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A Festsetzungen 

1 Geltungsbereich 

1.1   Grenze des räumlichen Geltungsbereichs 

1.2   Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen, hier:   

Wand- und Firsthöhe 

1.3   Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, hier:   

Firstrichtung 

2 Art der baulichen Nutzung 

2.1  WA Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO 

2.1.1 Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen sind nicht 

zulässig: 

▪ Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 

▪ sonstige nicht störende Gewerbebetriebe 

▪ Gartenbaubetriebe 

▪ Tankstellen 

2.2 Je vollendete 250 m² Grundstücksfläche ist in Wohngebäuden 1 Wohnung zulässig. 

3 Maß der baulichen Nutzung 

3.1  GR 180 maximal zulässige Grundfläche in Quadratmeter, z.B. 

180 m² 

3.1.1 Für Außentreppen, Vordächer, Balkone, eingeschossige Wintergärten und Terrassen 

wird eine zusätzliche Grundfläche 20 % der zulässigen Grundfläche festgesetzt. 

3.1.2 Die festgesetzte Grundfläche kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 2 BauNVO 

genannten Anlagen (Garagen und Stellplätze mit ihren Zufahrten, sowie 

Nebenanlgen i.S.d. §14 BauNVO) bis zu einer Gesamt-Grundflächenzahl von 0,60 

überschritten werden. 

3.1.3 Die festgesetzte Grundfläche kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO 

genannten Anlagen (baulichen Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche, durch die 

das Baugrundstück lediglich unterbaut wird) bis zu einer Gesamt-Grundflächenzahl 

von 0,80 überschritten werden. 

3.2  WH 549,0 maximal zulässige Wandhöhe in Meter über Normalhöhen-

Null, z.B. 549,0 m ü. NHN. 

3.2.1 Auf Fl. Nr. 990/2 ist ausnahmsweise ein Fassadenrücksprung mit einer Wandhöhe 

von 549,1 in Meter über Normalhöhen-Null zulässig. 
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A Festsetzungen 

1 Geltungsbereich 

1.1   Grenze des räumlichen Geltungsbereichs 

1.2   Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen, hier:   

Wand- und Firsthöhe 

1.3   Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, hier:   

Firstrichtung 

2 Art der baulichen Nutzung 

2.1  WA Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO 

2.1.1 Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen sind nicht 

zulässig: 

▪ Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 

▪ sonstige nicht störende Gewerbebetriebe 

▪ Gartenbaubetriebe 

▪ Tankstellen 

2.2 Je vollendete 250 m² Grundstücksfläche ist in Wohngebäuden 1 Wohnung zulässig. 

3 Maß der baulichen Nutzung 

3.1  GR 180 maximal zulässige Grundfläche in Quadratmeter, z.B. 

180 m² 

3.1.1 Für Außentreppen, Vordächer, Balkone, eingeschossige Wintergärten und Terrassen 

wird eine zusätzliche Grundfläche 20 % der zulässigen Grundfläche festgesetzt. 

3.1.2 Die festgesetzte Grundfläche kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 2 BauNVO 

genannten Anlagen (Garagen und Stellplätze mit ihren Zufahrten, sowie 

Nebenanlgen i.S.d. §14 BauNVO) bis zu einer Gesamt-Grundflächenzahl von 0,60 

überschritten werden. 

3.1.3 Die festgesetzte Grundfläche kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO 

genannten Anlagen (baulichen Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche, durch die 

das Baugrundstück lediglich unterbaut wird) bis zu einer Gesamt-Grundflächenzahl 

von 0,80 überschritten werden. 

3.2  WH 549,0 maximal zulässige Wandhöhe in Meter über Normalhöhen-

Null, z.B. 549,0 m ü. NHN. 

3.2.1 Auf Fl. Nr. 990/2 ist ausnahmsweise ein Fassadenrücksprung mit einer Wandhöhe 

von 549,1 in Meter über Normalhöhen-Null zulässig. 



 
Eching am Ammersee Bebauungsplan „Östlich der Zankenhauser Straße“ 09.06.2026 

 

 
PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München ECA 2-38 Seite 4/15 

A Festsetzungen 

1 Geltungsbereich 

1.1   Grenze des räumlichen Geltungsbereichs 

1.2   Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen, hier:   

Wand- und Firsthöhe 

1.3   Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, hier:   

Firstrichtung 

2 Art der baulichen Nutzung 

2.1  WA Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO 

2.1.1 Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen sind nicht 

zulässig: 

▪ Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 

▪ sonstige nicht störende Gewerbebetriebe 

▪ Gartenbaubetriebe 

▪ Tankstellen 

2.2 Je vollendete 250 m² Grundstücksfläche ist in Wohngebäuden 1 Wohnung zulässig. 

3 Maß der baulichen Nutzung 

3.1  GR 180 maximal zulässige Grundfläche in Quadratmeter, z.B. 

180 m² 

3.1.1 Für Außentreppen, Vordächer, Balkone, eingeschossige Wintergärten und Terrassen 

wird eine zusätzliche Grundfläche 20 % der zulässigen Grundfläche festgesetzt. 

3.1.2 Die festgesetzte Grundfläche kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 2 BauNVO 

genannten Anlagen (Garagen und Stellplätze mit ihren Zufahrten, sowie 

Nebenanlgen i.S.d. §14 BauNVO) bis zu einer Gesamt-Grundflächenzahl von 0,60 

überschritten werden. 

3.1.3 Die festgesetzte Grundfläche kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO 

genannten Anlagen (baulichen Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche, durch die 

das Baugrundstück lediglich unterbaut wird) bis zu einer Gesamt-Grundflächenzahl 

von 0,80 überschritten werden. 

3.2  WH 549,0 maximal zulässige Wandhöhe in Meter über Normalhöhen-

Null, z.B. 549,0 m ü. NHN. 

3.2.1 Auf Fl. Nr. 990/2 ist ausnahmsweise ein Fassadenrücksprung mit einer Wandhöhe 

von 549,1 in Meter über Normalhöhen-Null zulässig. 

 
Eching am Ammersee Bebauungsplan „Östlich der Zankenhauser Straße“ 09.06.2026 

 

 
PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München ECA 2-38 Seite 5/15 

3.3   FH 553,5 maximal zulässige Firsthöhe in Meter über Normalhöhen-

Null, z.B. 553,5 m  

3.4 Abgrabungen und Aufschüttungen (Geländemodellierungen) sind innerhalb der 

überbaubaren Grundstücksflächen (Baugrenze gem. A 4.2) gegenüber dem 

bestehenden Gelände sind bis max. 0,5 m zulässig. Im Übrigen sind 

Geländemodellierungen zur Gartengestaltung bis max. 0,3 m zulässig. 

3.4.1 Höhenunterschiede zwischen dem natürlichem und modelliertem Gelände können mit 

Stützmauern mit einer Höhe von max. 0,8 m gestaltet werden. 

3.5 Gebäudeöffnungen (Kellerlichtschächte, Lüftungsöffnungen, Kellerabgangstreppen, 

etc.) von Wohngebäuden sind zum Schutz vor wild abfließendem Wasser mit einer 

Höhe von mindestens 15 cm über dem anschließenden Gelände auszuführen. Dies 

gilt aus Gründen des barrierefreien Bauens nicht für Hauszugänge und Fenstertüren. 

3.6 Der Abstand von Kellerlichtschächten zur Außenwand darf 0,7 m nicht überschreiten. 

Lichtgräben sind unzulässig. Wohn- und Schlafräume sind im Kellergeschoss 

unzulässig. 

4 Überbaubare Grundstücksfläche und Bauweise  

4.1 Die offene Bauweise wird festgesetzt. 

4.2   Baugrenze 

4.3 Die festgesetzten Baugrenzen dürfen ausnahmsweise durch Terrassen um bis zu 

1,5 m überschritten werden. Die Abstandsflächen nach Bauordnungsrecht bleiben 

hiervon unberüht. 

4.3.1 Für Terrassen sind nur versickerungsfähige Beläge zu verwenden 

5 Garagen, Stellplätze und Nebenanlagen 

5.1 Garagen, Carports und offene Stellplätze sind innerhalb des Baulands auch 

außerhalb der festgesetzten überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. Hiervon 

ausgenommen ist die Vorgartenzone gem. Punkt A 7.4. Die zulässige Gesamt-

grundflächenzahl ist zu beachten, siehe Punkt A 3.1.2. 

5.1.1 Für Garagen und Carports ist eine mittlere Wandhöhe von maximal 3,0 m zulässig. 

Die maximale Wandhöhe darf 3,5 m nicht überschreiten.  Die zulässige Wandhöhe 

für Garagen und Carports wird mit max. 3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen vom 

natürlichen Gelände bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Außenwand mit der 

Oberkante Dachhaut. Art. 6 BayBO bleibt hiervon unberührt. 

5.1.2 Zur öffentlichen Verkehrsfläche ist vor Garagen ein Stauraum von mind. 5,0 m und 

vor Carports ein Stauraum von mind. 3,0 m einzuhalten. 
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5.1.3 Pro Grundstück sind oberirdisch maximal 6 Stellplätze (Garage, Carports, offene 

Stellplätze) zulässig. Ab 7 nachzuweisenden Stellplätzen sind diese unterirdisch in 

einer Tiefgarage anzuordnen. Besucherstellplätze sind oberirdisch anzuordnen. 

5.2 Offene Stellplätze, Zufahrten, Fußwege und Abstellflächen sind in 

wasserdurchlässiger Bauweise (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasen-

pflaster, Kleinsteinpflaster mit durchlässigem Unterbau u. ä.) herzustellen. 

5.3 Tiefgaragen 

5.3.1 Tiefgaragen und deren Rampen sind auch außerhalb der festgesetzten überbaubaren 

Grundstücksflächen innerhalb des Baulands zulässig, nicht jedoch innerhalb der 

Vorgartenzone gem. A 7.4. Die festgesetzte max. Gesamt- Grundflächenzahl (GRZ) 

nach Punkt A 3.1.3 ist zu beachten. 

