.
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10.6

11

111

11.2

11.3

114

12

Alle Gebéaude sind mind. bis zur Oberkante des RohfuRbodens im Erdgeschoss
wasserdicht zu errichten. Insbesondere sind Kelleréffnungen, Lichtschéachte,
Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfihrungen etc. wasserdicht, sowie
Keller wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren.

Immissionsschutz

Im Bebauungsplangebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich
schutzbediirftige Raume befinden, bei der Errichtung und Anderung von Gebauden
technische Vorkehrungen zum Schutz vor Aul3enlarm vorzusehen, die gewahrleisten,
dass die Anforderungen an die Luftschalldammung von Auf3enbauteilen eingehalten
werden

Fur Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung von AuRenbauteilen sind die
gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Maf3e geman DIN 4109 in der Fassung vom
Januar 2018 zugrunde zu legen - diese resultieren aus dem vorherrschenden
maf3geblichen Aul3enlarmpegel. Bei AulRenbauteilen von Blroraumen und ahnlich
schutzbeduftigen Nutzungen gelten um jeweils 5dB geringere Anforderungen.

Nachtliche Aufenthaltsraume (Schlaf- und Kinderzimmer) mit Aul3enlarmpegel >
45dB(A) sind mit einer schallgedammten Bellftungseinrichtung oder mit einer in der
Wirkung vergleichbaren Einrichtung (zentrale Be- und Entliftung) auszustatten,
sofern die Luftung nicht zu leisen, larmabgewandten Gebaudeseiten hin erfolgen
kann.

Von diesen Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich im

Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch eine schalltechnische Untersu-
chung geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz ergeben.

Bemalung

160 MaRzahl in Metern, z.B. 16 m

Nachrichtliche Ubernahmen

Bayerische Biotopkartierung (Flachland): Feldgehdlz sud-
lich der "Hartwiesen", Biotophaupt Nr. 7931-0097

/A\ /7\ /\ /\ Anbauverbotszone
L NCNCON N
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2.1

3.1

C

10

Anbauverbotszone gem. 8§ 9 Abs. 1 FStrG entlang der Bundesautobahn 96: in einer
Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom &uf3eren Rand der befestigten Fahrbahn
durfen Hochbauten jeder Art sowie Aufschittungen oder Abgrabungen gréf3eren
Umfangs nicht errichtet werden.

Anbaubeschrankungszone

Baubeschrankungszone gem. § 9 Abs. 2 FStrG entlang der Bundesautobahn 96: in
einer Entfernung bis zu 100 m, gemessen vom aul3eren Rand der befestigten
Fahrbahn bedurfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige
Genehmigungen der Zustimmung der obersten Landesstrallenbaubehérde, wenn
bauliche Anlagen errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen.

Hinweise
bestehende Grundstiicksgrenze
————————— vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
R XXX zu entfernende Grundstiicksgrenze
291 Flursticksnummer, z.B. 291

-:| bestehende Bebauung

geplante Bebauung

Hoéhenlinien, mit Hohenangabe in Meter Gber NHN,

e z.B. 645,0 m U. NHN (Hohen Gber Normalhéhen-Null), na

turliches Gelande

@ Ortsbildpragende Baume im Bestand, aul3erhalb des Gel-
tungsbereichs

WA 1.1 Baugebiet mit Nr., z.B. WA 1.1

Auf die Beachtung folgender Satzungen der Gemeinde Windach in ihrer jeweils gulti
gen Fassung wird hingewiesen:

e Satzung Uber die Herstellung von Garagen und deren Ablésung der Gemeinde
Windach, derzeit vorliegend in der Fassung vom 16.01.2019

e Satzung Uber die abweichenden Abstandsflachentiefen, derzeit vorliegend in der
Fassung vom 27.01.2021
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111

11.2

11.3

12

e Anderungssatzung zur Satzung iber abweichende Abstandsflachentiefen, derzeit
vorliegend in der Fassung vom 04.06.2021

Grinordnung

Die Gemeinde kann den Eigentimer gemaf § 178 BauGB durch Bescheid ver-
pflichten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist,
entsprechend den nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans, zu bepflanzen.

Bei baulichen MaRRnahmen im Kronenbereich von Bestandsbaumen sind die

DIN 18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von
Strallen — Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei Baumal3-
nahmen) zu beachten.

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird
empfohlen:

Baume: Straucher:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Alnus glutinosa (Schwarz-Erle) Corylus avellana (Haselnuss)

Betula pendula (Sand-Birke) Crataegus laevigata (Zweigr. Weif3dorn)
Betula pubescens (Moor-Birke) Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
Carpinus betulus (Hainbuche) Frangula-alpus-{Faulbawr)

Fagus sylvatica (Rot-Buche) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus avium (Vogel-Kirsche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Populus (Pappel) Prunus spinosa (Schlehe)

Pyrus pyraster (Wild-Birne) Rhamnus cathartica (Purgier-Kreuzdorn)
Quercus petraea (Trauben-Eiche) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Quercus robur (Stiel-Eiche) Rosa arvensis (Feld-Rose)

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) Salix caprea (Sal-Weide)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Tilia cordata (Winter-Linde) Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Artenschutz

Alle europaischen Vogel- und Fledermausarten sind nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz besonders oder streng geschuitzt. Es dirfen daher MalRnahmen an Gehélzen
(B&ume, Straucher, alteres Efeu) nur dann vorgenommen werden, wenn keine Vogel
bzw. Fledermause sowie die von ihnen belegten Fortpflanzungs- und Ruhestatten
dadurch beeintrachtigt werden kdnnen (8 44 Abs. 1 Nr. 1, 2, 3 BNatSchG). Dies gilt
vor allem in der jahrlichen Brutsaison vom 01. Marz bis 30. September.
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Notwendige Gehdlzrodungsmallnahmen sind aul3erhalb dieses Zeitraums
durchzufihren. Es ist sicher zu stellen, dass keine britenden Végel oder andere ge-
schitzte Arten betroffen sind, z.B. durch eine 6kologische Baubegleitung vor und
wahrend der Baufeldrdumung. Die MalRBhahmen sind vorab mit der Unteren Natur-
schutzbehérde im Landratsamt abzustimmen. Auf die eigenverantwortliche
Einhaltung der Bestimmungen zum Artenschutz nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(88 37 ff, 88 44 ff BNatSchG) wird hingewiesen.

Fur die Beleuchtung der Freiflachen und Stralienraume sollen nur LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin verwendet werden. Der Lichtstrahl
soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll abgeschirmte Leuchtengeh&use,
FCO). Die Leuchtengehéause sollen gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten
geschutzt werden (Schutzart IP 54, staub- und spritzwasser-geschutzte Leuchte oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die Oberflachentemperatur der
Leuchtengehduse soll 60 °C nicht tGbersteigen. Die Lichtpunkthdéhe soll 4,5 m nicht
Uberschreiten.

Soweit an Gebauden grolRere Glasflachen (> 2 m2) vorgesehen sind, sind diese durch
Anbringen von geeigneten Mustern gegen Vogelschlag zu sichern (siehe
Begrindung, Kap. 4.9 Spezieller Artenschutz fir weitere Hinweise).

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehédrde
gemalf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschissiger Mutterboden
(Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind mdglichst nach den Vorgaben des
§ 12 BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfiir von einem geeigneten
Fachbiiro ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und
mdoglichst wieder seiner Nutzung zuzufiihren. Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum
Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur
Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu
berticksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen
maoglichst zu vermeiden. Ansonsten sind Schutz-maRnahmen entsprechend
DIN 18915 zu treffen.