5.3.2 Tiefgaragenrampen sind ins Gebäude zu integrieren oder einzuhausen. Die 

Wandhöhe der Einhausung beträgt max. 3 m. Die Wandhöhe wird gemessen von der 

natürlichen Geländeoberfläche bis zur Dachhaut bzw. Attika. Es wird ein Flachdach 

bzw. Pultdach mit extensiver Begrünung festgesetzt. 

5.3.3 Einhausungen sind innenseitig schallabsorbierend auszuführen. Es sind 

Tiefgaragentore einzubauen, die beim Öffnen und Schließen auch keine 

impulshaltigen Geräusche verursachen. Tiefgaragentor müssen mittels 

Funkfernsteuerung geöffnet werden können. Die Abdeckungen von Regenrinnen sind 

lärmarm (z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten) auszubilden. 

5.4 Nebenanlagen  

5.4.1 Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 1 BauNVO sind je Baugrundstück mit einer Fläche 

von insgesamt 25 m² auch außerhalb der festgesetzten überbaubaren 

Grundstücksflächen (Baugrenzen) zulässig. Hiervon ausgenommen ist die 

Vorgartenzone gem. Punkt A 7.4. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflächenzahl 

nach Punkt 3.1.2 ist zu beachten. 

5.4.2 Die zulässige Wandhöhe für Nebenanlagen (z.B. Gartenhäuser) wird mit max. 3,0 m 

festgesetzt. Sie wird gemessen vom natürlichen Gelände bis zum Schnittpunkt der 

Außenwand mit der Dachhaut. 

6 Bauliche Gestaltung 

6.1 Es sind ausschließlich Satteldächer mit einer Dachneigung von 25° bis max. 35° 

zulässig. Der Dachüberstand beträgt trauf- und giebelseitig min. 0,3 m und max. 

1,5 m.  

6.1.1   festgesetzte Hauptfirstrichtung  

6.1.2 Ausnahmsweise ist auf Fl. Nr. 987/5 eine Dachneigung von bis zu 51° zulässig, wenn 

diese bereits am bestehenden Gebäude vorhanden ist. Die festgesetzte max. 

Firsthöhe gem. A 3.3 ist zu beachten. 
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A Festsetzungen 

1 Geltungsbereich 

1.1   Grenze des räumlichen Geltungsbereichs 

1.2   Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen, hier:   

Wand- und Firsthöhe 

1.3   Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, hier:   

Firstrichtung 

2 Art der baulichen Nutzung 

2.1  WA Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO 

2.1.1 Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen sind nicht 

zulässig: 

▪ Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 

▪ sonstige nicht störende Gewerbebetriebe 

▪ Gartenbaubetriebe 

▪ Tankstellen 

2.2 Je vollendete 250 m² Grundstücksfläche ist in Wohngebäuden 1 Wohnung zulässig. 

3 Maß der baulichen Nutzung 

3.1  GR 180 maximal zulässige Grundfläche in Quadratmeter, z.B. 

180 m² 

3.1.1 Für Außentreppen, Vordächer, Balkone, eingeschossige Wintergärten und Terrassen 

wird eine zusätzliche Grundfläche 20 % der zulässigen Grundfläche festgesetzt. 

3.1.2 Die festgesetzte Grundfläche kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 2 BauNVO 

genannten Anlagen (Garagen und Stellplätze mit ihren Zufahrten, sowie 

Nebenanlgen i.S.d. §14 BauNVO) bis zu einer Gesamt-Grundflächenzahl von 0,60 

überschritten werden. 

3.1.3 Die festgesetzte Grundfläche kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO 

genannten Anlagen (baulichen Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche, durch die 

das Baugrundstück lediglich unterbaut wird) bis zu einer Gesamt-Grundflächenzahl 

von 0,80 überschritten werden. 

3.2  WH 549,0 maximal zulässige Wandhöhe in Meter über Normalhöhen-

Null, z.B. 549,0 m ü. NHN. 

3.2.1 Auf Fl. Nr. 990/2 ist ausnahmsweise ein Fassadenrücksprung mit einer Wandhöhe 

von 549,1 in Meter über Normalhöhen-Null zulässig. 
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3.3   FH 553,5 maximal zulässige Firsthöhe in Meter über Normalhöhen-

Null, z.B. 553,5 m  

3.4 Abgrabungen und Aufschüttungen (Geländemodellierungen) sind innerhalb der 

überbaubaren Grundstücksflächen (Baugrenze gem. A 4.2) gegenüber dem 

bestehenden Gelände sind bis max. 0,5 m zulässig. Im Übrigen sind 

Geländemodellierungen zur Gartengestaltung bis max. 0,3 m zulässig. 

3.4.1 Höhenunterschiede zwischen dem natürlichem und modelliertem Gelände können mit 

Stützmauern mit einer Höhe von max. 0,8 m gestaltet werden. 

3.5 Gebäudeöffnungen (Kellerlichtschächte, Lüftungsöffnungen, Kellerabgangstreppen, 

etc.) von Wohngebäuden sind zum Schutz vor wild abfließendem Wasser mit einer 

Höhe von mindestens 15 cm über dem anschließenden Gelände auszuführen. Dies 

gilt aus Gründen des barrierefreien Bauens nicht für Hauszugänge und Fenstertüren. 

3.6 Der Abstand von Kellerlichtschächten zur Außenwand darf 0,7 m nicht überschreiten. 

Lichtgräben sind unzulässig. Wohn- und Schlafräume sind im Kellergeschoss 

unzulässig. 

4 Überbaubare Grundstücksfläche und Bauweise  

4.1 Die offene Bauweise wird festgesetzt. 

4.2   Baugrenze 

4.3 Die festgesetzten Baugrenzen dürfen ausnahmsweise durch Terrassen um bis zu 

1,5 m überschritten werden. Die Abstandsflächen nach Bauordnungsrecht bleiben 

hiervon unberüht. 

4.3.1 Für Terrassen sind nur versickerungsfähige Beläge zu verwenden 

5 Garagen, Stellplätze und Nebenanlagen 

5.1 Garagen, Carports und offene Stellplätze sind innerhalb des Baulands auch 

außerhalb der festgesetzten überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. Hiervon 

ausgenommen ist die Vorgartenzone gem. Punkt A 7.4. Die zulässige Gesamt-

grundflächenzahl ist zu beachten, siehe Punkt A 3.1.2. 

5.1.1 Für Garagen und Carports ist eine mittlere Wandhöhe von maximal 3,0 m zulässig. 

Die maximale Wandhöhe darf 3,5 m nicht überschreiten.  Die zulässige Wandhöhe 

für Garagen und Carports wird mit max. 3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen vom 

natürlichen Gelände bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Außenwand mit der 

Oberkante Dachhaut. Art. 6 BayBO bleibt hiervon unberührt. 

5.1.2 Zur öffentlichen Verkehrsfläche ist vor Garagen ein Stauraum von mind. 5,0 m und 

vor Carports ein Stauraum von mind. 3,0 m einzuhalten. 

 
Eching am Ammersee Bebauungsplan „Östlich der Zankenhauser Straße“ 09.06.2026 

 

 
PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München ECA 2-38 Seite 6/15 

5.1.3 Pro Grundstück sind oberirdisch maximal 6 Stellplätze (Garage, Carports, offene 

Stellplätze) zulässig. Ab 7 nachzuweisenden Stellplätzen sind diese unterirdisch in 

einer Tiefgarage anzuordnen. Besucherstellplätze sind oberirdisch anzuordnen. 

5.2 Offene Stellplätze, Zufahrten, Fußwege und Abstellflächen sind in 

wasserdurchlässiger Bauweise (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasen-

pflaster, Kleinsteinpflaster mit durchlässigem Unterbau u. ä.) herzustellen. 

5.3 Tiefgaragen 

5.3.1 Tiefgaragen und deren Rampen sind auch außerhalb der festgesetzten überbaubaren 

Grundstücksflächen innerhalb des Baulands zulässig, nicht jedoch innerhalb der 

Vorgartenzone gem. A 7.4. Die festgesetzte max. Gesamt- Grundflächenzahl (GRZ) 

nach Punkt A 3.1.3 ist zu beachten. 

5.3.2 Tiefgaragenrampen sind ins Gebäude zu integrieren oder einzuhausen. Die 

Wandhöhe der Einhausung beträgt max. 3 m. Die Wandhöhe wird gemessen von der 

natürlichen Geländeoberfläche bis zur Dachhaut bzw. Attika. Es wird ein Flachdach 

bzw. Pultdach mit extensiver Begrünung festgesetzt. 

5.3.3 Einhausungen sind innenseitig schallabsorbierend auszuführen. Es sind 

Tiefgaragentore einzubauen, die beim Öffnen und Schließen auch keine 

impulshaltigen Geräusche verursachen. Tiefgaragentor müssen mittels 

Funkfernsteuerung geöffnet werden können. Die Abdeckungen von Regenrinnen sind 

lärmarm (z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten) auszubilden. 

5.4 Nebenanlagen  

5.4.1 Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 1 BauNVO sind je Baugrundstück mit einer Fläche 

von insgesamt 25 m² auch außerhalb der festgesetzten überbaubaren 

Grundstücksflächen (Baugrenzen) zulässig. Hiervon ausgenommen ist die 

Vorgartenzone gem. Punkt A 7.4. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflächenzahl 

nach Punkt 3.1.2 ist zu beachten. 

5.4.2 Die zulässige Wandhöhe für Nebenanlagen (z.B. Gartenhäuser) wird mit max. 3,0 m 

festgesetzt. Sie wird gemessen vom natürlichen Gelände bis zum Schnittpunkt der 

Außenwand mit der Dachhaut. 

6 Bauliche Gestaltung 

6.1 Es sind ausschließlich Satteldächer mit einer Dachneigung von 25° bis max. 35° 

zulässig. Der Dachüberstand beträgt trauf- und giebelseitig min. 0,3 m und max. 

1,5 m.  

6.1.1   festgesetzte Hauptfirstrichtung  

6.1.2 Ausnahmsweise ist auf Fl. Nr. 987/5 eine Dachneigung von bis zu 51° zulässig, wenn 

diese bereits am bestehenden Gebäude vorhanden ist. Die festgesetzte max. 

Firsthöhe gem. A 3.3 ist zu beachten. 
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3.3   FH 553,5 maximal zulässige Firsthöhe in Meter über Normalhöhen-

Null, z.B. 553,5 m  

3.4 Abgrabungen und Aufschüttungen (Geländemodellierungen) sind innerhalb der 

überbaubaren Grundstücksflächen (Baugrenze gem. A 4.2) gegenüber dem 

bestehenden Gelände sind bis max. 0,5 m zulässig. Im Übrigen sind 

Geländemodellierungen zur Gartengestaltung bis max. 0,3 m zulässig. 

3.4.1 Höhenunterschiede zwischen dem natürlichem und modelliertem Gelände können mit 

Stützmauern mit einer Höhe von max. 0,8 m gestaltet werden. 

3.5 Gebäudeöffnungen (Kellerlichtschächte, Lüftungsöffnungen, Kellerabgangstreppen, 

etc.) von Wohngebäuden sind zum Schutz vor wild abfließendem Wasser mit einer 

Höhe von mindestens 15 cm über dem anschließenden Gelände auszuführen. Dies 

gilt aus Gründen des barrierefreien Bauens nicht für Hauszugänge und Fenstertüren. 

3.6 Der Abstand von Kellerlichtschächten zur Außenwand darf 0,7 m nicht überschreiten. 

Lichtgräben sind unzulässig. Wohn- und Schlafräume sind im Kellergeschoss 

unzulässig. 

4 Überbaubare Grundstücksfläche und Bauweise  

4.1 Die offene Bauweise wird festgesetzt. 

4.2   Baugrenze 

4.3 Die festgesetzten Baugrenzen dürfen ausnahmsweise durch Terrassen um bis zu 

1,5 m überschritten werden. Die Abstandsflächen nach Bauordnungsrecht bleiben 

hiervon unberüht. 

4.3.1 Für Terrassen sind nur versickerungsfähige Beläge zu verwenden 

5 Garagen, Stellplätze und Nebenanlagen 

5.1 Garagen, Carports und offene Stellplätze sind innerhalb des Baulands auch 

außerhalb der festgesetzten überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. Hiervon 

ausgenommen ist die Vorgartenzone gem. Punkt A 7.4. Die zulässige Gesamt-

grundflächenzahl ist zu beachten, siehe Punkt A 3.1.2. 

5.1.1 Für Garagen und Carports ist eine mittlere Wandhöhe von maximal 3,0 m zulässig. 

Die maximale Wandhöhe darf 3,5 m nicht überschreiten.  Die zulässige Wandhöhe 

für Garagen und Carports wird mit max. 3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen vom 

natürlichen Gelände bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Außenwand mit der 

Oberkante Dachhaut. Art. 6 BayBO bleibt hiervon unberührt. 

5.1.2 Zur öffentlichen Verkehrsfläche ist vor Garagen ein Stauraum von mind. 5,0 m und 

vor Carports ein Stauraum von mind. 3,0 m einzuhalten. 
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5.1.3 Pro Grundstück sind oberirdisch maximal 6 Stellplätze (Garage, Carports, offene 

Stellplätze) zulässig. Ab 7 nachzuweisenden Stellplätzen sind diese unterirdisch in 

einer Tiefgarage anzuordnen. Besucherstellplätze sind oberirdisch anzuordnen. 

5.2 Offene Stellplätze, Zufahrten, Fußwege und Abstellflächen sind in 

wasserdurchlässiger Bauweise (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasen-

pflaster, Kleinsteinpflaster mit durchlässigem Unterbau u. ä.) herzustellen. 

5.3 Tiefgaragen 

5.3.1 Tiefgaragen und deren Rampen sind auch außerhalb der festgesetzten überbaubaren 

Grundstücksflächen innerhalb des Baulands zulässig, nicht jedoch innerhalb der 

Vorgartenzone gem. A 7.4. Die festgesetzte max. Gesamt- Grundflächenzahl (GRZ) 

nach Punkt A 3.1.3 ist zu beachten. 

5.3.2 Tiefgaragenrampen sind ins Gebäude zu integrieren oder einzuhausen. Die 

Wandhöhe der Einhausung beträgt max. 3 m. Die Wandhöhe wird gemessen von der 

natürlichen Geländeoberfläche bis zur Dachhaut bzw. Attika. Es wird ein Flachdach 

bzw. Pultdach mit extensiver Begrünung festgesetzt. 

5.3.3 Einhausungen sind innenseitig schallabsorbierend auszuführen. Es sind 

Tiefgaragentore einzubauen, die beim Öffnen und Schließen auch keine 

impulshaltigen Geräusche verursachen. Tiefgaragentor müssen mittels 

Funkfernsteuerung geöffnet werden können. Die Abdeckungen von Regenrinnen sind 

lärmarm (z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten) auszubilden. 

5.4 Nebenanlagen  

5.4.1 Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 1 BauNVO sind je Baugrundstück mit einer Fläche 

von insgesamt 25 m² auch außerhalb der festgesetzten überbaubaren 

Grundstücksflächen (Baugrenzen) zulässig. Hiervon ausgenommen ist die 

Vorgartenzone gem. Punkt A 7.4. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflächenzahl 

nach Punkt 3.1.2 ist zu beachten. 

5.4.2 Die zulässige Wandhöhe für Nebenanlagen (z.B. Gartenhäuser) wird mit max. 3,0 m 

festgesetzt. Sie wird gemessen vom natürlichen Gelände bis zum Schnittpunkt der 

Außenwand mit der Dachhaut. 

6 Bauliche Gestaltung 

6.1 Es sind ausschließlich Satteldächer mit einer Dachneigung von 25° bis max. 35° 

zulässig. Der Dachüberstand beträgt trauf- und giebelseitig min. 0,3 m und max. 

1,5 m.  

6.1.1   festgesetzte Hauptfirstrichtung  

6.1.2 Ausnahmsweise ist auf Fl. Nr. 987/5 eine Dachneigung von bis zu 51° zulässig, wenn 

diese bereits am bestehenden Gebäude vorhanden ist. Die festgesetzte max. 

Firsthöhe gem. A 3.3 ist zu beachten. 
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6.1.3 Die Dachflächen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder 

anthrazit auszuführen. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von 

Solarenergie sind hiervon ausgenommen.  

6.2 Anbauten an das Hauptgebäude sind auch mit Pultdach zulässig. 

6.2.1 Ausnahmsweise ist auf Fl. Nr. 992/4 für ein- und zweigeschossige Anbauten auch 

eine Dachneigung von mind. 15° zulässig, wenn diese bereits am bestehenden 

Gebäude vorhanden ist.  

6.3 Die zulässige Giebelbreite (Gebäudetiefe) beträgt maximal 12,5 m. 

6.4 Dachaufauten 

6.4.1 Bei Satteldächern sind Dachaufbauten ab einer Dachneigung von 28° als Gauben 

(nur Schleppgauben/ Giebelgauben) oder Zwerch- bzw. Quergiebel zulässig. Es ist 

nur eine Art von Dachaufbauten je Gebäude zulässig. Die Oberkante der 

Dachaufbauten muss mind. 0,5 m unter dem First des Hauptdaches zurückbleiben 

und in einer Ebene angeordnet sein. Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf 1/3 

der zugeordneten traufseitigen Außenwand des Gebäudes nicht überschreiten. 

6.4.2 Zwerch- und Quergiebel dürfen die für das Hauptgebäude festgesetzte Wandhöhe 

um max. 0,8 m überschreiten.  

6.4.3 Dacheinschnitte sind unzulässig.  

6.4.4 Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebäuden nur auf dem 

Dach und an der Fassade bzw. Brüstungselementen zulässig. Auf geneigten Dächern 

sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zulässig. Die Modulteile sind in 

rechteckigen, nicht abgestuften Flächen anzuordnen.  

6.5 Doppelhäuser sind profilgleich/ mit gleicher Dachform und -neigung ohne Versatz und 

mit gleicher Dacheindeckung auszuführen. 

6.6 Für Außenwände sind verputzte Mauerflächen in hellen gedeckten Farbtönen 

und/oder holzverschalte Flächen zulässig. Zierputze sind unzulässig. 

7 Grünordnung 

7.1   zu erhaltender Baum   

 

7.2   zu pflanzender Baum  

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Bäume ist 

verbindlich, ihre Situierung kann gegenüber der 

Planzeichnung um bis zu 8 m abweichen. 

7.3   Fläche für die Erhaltung und Bepflanzung von Bäumen, 

Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 

7.4   Vorgartenzone 
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7.4.1 Die Vorgartenzone ist von baulichen Anlagen, Garagen, und Carports freizuhalten, 

extensiv zu begrünen und zu pflegen. Hiervon ausgenommen sind Einfriedungen, 

Hauszugänge, Mülltonnenhäuschen und Versorgungsflächen, die der Verteilung, 

Nutzung oder Speicherung von Strom, Wärme oder Kälte aus erneuerbaren Energien 

dienen oder Kraft-Wärme-Kopplung.  

7.4.2 Auf maximal 40 % der Fläche der Vorgartenzone je Baugrundstück dürfen Zufahrten 

und offene Stellplätze angelegt werden.  

7.4.3 Vorgärten sind naturnah zu gestalten und zu bepflanzen Hecken aus immergrünen 

Nadel-, Zier und Formgehölzen sind innerhalb der Vorgartenzone unzulässig. 

7.5 Unbebaute Flächen bebauter Grundstücke müssen wasseraufnahmefähig gestaltet 

werden. Nicht begrünte Steingärten sowie ähnlich eintönige Flächennutzungen mit 

hoher thermischer oder hydrologischer Last oder erheblich unterdurchschnittlichem 

ökologischem oder wohnklimatischem Wert sind unzulässig (Verbot von Stein- oder 

Schotterflächen zur Gartengestaltung).  

7.6 Je angefangene 300 m² Grundstücksfläche ist ein standortgerechter, heimischer 

Laubbaum zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den 

Gehölzen einzuhalten. Zeichnerisch festgesetzte Bäume sind anzurechnen. 

7.7 Beiderseits von durch Teilung entstehenden Grenzen benachbarter Baugrundstücke 

ist jeweils ein 1,5 m breiter Pflanzstreifen auszubilden und mit einer Reihe 

standortgerechter heimischer Sträucher zu bepflanzen.  