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die Baumaflinahme in der Planungs-
und Ausfiihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung
beaufsichtigen zu lassen. Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d.
8§ 12 BBodSchV zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet
werden, sind die Anforderung des § 12 BBodSchV einzuhalten.
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17.1

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen laut aktueller Datenlage des
Altlasten-, Bodenschutz-, und Dateninformationssystems (ABuDIS) fur den Landkreis
Landsberg am Lech keine weiteren gefahrenverdachtigen Flachen mit erheblichen
Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen vor, die in negativer Weise
auf das Schutzgut Boden-Mensch und Boden-Grundwasser im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einwirken kénnen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die sich z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung des
Gelandes oder aus Auffullungen ableiten lassen oder Auffalligkeiten der
Bodenbeschaffenheit im Zuge der Baumalinahmen oder Nutzung bekannt werden,
so sind diese geméaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu bertcksichtigen. In diesem Fall ist
die untere Abfall- /Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehérde) gemafld § 47
Abs. 3 Kr'WG und Art. 1 Satz 1 und 2 i. V. m. Art. 12 BayBodSchG zu informieren.

Die weiteren MalRnahmen wie Aushubiberwachung nach § 51 Abs. 1 Nrn. 1 u. 2
KrWG und Art. 20 BayAbfG i.V.m. § 10 Abs. 2 Nrn. 5 - 8 Ki'WG, die Abstimmung von
Verwertungs- und Entsorgungsmafl3nahmen nach 82 Abs.1 Nr.2 und 83
Nachweisverordnung und ggfs. nachfolgende Beweissicherungsuntersuchungen
nach 8§ 10 Abs. 18.11. V. m. § 84 Abs. 2 BBodSchG sind mit der unteren Abfall-/
Bodenschutzbehorde abzustimmen.

Immissionsschutz

Beim Einbau von nach aufen wirkenden Klima- und Heizgeréten (z. B. Luftwarme-
pumpen) sind die gesetzlichen o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften einzuhalten. Es ist
auf den Einbau larmarmer Gerate zu achten. Der Immissionsbeitrag von nach aul3en
wirkenden Klima- und Heizgeraten muss in der Nachbarschaft den Immissionsschutz-
wert der TA-Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort
nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Gerausche ist die DIN 45680:
1997-03 zu beachten.

Zum Schutz der AulRenwohnbereiche sind auf dem Markt bauliche Maflnahmen
wie beispielsweise verglaste Loggien, verglaste Balkone, Wintergarten oder Brus-
tungserh6hungen verfiugbar. Vornehmlich handelt es sich dabei um Glaselemente,
die oberhalb der Bristung montiert werden und verschiebbar sind. Zudem kénnen
durch eine mit solchen Schutzelementen ausgestattete Loggia zugleich im glinstisgs-
ten Fall auch die Fenster angrenzender Aufenthaltsrdume einer  Wohnung vor zu
hohen Verkehrslarmeintragen geschutzt werden. Auf geeignete Mal3hahmen gegen
Vogelschlag gem. Hinweis Nr. 14 ist dabei zu achten.

Wasserwirtschaft
Die Festlegungen des giltigen Entwésserungskonzepts der Firma Glatz und Kraus
Ingenieure sind verbindlich zu bertcksichtigen.

Grundwasser

Das Planungsgebiet ist in Teilflachendurch hohe Grundwasserstande
gekennzeichnet. Durch das geplante Vorhaben wird daher auf das Grundwasser
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18.1

18.2

18.3

eingewirkt (z.B. Aufstau, Umleitung, Absenkung). Dadurch kénnen nachteilige Folgen
fur das Grundwasser oder fur Dritte entstehen.

Ein Eingriff in das Grundwasser durch die geplanten Maflinahmen stellt grundsatzlich
einen Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs. 2 Nr. 1 oder ggf. 8§ 9
Abs. 2 Nr. 2 WHG dar. Benutzungen sind in einem wasserrechtlichen Verfahren beim
Landratsamt Landsberg am Lech zu behandeln.

Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Alle Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserver- und Abwas-
serentsorgungsanlage anzuschlieen. Zwischenlésungen sind nicht zuldssig. Bei
Neubauvorhaben sind die Grundstiicksentwasserungen grundsatzlich im Trennsys-
tem auszufihren, d. h. Schmutz- und Regenwasser missen getrennt abgeleitet wer-
den.

Niederschlagswasser

Gesammeltes Niederschlagswasser von bebauten oder befestigten Flachen ist tiber
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. Un-
terirdische Versickerungsanlagen wie Rigolen, Sickerrohre oder -schachte sind nur
zulassig, wenn eine flachenhafte Versickerung nicht moglich ist und eine entspre-
chende Vorreinigung erfolgt.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspulung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(8 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das offentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Brandschutz

Die Feuerwehrzufahrten sowie Bewegungsflachen sind nach DIN 14090 einzurichten
und zu unterhalten.

Die Loschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk DVGW-W 405 sicher zu stellen.

Die Richtlinie Uber die Flachen der Feuerwehr sind einzuhalten sowie die technischen
Baubestimmungen.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen WIN 2-101 Seite 15/19



Windach

Bebauungsplan ,Schoéffelding Sud* 31.03.2026

19

Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-
Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in
elektronischer Form am Bildschirm zuganglich.

e Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibrickenstralle 12,
80331 Munchen, http://www.dpma.de

e Hochschule Minchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, LothstraRe 13d, 80335 Munchen, http://www.fh-muenchen.de

Sie werden zusétzlich beim Bauamt der Gemeinde Windach, Von-Pfetten-Full-
Platz 1, 86949 Windach bei welcher auch der Bebauungsplan eingesehen werden
kann, bereitgehalten. Normen, die in Bauleitplanungsverfahren zur Anwendung
kommen, werden zudem Uber das Onlineportal https://www.bauen-
online.info/de/normen/modulbauleitplanung zur Einsichtnahme durch natlrliche
Personen flr private Zwecke kostenfrei zuganglich gemacht.

Die DIN 4109, Schallschutz im Hochbau ist im Ubrigen eingefihrt als technische
Baubestimmung mit Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fur
Wohnen, Bau und Verkehr tUber den Vollzug des Art. 8la Abs. 1 Satz 1 der
Bayerischen Bauordnung; Bayerische Technische Baubestimmungen, vom 10.
Oktober 2023 (BayMBI. 2023 Nr. 539).

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung

01/2026. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis
nicht geeignet.

MalRentnahme Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur Mafl3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.
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(Richard Michl, Erster Birgermeister)
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Verfahrensvermerke
1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 13.09.2022 die Anderung des Bebauungs-
plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ...... ortsliblich bekannt ge-
macht.

2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (iber den Vorent-
wurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.02.2024 hat in der Zeit vom
15.07.2024 bis 16.08.2024 stattgefunden.

3. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind am 05.07.2024 entspre-
chend § 3 Absatz 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB unterrichtet und zur AuBerung bis
16.08.2024 zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.02.2024 auf-
gefordert worden.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ wurde mit der Begrin-
dung gemalR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................ bis ............. offentlich
ausgelegt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................. wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom .................. bis ...l beteiligt.

6. Die Gemeinde Windach hat mit Beschluss des Gemeinderatesvom .................... den
Bebauungsplan in der Fassung vom .................... gemal § 10 Abs. 1 BauGB als

Satzung beschlossen.

(€SI 1=To 1= ) PP PP P TP POTPTRPRRRRRPRON
(Richard Michl, Erster Birgermeister)

7. Ausgefertigt

WINAAcCh, dEN ....ceeee e

(€ST1=To 1= ) PPN
(Richard Michl, Erster Blrgermeister)
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8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am .......... gemal 8§ 10 Abs. 3
Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
grindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden 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 88 214 und 215 BauGB wird hinge-
wiesen.

WINAach, deN ...

(€] 1=To =] ) OO TP TP PP P TP TT TP TTPPTRTRRRTRRRPN
(Richard Michl, Erster Birgermeister)
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