7.8 Öffnungslosen Fassaden von Nebengebäuden sowie Stützmauern sind ab einer 

Höhe von 0,5 m mit Klettergehölzen zu begrünen. 

7.9 Die durchwurzelbare Bodenüberdeckung von Tiefgaragenflächen und sonstigen 

Geländeunterbauungen muss mind. 80 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind 

versiegelte Flächen, z.B. Zuwegungen, Terrassen. 

7.10 Mindestpflanzqualitäten: 

- Für Pflanzungen von Sträuchern und Klettergehölzen sind standortgerechte 

heimische Sträucher, einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 Trieben zu 

verwenden. 

- Für Baumpflanzungen innerhalb der Fläche zum Anpflanzen von Bäumen und 

Sträuchern sind standortgerechte heimische Heister, einmal verpflanzt, 150 bis 

200 cm zu verwenden. 

- Straßenbäume sind als Hochstämme, mindestens viermal verpflanzt, mit einem 

Stammumfang von 20 bis 25 cm und einem Kronenansatz bei mind. 2,5 m Höhe 

zu pflanzen. 

- Sonstige Bäume sind als standortgerechte heimische Bäume in der 

Pflanzqualität Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 

bis 20 cm und einem Kronenansatz bei 2,5 m Höhe oder als Obstbäume 

regionaltypischer Sorte in der Pflanzqualität Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit 

einem Stammumfang von 10 bis 12 cm zu pflanzen. 
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3.3   FH 553,5 maximal zulässige Firsthöhe in Meter über Normalhöhen-

Null, z.B. 553,5 m  

3.4 Abgrabungen und Aufschüttungen (Geländemodellierungen) sind innerhalb der 

überbaubaren Grundstücksflächen (Baugrenze gem. A 4.2) gegenüber dem 

bestehenden Gelände sind bis max. 0,5 m zulässig. Im Übrigen sind 

Geländemodellierungen zur Gartengestaltung bis max. 0,3 m zulässig. 

3.4.1 Höhenunterschiede zwischen dem natürlichem und modelliertem Gelände können mit 

Stützmauern mit einer Höhe von max. 0,8 m gestaltet werden. 

3.5 Gebäudeöffnungen (Kellerlichtschächte, Lüftungsöffnungen, Kellerabgangstreppen, 

etc.) von Wohngebäuden sind zum Schutz vor wild abfließendem Wasser mit einer 

Höhe von mindestens 15 cm über dem anschließenden Gelände auszuführen. Dies 

gilt aus Gründen des barrierefreien Bauens nicht für Hauszugänge und Fenstertüren. 

3.6 Der Abstand von Kellerlichtschächten zur Außenwand darf 0,7 m nicht überschreiten. 

Lichtgräben sind unzulässig. Wohn- und Schlafräume sind im Kellergeschoss 

unzulässig. 

4 Überbaubare Grundstücksfläche und Bauweise  

4.1 Die offene Bauweise wird festgesetzt. 

4.2   Baugrenze 

4.3 Die festgesetzten Baugrenzen dürfen ausnahmsweise durch Terrassen um bis zu 

1,5 m überschritten werden. Die Abstandsflächen nach Bauordnungsrecht bleiben 

hiervon unberüht. 

4.3.1 Für Terrassen sind nur versickerungsfähige Beläge zu verwenden 

5 Garagen, Stellplätze und Nebenanlagen 

5.1 Garagen, Carports und offene Stellplätze sind innerhalb des Baulands auch 

außerhalb der festgesetzten überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. Hiervon 

ausgenommen ist die Vorgartenzone gem. Punkt A 7.4. Die zulässige Gesamt-

grundflächenzahl ist zu beachten, siehe Punkt A 3.1.2. 

5.1.1 Für Garagen und Carports ist eine mittlere Wandhöhe von maximal 3,0 m zulässig. 

Die maximale Wandhöhe darf 3,5 m nicht überschreiten.  Die zulässige Wandhöhe 

für Garagen und Carports wird mit max. 3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen vom 

natürlichen Gelände bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Außenwand mit der 

Oberkante Dachhaut. Art. 6 BayBO bleibt hiervon unberührt. 

5.1.2 Zur öffentlichen Verkehrsfläche ist vor Garagen ein Stauraum von mind. 5,0 m und 

vor Carports ein Stauraum von mind. 3,0 m einzuhalten. 
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5.1.3 Pro Grundstück sind oberirdisch maximal 6 Stellplätze (Garage, Carports, offene 

Stellplätze) zulässig. Ab 7 nachzuweisenden Stellplätzen sind diese unterirdisch in 

einer Tiefgarage anzuordnen. Besucherstellplätze sind oberirdisch anzuordnen. 

5.2 Offene Stellplätze, Zufahrten, Fußwege und Abstellflächen sind in 

wasserdurchlässiger Bauweise (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasen-

pflaster, Kleinsteinpflaster mit durchlässigem Unterbau u. ä.) herzustellen. 

5.3 Tiefgaragen 

5.3.1 Tiefgaragen und deren Rampen sind auch außerhalb der festgesetzten überbaubaren 

Grundstücksflächen innerhalb des Baulands zulässig, nicht jedoch innerhalb der 

Vorgartenzone gem. A 7.4. Die festgesetzte max. Gesamt- Grundflächenzahl (GRZ) 

nach Punkt A 3.1.3 ist zu beachten. 

5.3.2 Tiefgaragenrampen sind ins Gebäude zu integrieren oder einzuhausen. Die 

Wandhöhe der Einhausung beträgt max. 3 m. Die Wandhöhe wird gemessen von der 

natürlichen Geländeoberfläche bis zur Dachhaut bzw. Attika. Es wird ein Flachdach 

bzw. Pultdach mit extensiver Begrünung festgesetzt. 

5.3.3 Einhausungen sind innenseitig schallabsorbierend auszuführen. Es sind 

Tiefgaragentore einzubauen, die beim Öffnen und Schließen auch keine 

impulshaltigen Geräusche verursachen. Tiefgaragentor müssen mittels 

Funkfernsteuerung geöffnet werden können. Die Abdeckungen von Regenrinnen sind 

lärmarm (z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten) auszubilden. 

5.4 Nebenanlagen  

5.4.1 Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 1 BauNVO sind je Baugrundstück mit einer Fläche 

von insgesamt 25 m² auch außerhalb der festgesetzten überbaubaren 

Grundstücksflächen (Baugrenzen) zulässig. Hiervon ausgenommen ist die 

Vorgartenzone gem. Punkt A 7.4. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflächenzahl 

nach Punkt 3.1.2 ist zu beachten. 

5.4.2 Die zulässige Wandhöhe für Nebenanlagen (z.B. Gartenhäuser) wird mit max. 3,0 m 

festgesetzt. Sie wird gemessen vom natürlichen Gelände bis zum Schnittpunkt der 

Außenwand mit der Dachhaut. 

6 Bauliche Gestaltung 

6.1 Es sind ausschließlich Satteldächer mit einer Dachneigung von 25° bis max. 35° 

zulässig. Der Dachüberstand beträgt trauf- und giebelseitig min. 0,3 m und max. 

1,5 m.  

6.1.1   festgesetzte Hauptfirstrichtung  

6.1.2 Ausnahmsweise ist auf Fl. Nr. 987/5 eine Dachneigung von bis zu 51° zulässig, wenn 

diese bereits am bestehenden Gebäude vorhanden ist. Die festgesetzte max. 

Firsthöhe gem. A 3.3 ist zu beachten. 
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6.1.3 Die Dachflächen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder 

anthrazit auszuführen. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von 

Solarenergie sind hiervon ausgenommen.  

6.2 Anbauten an das Hauptgebäude sind auch mit Pultdach zulässig. 

6.2.1 Ausnahmsweise ist auf Fl. Nr. 992/4 für ein- und zweigeschossige Anbauten auch 

eine Dachneigung von mind. 15° zulässig, wenn diese bereits am bestehenden 

Gebäude vorhanden ist.  

6.3 Die zulässige Giebelbreite (Gebäudetiefe) beträgt maximal 12,5 m. 

6.4 Dachaufauten 

6.4.1 Bei Satteldächern sind Dachaufbauten ab einer Dachneigung von 28° als Gauben 

(nur Schleppgauben/ Giebelgauben) oder Zwerch- bzw. Quergiebel zulässig. Es ist 

nur eine Art von Dachaufbauten je Gebäude zulässig. Die Oberkante der 

Dachaufbauten muss mind. 0,5 m unter dem First des Hauptdaches zurückbleiben 

und in einer Ebene angeordnet sein. Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf 1/3 

der zugeordneten traufseitigen Außenwand des Gebäudes nicht überschreiten. 

6.4.2 Zwerch- und Quergiebel dürfen die für das Hauptgebäude festgesetzte Wandhöhe 

um max. 0,8 m überschreiten.  

6.4.3 Dacheinschnitte sind unzulässig.  

6.4.4 Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebäuden nur auf dem 

Dach und an der Fassade bzw. Brüstungselementen zulässig. Auf geneigten Dächern 

sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zulässig. Die Modulteile sind in 

rechteckigen, nicht abgestuften Flächen anzuordnen.  

6.5 Doppelhäuser sind profilgleich/ mit gleicher Dachform und -neigung ohne Versatz und 

mit gleicher Dacheindeckung auszuführen. 

6.6 Für Außenwände sind verputzte Mauerflächen in hellen gedeckten Farbtönen 

und/oder holzverschalte Flächen zulässig. Zierputze sind unzulässig. 

7 Grünordnung 

7.1   zu erhaltender Baum   

 

7.2   zu pflanzender Baum  

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Bäume ist 

verbindlich, ihre Situierung kann gegenüber der 

Planzeichnung um bis zu 8 m abweichen. 

7.3   Fläche für die Erhaltung und Bepflanzung von Bäumen, 

Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 

7.4   Vorgartenzone 
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7.4.1 Die Vorgartenzone ist von baulichen Anlagen, Garagen, und Carports freizuhalten, 

extensiv zu begrünen und zu pflegen. Hiervon ausgenommen sind Einfriedungen, 

Hauszugänge, Mülltonnenhäuschen und Versorgungsflächen, die der Verteilung, 

Nutzung oder Speicherung von Strom, Wärme oder Kälte aus erneuerbaren Energien 

dienen oder Kraft-Wärme-Kopplung.  

7.4.2 Auf maximal 40 % der Fläche der Vorgartenzone je Baugrundstück dürfen Zufahrten 

und offene Stellplätze angelegt werden.  

7.4.3 Vorgärten sind naturnah zu gestalten und zu bepflanzen Hecken aus immergrünen 

Nadel-, Zier und Formgehölzen sind innerhalb der Vorgartenzone unzulässig. 

7.5 Unbebaute Flächen bebauter Grundstücke müssen wasseraufnahmefähig gestaltet 

werden. Nicht begrünte Steingärten sowie ähnlich eintönige Flächennutzungen mit 

hoher thermischer oder hydrologischer Last oder erheblich unterdurchschnittlichem 

ökologischem oder wohnklimatischem Wert sind unzulässig (Verbot von Stein- oder 

Schotterflächen zur Gartengestaltung).  

7.6 Je angefangene 300 m² Grundstücksfläche ist ein standortgerechter, heimischer 

Laubbaum zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den 

Gehölzen einzuhalten. Zeichnerisch festgesetzte Bäume sind anzurechnen. 

7.7 Beiderseits von durch Teilung entstehenden Grenzen benachbarter Baugrundstücke 

ist jeweils ein 1,5 m breiter Pflanzstreifen auszubilden und mit einer Reihe 

standortgerechter heimischer Sträucher zu bepflanzen.  

7.8 Öffnungslosen Fassaden von Nebengebäuden sowie Stützmauern sind ab einer 

Höhe von 0,5 m mit Klettergehölzen zu begrünen. 

7.9 Die durchwurzelbare Bodenüberdeckung von Tiefgaragenflächen und sonstigen 

Geländeunterbauungen muss mind. 80 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind 

versiegelte Flächen, z.B. Zuwegungen, Terrassen. 

7.10 Mindestpflanzqualitäten: 

- Für Pflanzungen von Sträuchern und Klettergehölzen sind standortgerechte 

heimische Sträucher, einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 Trieben zu 

verwenden. 

- Für Baumpflanzungen innerhalb der Fläche zum Anpflanzen von Bäumen und 

Sträuchern sind standortgerechte heimische Heister, einmal verpflanzt, 150 bis 

200 cm zu verwenden. 

- Straßenbäume sind als Hochstämme, mindestens viermal verpflanzt, mit einem 

Stammumfang von 20 bis 25 cm und einem Kronenansatz bei mind. 2,5 m Höhe 

zu pflanzen. 

- Sonstige Bäume sind als standortgerechte heimische Bäume in der 

Pflanzqualität Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 

bis 20 cm und einem Kronenansatz bei 2,5 m Höhe oder als Obstbäume 

regionaltypischer Sorte in der Pflanzqualität Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit 

einem Stammumfang von 10 bis 12 cm zu pflanzen. 
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6.1.3 Die Dachflächen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder 

anthrazit auszuführen. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von 

Solarenergie sind hiervon ausgenommen.  

6.2 Anbauten an das Hauptgebäude sind auch mit Pultdach zulässig. 

6.2.1 Ausnahmsweise ist auf Fl. Nr. 992/4 für ein- und zweigeschossige Anbauten auch 

eine Dachneigung von mind. 15° zulässig, wenn diese bereits am bestehenden 

Gebäude vorhanden ist.  

6.3 Die zulässige Giebelbreite (Gebäudetiefe) beträgt maximal 12,5 m. 

6.4 Dachaufauten 

6.4.1 Bei Satteldächern sind Dachaufbauten ab einer Dachneigung von 28° als Gauben 

(nur Schleppgauben/ Giebelgauben) oder Zwerch- bzw. Quergiebel zulässig. Es ist 

nur eine Art von Dachaufbauten je Gebäude zulässig. Die Oberkante der 

Dachaufbauten muss mind. 0,5 m unter dem First des Hauptdaches zurückbleiben 

und in einer Ebene angeordnet sein. Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf 1/3 

der zugeordneten traufseitigen Außenwand des Gebäudes nicht überschreiten. 

6.4.2 Zwerch- und Quergiebel dürfen die für das Hauptgebäude festgesetzte Wandhöhe 

um max. 0,8 m überschreiten.  

6.4.3 Dacheinschnitte sind unzulässig.  

6.4.4 Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebäuden nur auf dem 

Dach und an der Fassade bzw. Brüstungselementen zulässig. Auf geneigten Dächern 

sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zulässig. Die Modulteile sind in 

rechteckigen, nicht abgestuften Flächen anzuordnen.  

6.5 Doppelhäuser sind profilgleich/ mit gleicher Dachform und -neigung ohne Versatz und 

mit gleicher Dacheindeckung auszuführen. 

6.6 Für Außenwände sind verputzte Mauerflächen in hellen gedeckten Farbtönen 

und/oder holzverschalte Flächen zulässig. Zierputze sind unzulässig. 

7 Grünordnung 

7.1   zu erhaltender Baum   

 

7.2   zu pflanzender Baum  

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Bäume ist 

verbindlich, ihre Situierung kann gegenüber der 

Planzeichnung um bis zu 8 m abweichen. 

7.3   Fläche für die Erhaltung und Bepflanzung von Bäumen, 

Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 

7.4   Vorgartenzone 
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7.4.1 Die Vorgartenzone ist von baulichen Anlagen, Garagen, und Carports freizuhalten, 

extensiv zu begrünen und zu pflegen. Hiervon ausgenommen sind Einfriedungen, 

Hauszugänge, Mülltonnenhäuschen und Versorgungsflächen, die der Verteilung, 

Nutzung oder Speicherung von Strom, Wärme oder Kälte aus erneuerbaren Energien 

dienen oder Kraft-Wärme-Kopplung.  

7.4.2 Auf maximal 40 % der Fläche der Vorgartenzone je Baugrundstück dürfen Zufahrten 

und offene Stellplätze angelegt werden.  

7.4.3 Vorgärten sind naturnah zu gestalten und zu bepflanzen Hecken aus immergrünen 

Nadel-, Zier und Formgehölzen sind innerhalb der Vorgartenzone unzulässig. 

7.5 Unbebaute Flächen bebauter Grundstücke müssen wasseraufnahmefähig gestaltet 

werden. Nicht begrünte Steingärten sowie ähnlich eintönige Flächennutzungen mit 

hoher thermischer oder hydrologischer Last oder erheblich unterdurchschnittlichem 

ökologischem oder wohnklimatischem Wert sind unzulässig (Verbot von Stein- oder 

Schotterflächen zur Gartengestaltung).  

7.6 Je angefangene 300 m² Grundstücksfläche ist ein standortgerechter, heimischer 

Laubbaum zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den 

Gehölzen einzuhalten. Zeichnerisch festgesetzte Bäume sind anzurechnen. 

7.7 Beiderseits von durch Teilung entstehenden Grenzen benachbarter Baugrundstücke 

ist jeweils ein 1,5 m breiter Pflanzstreifen auszubilden und mit einer Reihe 

standortgerechter heimischer Sträucher zu bepflanzen.  

7.8 Öffnungslosen Fassaden von Nebengebäuden sowie Stützmauern sind ab einer 

Höhe von 0,5 m mit Klettergehölzen zu begrünen. 

7.9 Die durchwurzelbare Bodenüberdeckung von Tiefgaragenflächen und sonstigen 

Geländeunterbauungen muss mind. 80 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind 

versiegelte Flächen, z.B. Zuwegungen, Terrassen. 

7.10 Mindestpflanzqualitäten: 

- Für Pflanzungen von Sträuchern und Klettergehölzen sind standortgerechte 

heimische Sträucher, einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 Trieben zu 

verwenden. 

- Für Baumpflanzungen innerhalb der Fläche zum Anpflanzen von Bäumen und 

Sträuchern sind standortgerechte heimische Heister, einmal verpflanzt, 150 bis 

200 cm zu verwenden. 

- Straßenbäume sind als Hochstämme, mindestens viermal verpflanzt, mit einem 

Stammumfang von 20 bis 25 cm und einem Kronenansatz bei mind. 2,5 m Höhe 

zu pflanzen. 

- Sonstige Bäume sind als standortgerechte heimische Bäume in der 

Pflanzqualität Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 

bis 20 cm und einem Kronenansatz bei 2,5 m Höhe oder als Obstbäume 

regionaltypischer Sorte in der Pflanzqualität Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit 

einem Stammumfang von 10 bis 12 cm zu pflanzen. 

 
Eching am Ammersee Bebauungsplan „Östlich der Zankenhauser Straße“ 09.06.2026 

 

 
PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München ECA 2-38 Seite 9/15 

7.11 Bestehende Gehölze, die den Anforderungen an die festgesetzte 

Mindestpflanzqualität entsprechen, sind anzurechnen.  

7.12 Festgesetzte Pflanzungen sind spätestens eine Vegetationsperiode nach 

Baufertigstellung durchzuführen. Ausgefallene Gehölze sind in der jeweils 

festgesetzten Mindestpflanzqualität spätestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall 

zu ersetzen. 

8 Einfriedungen 

8.1 Einfriedungen sind auf dem eigenen Grundstück, offen und sockellos herzustellen. 

8.2 Entlang öffentlicher Verkehrsflächen sind bauliche Einfriedungen bis zu einer Höhe 

von max. 1,1 m zulässig und natürliche Einfriedungen mit freiwachsenden Hecken 

ausschließlich aus Laubgehölzen bis zu einer Höhe von max. 1,8 m zulässig. 

9 Bemaßung 

9.1   Maßzahl in Metern, z.B. 16 m 

 

B Hinweise 

1   bestehende Grundstücksgrenze  

2   zu entfernende Grundstücksgrenze 

3 990  Flurstücksnummer, z.B. 990  

4   bestehende Bebauung 

5   geplante Bebauung 

6  Höhenlinien, mit Höhenangabe in Meter über NHN,  

z.B. 495,5 m ü. NHN  

7 Abstandsflächen 

Auf die Geltung der Vorschriften des Art. 6 BayBO wird hingewiesen. 

8 Auf die Beachtung folgender Satzungen der Gemeinde Eching am Ammersee in ihrer 

jeweils gültigen Fassung wird hingewiesen: 

- Stellplatzsatzung 

- Einfriedungssatzung 
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9  freizuhaltende Sichtfelder  

Die Sichtfelder sind in einer Höhe von 0,8 m bis 2,5 m von 

ständigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen 

und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten. 

10 Wasserrecht 

10.1 Sämtliche Bauvorhaben sind vor der Fertigstellung an die zentrale 

Wasserversorgungsanlage anzuschließen. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung 

ist so auszuführen, dass ausreichende Betriebsdrücke und auch die Bereitstellung 

von Löschwasser im Brandfall gewährleistet sind. 

10.1.1 Das DVGW-Arbeitsblatt W 551 beschreibt technische Maßnahmen zur Verminderung 

des Legionellen-Wachstumes in Trinkwasser-Installationen (Planung, Errichtung, 

Betrieb und Sanierung). Diese Vorgaben sind im Rahmen von Umbaumaßnahmen 

oder Neu- und Erweiterungsbauten zu beachten. 

10.2 Schmutzwasserbeseitigung 

Sämtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Abwasser-

beseitigungsanlage anzuschließen. 

10.3 Niederschlagswasserbeseitigung 

10.3.1 Wo die Untergrundverhältnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den 

Vorgaben der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in 

Verbindung mit der TRENGW über die belebte Bodenzone zu versickern.  

Kann die Flächenversickerung oder das Anlegen von Mulden nachweislich nicht 

verwirklicht werden, ist eine linienförmige Versickerung über Rigolen oder Sickerrohre 

anzustreben. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser über einen 

Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Gründe (ungünstige 

Untergrundverhältnisse) eine der vorgenannten Lösungen ausschließen.  

Die Versiegelung des Bodens ist auf das unbedingt notwendige Maß zu beschränken 

10.3.2 Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass das Durchstoßen 

grundwasserschützender Deckschichten nicht zulässig ist. Die Sohle einer 

Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemäß 

NWFreiV nicht tiefer als 5 m unter Geländeoberkante liegen und muss einen Abstand 

von 1 m zum mittleren höchsten Grundwasserstand aufweisen. Alternativ ist die 

Versickerung beim Landratsamt Landsberg am Lech – Wasserrecht wasserrechtlich 

zu beantragen. 

10.3.3 Auf die Möglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser 

zur Gartenbewässerung wird hingewiesen. Es werden Zisternen zur Brauch-

wassernutzung (Bewässerung, Toilettenspülung, etc.) empfohlen. So kann kostbares 

Trinkwasser gespart werden. 

10.3.4 Niederschlags- bzw. Schleppwasser, welches Tiefgaragen zuläuft bzw. anfällt, darf 

nicht unbehandelt versickert oder dem Niederschlagswasserkanal zugeleitet werden. 
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6.1.3 Die Dachflächen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder 

anthrazit auszuführen. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von 

Solarenergie sind hiervon ausgenommen.  

6.2 Anbauten an das Hauptgebäude sind auch mit Pultdach zulässig. 

6.2.1 Ausnahmsweise ist auf Fl. Nr. 992/4 für ein- und zweigeschossige Anbauten auch 

eine Dachneigung von mind. 15° zulässig, wenn diese bereits am bestehenden 

Gebäude vorhanden ist.  

6.3 Die zulässige Giebelbreite (Gebäudetiefe) beträgt maximal 12,5 m. 

6.4 Dachaufauten 

6.4.1 Bei Satteldächern sind Dachaufbauten ab einer Dachneigung von 28° als Gauben 

(nur Schleppgauben/ Giebelgauben) oder Zwerch- bzw. Quergiebel zulässig. Es ist 

nur eine Art von Dachaufbauten je Gebäude zulässig. Die Oberkante der 

Dachaufbauten muss mind. 0,5 m unter dem First des Hauptdaches zurückbleiben 

und in einer Ebene angeordnet sein. Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf 1/3 

der zugeordneten traufseitigen Außenwand des Gebäudes nicht überschreiten. 

6.4.2 Zwerch- und Quergiebel dürfen die für das Hauptgebäude festgesetzte Wandhöhe 

um max. 0,8 m überschreiten.  

6.4.3 Dacheinschnitte sind unzulässig.  

6.4.4 Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebäuden nur auf dem 

Dach und an der Fassade bzw. Brüstungselementen zulässig. Auf geneigten Dächern 

sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zulässig. Die Modulteile sind in 

rechteckigen, nicht abgestuften Flächen anzuordnen.  

6.5 Doppelhäuser sind profilgleich/ mit gleicher Dachform und -neigung ohne Versatz und 

mit gleicher Dacheindeckung auszuführen. 

6.6 Für Außenwände sind verputzte Mauerflächen in hellen gedeckten Farbtönen 

und/oder holzverschalte Flächen zulässig. Zierputze sind unzulässig. 

7 Grünordnung 

7.1   zu erhaltender Baum   

 

7.2   zu pflanzender Baum  

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Bäume ist 

verbindlich, ihre Situierung kann gegenüber der 

Planzeichnung um bis zu 8 m abweichen. 

7.3   Fläche für die Erhaltung und Bepflanzung von Bäumen, 

Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 

7.4   Vorgartenzone 
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7.4.1 Die Vorgartenzone ist von baulichen Anlagen, Garagen, und Carports freizuhalten, 

extensiv zu begrünen und zu pflegen. Hiervon ausgenommen sind Einfriedungen, 

Hauszugänge, Mülltonnenhäuschen und Versorgungsflächen, die der Verteilung, 

Nutzung oder Speicherung von Strom, Wärme oder Kälte aus erneuerbaren Energien 

dienen oder Kraft-Wärme-Kopplung.  

7.4.2 Auf maximal 40 % der Fläche der Vorgartenzone je Baugrundstück dürfen Zufahrten 

und offene Stellplätze angelegt werden.  

7.4.3 Vorgärten sind naturnah zu gestalten und zu bepflanzen Hecken aus immergrünen 

Nadel-, Zier und Formgehölzen sind innerhalb der Vorgartenzone unzulässig. 

7.5 Unbebaute Flächen bebauter Grundstücke müssen wasseraufnahmefähig gestaltet 

werden. Nicht begrünte Steingärten sowie ähnlich eintönige Flächennutzungen mit 

hoher thermischer oder hydrologischer Last oder erheblich unterdurchschnittlichem 

ökologischem oder wohnklimatischem Wert sind unzulässig (Verbot von Stein- oder 

Schotterflächen zur Gartengestaltung).  

7.6 Je angefangene 300 m² Grundstücksfläche ist ein standortgerechter, heimischer 

Laubbaum zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den 

Gehölzen einzuhalten. Zeichnerisch festgesetzte Bäume sind anzurechnen. 

7.7 Beiderseits von durch Teilung entstehenden Grenzen benachbarter Baugrundstücke 

ist jeweils ein 1,5 m breiter Pflanzstreifen auszubilden und mit einer Reihe 

standortgerechter heimischer Sträucher zu bepflanzen.  

7.8 Öffnungslosen Fassaden von Nebengebäuden sowie Stützmauern sind ab einer 

Höhe von 0,5 m mit Klettergehölzen zu begrünen. 

7.9 Die durchwurzelbare Bodenüberdeckung von Tiefgaragenflächen und sonstigen 

Geländeunterbauungen muss mind. 80 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind 

versiegelte Flächen, z.B. Zuwegungen, Terrassen. 

7.10 Mindestpflanzqualitäten: 

- Für Pflanzungen von Sträuchern und Klettergehölzen sind standortgerechte 

heimische Sträucher, einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 Trieben zu 

verwenden. 

- Für Baumpflanzungen innerhalb der Fläche zum Anpflanzen von Bäumen und 

Sträuchern sind standortgerechte heimische Heister, einmal verpflanzt, 150 bis 

200 cm zu verwenden. 

- Straßenbäume sind als Hochstämme, mindestens viermal verpflanzt, mit einem 

Stammumfang von 20 bis 25 cm und einem Kronenansatz bei mind. 2,5 m Höhe 

zu pflanzen. 

- Sonstige Bäume sind als standortgerechte heimische Bäume in der 

Pflanzqualität Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 

bis 20 cm und einem Kronenansatz bei 2,5 m Höhe oder als Obstbäume 

regionaltypischer Sorte in der Pflanzqualität Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit 

einem Stammumfang von 10 bis 12 cm zu pflanzen. 
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7.11 Bestehende Gehölze, die den Anforderungen an die festgesetzte 

Mindestpflanzqualität entsprechen, sind anzurechnen.  

7.12 Festgesetzte Pflanzungen sind spätestens eine Vegetationsperiode nach 

Baufertigstellung durchzuführen. Ausgefallene Gehölze sind in der jeweils 

festgesetzten Mindestpflanzqualität spätestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall 

zu ersetzen. 

8 Einfriedungen 

8.1 Einfriedungen sind auf dem eigenen Grundstück, offen und sockellos herzustellen. 

8.2 Entlang öffentlicher Verkehrsflächen sind bauliche Einfriedungen bis zu einer Höhe 

von max. 1,1 m zulässig und natürliche Einfriedungen mit freiwachsenden Hecken 

ausschließlich aus Laubgehölzen bis zu einer Höhe von max. 1,8 m zulässig. 

9 Bemaßung 

9.1   Maßzahl in Metern, z.B. 16 m 

 

B Hinweise 

1   bestehende Grundstücksgrenze  

2   zu entfernende Grundstücksgrenze 

3 990  Flurstücksnummer, z.B. 990  

4   bestehende Bebauung 

5   geplante Bebauung 

6  Höhenlinien, mit Höhenangabe in Meter über NHN,  

z.B. 495,5 m ü. NHN  

7 Abstandsflächen 

Auf die Geltung der Vorschriften des Art. 6 BayBO wird hingewiesen. 

8 Auf die Beachtung folgender Satzungen der Gemeinde Eching am Ammersee in ihrer 

jeweils gültigen Fassung wird hingewiesen: 

- Stellplatzsatzung 

- Einfriedungssatzung 
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9  freizuhaltende Sichtfelder  

Die Sichtfelder sind in einer Höhe von 0,8 m bis 2,5 m von 

ständigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen 

und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten. 

10 Wasserrecht 

10.1 Sämtliche Bauvorhaben sind vor der Fertigstellung an die zentrale 

Wasserversorgungsanlage anzuschließen. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung 

ist so auszuführen, dass ausreichende Betriebsdrücke und auch die Bereitstellung 

von Löschwasser im Brandfall gewährleistet sind. 

10.1.1 Das DVGW-Arbeitsblatt W 551 beschreibt technische Maßnahmen zur Verminderung 

des Legionellen-Wachstumes in Trinkwasser-Installationen (Planung, Errichtung, 

Betrieb und Sanierung). Diese Vorgaben sind im Rahmen von Umbaumaßnahmen 

oder Neu- und Erweiterungsbauten zu beachten. 

10.2 Schmutzwasserbeseitigung 

Sämtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Abwasser-

beseitigungsanlage anzuschließen. 

10.3 Niederschlagswasserbeseitigung 

10.3.1 Wo die Untergrundverhältnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den 

Vorgaben der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in 

Verbindung mit der TRENGW über die belebte Bodenzone zu versickern.  

Kann die Flächenversickerung oder das Anlegen von Mulden nachweislich nicht 

verwirklicht werden, ist eine linienförmige Versickerung über Rigolen oder Sickerrohre 

anzustreben. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser über einen 

Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Gründe (ungünstige 

Untergrundverhältnisse) eine der vorgenannten Lösungen ausschließen.  

Die Versiegelung des Bodens ist auf das unbedingt notwendige Maß zu beschränken 

10.3.2 Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass das Durchstoßen 

grundwasserschützender Deckschichten nicht zulässig ist. Die Sohle einer 

Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemäß 

NWFreiV nicht tiefer als 5 m unter Geländeoberkante liegen und muss einen Abstand 

von 1 m zum mittleren höchsten Grundwasserstand aufweisen. Alternativ ist die 

Versickerung beim Landratsamt Landsberg am Lech – Wasserrecht wasserrechtlich 

zu beantragen. 

10.3.3 Auf die Möglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser 

zur Gartenbewässerung wird hingewiesen. Es werden Zisternen zur Brauch-

wassernutzung (Bewässerung, Toilettenspülung, etc.) empfohlen. So kann kostbares 

Trinkwasser gespart werden. 

10.3.4 Niederschlags- bzw. Schleppwasser, welches Tiefgaragen zuläuft bzw. anfällt, darf 

nicht unbehandelt versickert oder dem Niederschlagswasserkanal zugeleitet werden. 
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7.11 Bestehende Gehölze, die den Anforderungen an die festgesetzte 

Mindestpflanzqualität entsprechen, sind anzurechnen.  

7.12 Festgesetzte Pflanzungen sind spätestens eine Vegetationsperiode nach 

Baufertigstellung durchzuführen. Ausgefallene Gehölze sind in der jeweils 

festgesetzten Mindestpflanzqualität spätestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall 

zu ersetzen. 

8 Einfriedungen 

8.1 Einfriedungen sind auf dem eigenen Grundstück, offen und sockellos herzustellen. 

8.2 Entlang öffentlicher Verkehrsflächen sind bauliche Einfriedungen bis zu einer Höhe 

von max. 1,1 m zulässig und natürliche Einfriedungen mit freiwachsenden Hecken 

ausschließlich aus Laubgehölzen bis zu einer Höhe von max. 1,8 m zulässig. 

9 Bemaßung 

9.1   Maßzahl in Metern, z.B. 16 m 

 

B Hinweise 

1   bestehende Grundstücksgrenze  

2   zu entfernende Grundstücksgrenze 

3 990  Flurstücksnummer, z.B. 990  

4   bestehende Bebauung 

5   geplante Bebauung 

6  Höhenlinien, mit Höhenangabe in Meter über NHN,  

z.B. 495,5 m ü. NHN  

7 Abstandsflächen 

Auf die Geltung der Vorschriften des Art. 6 BayBO wird hingewiesen. 

8 Auf die Beachtung folgender Satzungen der Gemeinde Eching am Ammersee in ihrer 

jeweils gültigen Fassung wird hingewiesen: 

- Stellplatzsatzung 

- Einfriedungssatzung 
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9  freizuhaltende Sichtfelder  

Die Sichtfelder sind in einer Höhe von 0,8 m bis 2,5 m von 

ständigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen 

und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten. 

10 Wasserrecht 

10.1 Sämtliche Bauvorhaben sind vor der Fertigstellung an die zentrale 

Wasserversorgungsanlage anzuschließen. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung 

ist so auszuführen, dass ausreichende Betriebsdrücke und auch die Bereitstellung 

von Löschwasser im Brandfall gewährleistet sind. 

10.1.1 Das DVGW-Arbeitsblatt W 551 beschreibt technische Maßnahmen zur Verminderung 

des Legionellen-Wachstumes in Trinkwasser-Installationen (Planung, Errichtung, 

Betrieb und Sanierung). Diese Vorgaben sind im Rahmen von Umbaumaßnahmen 

oder Neu- und Erweiterungsbauten zu beachten. 

10.2 Schmutzwasserbeseitigung 

Sämtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Abwasser-

beseitigungsanlage anzuschließen. 

10.3 Niederschlagswasserbeseitigung 

10.3.1 Wo die Untergrundverhältnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den 

Vorgaben der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in 

Verbindung mit der TRENGW über die belebte Bodenzone zu versickern.  

Kann die Flächenversickerung oder das Anlegen von Mulden nachweislich nicht 

verwirklicht werden, ist eine linienförmige Versickerung über Rigolen oder Sickerrohre 

anzustreben. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser über einen 

Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Gründe (ungünstige 

Untergrundverhältnisse) eine der vorgenannten Lösungen ausschließen.  

Die Versiegelung des Bodens ist auf das unbedingt notwendige Maß zu beschränken 

10.3.2 Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass das Durchstoßen 

grundwasserschützender Deckschichten nicht zulässig ist. Die Sohle einer 

Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemäß 

NWFreiV nicht tiefer als 5 m unter Geländeoberkante liegen und muss einen Abstand 

von 1 m zum mittleren höchsten Grundwasserstand aufweisen. Alternativ ist die 

Versickerung beim Landratsamt Landsberg am Lech – Wasserrecht wasserrechtlich 

zu beantragen. 

10.3.3 Auf die Möglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser 

zur Gartenbewässerung wird hingewiesen. Es werden Zisternen zur Brauch-

wassernutzung (Bewässerung, Toilettenspülung, etc.) empfohlen. So kann kostbares 

Trinkwasser gespart werden. 

10.3.4 Niederschlags- bzw. Schleppwasser, welches Tiefgaragen zuläuft bzw. anfällt, darf 

nicht unbehandelt versickert oder dem Niederschlagswasserkanal zugeleitet werden. 
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10.4 Schutz vor Überflutungen infolge von Starkregen  

Infolge von Starkregenereignissen können im Bereich des Bebauungsplans 

Überflutungen auftreten. Um Schäden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorge-

maßnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflächlich abfließendem Wasser 

in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhöhe von mind. 25 cm 

über der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Keller-

eingangstüren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor 

Lichtschächten, ausgeführt werden. 

10.4.1 Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. 

11 Grünordnung 

11.1 Die Gemeinde kann den Eigentümer gemäß § 178 BauGB durch Bescheid 

verpflichten, sein Grundstück innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist, 

entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des 

Bebauungsplans, zu bepflanzen. 

11.2 Bei baulichen Maßnahmen im Kronenbereich von Bestandsbäumen sind die DIN 

18920 (Schutz von Bäumen) sowie die R SBB „Richtlinien zum Schutz von Bäumen 

und Vegetationsbeständen bei Baumaßnahmen" zu beachten. 

11.3 Neupflanzungen von Koniferen wie z. B. Thuja, Fichte, Zypresse, Kirschlorbeer, 

Forsythie, Sommerflieder (Buddleja) und Tanne als Solitär oder Hecke sollten nicht 

vorgenommen werden. Es wird empfohlen, Gärten naturnah zu gestalten. 

11.4 Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird 

empfohlen: 

 

Bäume: 

Acer campestre (Feld-Ahorn) 

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) 

Betula pendula (Sand-Birke) 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Fagus sylvatica (Rot-Buche) 

Prunus avium (Vogel-Kirsche) 

Pyrus pyraster (Wild-Birne) 

Quercus petraea (Trauben-Eiche) 

Quercus robur (Stiel-Eiche) 

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) 

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) 

Tilia cordata (Winter-Linde) 

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) 

 

+ heimische Obstbaumsorten 

Sträucher: 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Cornus mas (Kornelkirsche) 

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 

Corylus avellana (Haselnuss) 

Crataegus laevigata (Zweigr. Weißdorn) 

Euonymus europaea (Pfaffenhütchen) 

Frangula alnus (Faulbaum) 

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) 

Ligustrum vulgare (Liguster) 

Prunus spinosa (Schlehe) 

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere) 

Rosa arvensis (Feld-Rose) 

Salix caprea (Sal-Weide) 

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) 

Viburnum opulus (Wasser-Schneeball) 

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball) 
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12 Artenschutz 

12.1 Gehölzrodungen und -fällungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. März bis 30. 

September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beachten. 

Während der Brutzeit ist durch einen qualifizierten Sachverständigen zu prüfen, ob 

Gehölze als Lebensstätte geschützter Arten genutzt werden. 

12.2 Schutz von Insekten und Fledermäusen  

Für die Beleuchtung der Freiflächen und Straßenräume sollen nur LED-Leuchten mit 

einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen 

verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll 

abgeschirmte Leuchtengehäuse, FCO). Die Leuchtengehäuse sollen gegen das 

Eindringen von Spinnen und Insekten geschützt werden (Schutzart IP 54, staub- und 

spritzwassergeschützte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die 

Oberflächentemperatur der Leuchtengehäuse soll 60 °C nicht übersteigen. Die 

Lichtpunkthöhe soll 4,5 m nicht überschreiten. 

13 Denkmalschutz 

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-

erische Landesamt für Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehörde ge-

mäß Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.  

14 Altlasten 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-

flächen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffälligkeiten 

des Bodens festgestellt werden, die auf eine schädliche Bodenveränderung oder Alt-

last hindeuten, ist unverzüglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-

pflicht gem. § 47 Abs. 3 KrWG und Art. 1 Satz 1 und 2 i. V. m. Art 12 BayBodSchG). 

Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die 

Aushubmaßnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklärt 

ist. Die weiteren Maßnahmen wie Aushubüberwachung nach § 51 Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 

KrWG und Art. 26 BayAbfG i. V. m. § 10 Abs. 2 Nrn. 5 - 8 KrWG, die Abstimmung von 

Verwertungs- und Entsorgungsmaßnahmen nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 und § 3 Nachweis-

verordnung und ggfs. nachfolgende Beweissicherungsuntersuchungen nach 10 Abs. 

1 S. 1 i. V. m. § 4 Abs. 2 BBodSchG sind mit der unteren Abfall-/Bodenschutzbehörde 

abzustimmen. 

15 Immissionsschutz 

Bei der Aufstellung von Wärmepumpen im Freien ist sicherzustellen, dass die durch 

die Wärme-pumpe verursachte Zusatzbelastung am nächstgelegenen Immissionsort 

in der Nachbarschaft den jeweiligen Immissions-Richtwert der TA Lärm für die 

Nachtzeit um mindestens 6 dB(A) un-terschreitet (s. Tabelle). Damit soll gewährleistet 

werden, dass noch Emissionskontingente für weitere Anlagen bestehen und der 

Immissionsrichtwert nicht bereits durch eine Anlage ausge-schöpft wird. Bei der 

Prüfung sind ggf. auch Zuschläge für die Tonhaltigkeit und Reflexionen an Fassaden 

zu berücksichtigen. 
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7.11 Bestehende Gehölze, die den Anforderungen an die festgesetzte 

Mindestpflanzqualität entsprechen, sind anzurechnen.  

7.12 Festgesetzte Pflanzungen sind spätestens eine Vegetationsperiode nach 

Baufertigstellung durchzuführen. Ausgefallene Gehölze sind in der jeweils 

festgesetzten Mindestpflanzqualität spätestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall 

zu ersetzen. 

8 Einfriedungen 

8.1 Einfriedungen sind auf dem eigenen Grundstück, offen und sockellos herzustellen. 

8.2 Entlang öffentlicher Verkehrsflächen sind bauliche Einfriedungen bis zu einer Höhe 

von max. 1,1 m zulässig und natürliche Einfriedungen mit freiwachsenden Hecken 

ausschließlich aus Laubgehölzen bis zu einer Höhe von max. 1,8 m zulässig. 

9 Bemaßung 

9.1   Maßzahl in Metern, z.B. 16 m 

 

B Hinweise 

1   bestehende Grundstücksgrenze  

2   zu entfernende Grundstücksgrenze 

3 990  Flurstücksnummer, z.B. 990  

4   bestehende Bebauung 

5   geplante Bebauung 

6  Höhenlinien, mit Höhenangabe in Meter über NHN,  

z.B. 495,5 m ü. NHN  

7 Abstandsflächen 

Auf die Geltung der Vorschriften des Art. 6 BayBO wird hingewiesen. 

8 Auf die Beachtung folgender Satzungen der Gemeinde Eching am Ammersee in ihrer 

jeweils gültigen Fassung wird hingewiesen: 

- Stellplatzsatzung 

- Einfriedungssatzung 
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9  freizuhaltende Sichtfelder  

Die Sichtfelder sind in einer Höhe von 0,8 m bis 2,5 m von 

ständigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen 

und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten. 

10 Wasserrecht 

10.1 Sämtliche Bauvorhaben sind vor der Fertigstellung an die zentrale 

Wasserversorgungsanlage anzuschließen. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung 

ist so auszuführen, dass ausreichende Betriebsdrücke und auch die Bereitstellung 

von Löschwasser im Brandfall gewährleistet sind. 

10.1.1 Das DVGW-Arbeitsblatt W 551 beschreibt technische Maßnahmen zur Verminderung 

des Legionellen-Wachstumes in Trinkwasser-Installationen (Planung, Errichtung, 

Betrieb und Sanierung). Diese Vorgaben sind im Rahmen von Umbaumaßnahmen 

oder Neu- und Erweiterungsbauten zu beachten. 

10.2 Schmutzwasserbeseitigung 

Sämtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Abwasser-

beseitigungsanlage anzuschließen. 

10.3 Niederschlagswasserbeseitigung 

10.3.1 Wo die Untergrundverhältnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den 

Vorgaben der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in 

Verbindung mit der TRENGW über die belebte Bodenzone zu versickern.  

Kann die Flächenversickerung oder das Anlegen von Mulden nachweislich nicht 

verwirklicht werden, ist eine linienförmige Versickerung über Rigolen oder Sickerrohre 

anzustreben. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser über einen 

Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Gründe (ungünstige 

Untergrundverhältnisse) eine der vorgenannten Lösungen ausschließen.  

Die Versiegelung des Bodens ist auf das unbedingt notwendige Maß zu beschränken 

10.3.2 Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass das Durchstoßen 

grundwasserschützender Deckschichten nicht zulässig ist. Die Sohle einer 

Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemäß 

NWFreiV nicht tiefer als 5 m unter Geländeoberkante liegen und muss einen Abstand 

von 1 m zum mittleren höchsten Grundwasserstand aufweisen. Alternativ ist die 

Versickerung beim Landratsamt Landsberg am Lech – Wasserrecht wasserrechtlich 

zu beantragen. 

10.3.3 Auf die Möglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser 

zur Gartenbewässerung wird hingewiesen. Es werden Zisternen zur Brauch-

wassernutzung (Bewässerung, Toilettenspülung, etc.) empfohlen. So kann kostbares 

Trinkwasser gespart werden. 

10.3.4 Niederschlags- bzw. Schleppwasser, welches Tiefgaragen zuläuft bzw. anfällt, darf 

nicht unbehandelt versickert oder dem Niederschlagswasserkanal zugeleitet werden. 
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10.4 Schutz vor Überflutungen infolge von Starkregen  

Infolge von Starkregenereignissen können im Bereich des Bebauungsplans 

Überflutungen auftreten. Um Schäden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorge-

maßnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflächlich abfließendem Wasser 

in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhöhe von mind. 25 cm 

über der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Keller-

eingangstüren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor 

Lichtschächten, ausgeführt werden. 

10.4.1 Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. 

11 Grünordnung 

11.1 Die Gemeinde kann den Eigentümer gemäß § 178 BauGB durch Bescheid 

verpflichten, sein Grundstück innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist, 

entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des 

Bebauungsplans, zu bepflanzen. 

11.2 Bei baulichen Maßnahmen im Kronenbereich von Bestandsbäumen sind die DIN 

18920 (Schutz von Bäumen) sowie die R SBB „Richtlinien zum Schutz von Bäumen 

und Vegetationsbeständen bei Baumaßnahmen" zu beachten. 

11.3 Neupflanzungen von Koniferen wie z. B. Thuja, Fichte, Zypresse, Kirschlorbeer, 

Forsythie, Sommerflieder (Buddleja) und Tanne als Solitär oder Hecke sollten nicht 

vorgenommen werden. Es wird empfohlen, Gärten naturnah zu gestalten. 

11.4 Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird 

empfohlen: 

 

Bäume: 

Acer campestre (Feld-Ahorn) 

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) 

Betula pendula (Sand-Birke) 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Fagus sylvatica (Rot-Buche) 

Prunus avium (Vogel-Kirsche) 

Pyrus pyraster (Wild-Birne) 

Quercus petraea (Trauben-Eiche) 

Quercus robur (Stiel-Eiche) 

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) 

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) 

Tilia cordata (Winter-Linde) 

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) 

 

+ heimische Obstbaumsorten 

Sträucher: 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Cornus mas (Kornelkirsche) 

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 

Corylus avellana (Haselnuss) 

Crataegus laevigata (Zweigr. Weißdorn) 

Euonymus europaea (Pfaffenhütchen) 

Frangula alnus (Faulbaum) 

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) 

Ligustrum vulgare (Liguster) 

Prunus spinosa (Schlehe) 

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere) 

Rosa arvensis (Feld-Rose) 

Salix caprea (Sal-Weide) 

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) 

Viburnum opulus (Wasser-Schneeball) 

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball) 
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12 Artenschutz 

12.1 Gehölzrodungen und -fällungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. März bis 30. 

September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beachten. 

Während der Brutzeit ist durch einen qualifizierten Sachverständigen zu prüfen, ob 

Gehölze als Lebensstätte geschützter Arten genutzt werden. 

12.2 Schutz von Insekten und Fledermäusen  

Für die Beleuchtung der Freiflächen und Straßenräume sollen nur LED-Leuchten mit 

einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen 

verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll 

abgeschirmte Leuchtengehäuse, FCO). Die Leuchtengehäuse sollen gegen das 

Eindringen von Spinnen und Insekten geschützt werden (Schutzart IP 54, staub- und 

spritzwassergeschützte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die 

Oberflächentemperatur der Leuchtengehäuse soll 60 °C nicht übersteigen. Die 

Lichtpunkthöhe soll 4,5 m nicht überschreiten. 

13 Denkmalschutz 

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-

erische Landesamt für Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehörde ge-

mäß Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.  

14 Altlasten 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-

flächen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffälligkeiten 

des Bodens festgestellt werden, die auf eine schädliche Bodenveränderung oder Alt-

last hindeuten, ist unverzüglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-

pflicht gem. § 47 Abs. 3 KrWG und Art. 1 Satz 1 und 2 i. V. m. Art 12 BayBodSchG). 

Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die 

Aushubmaßnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklärt 

ist. Die weiteren Maßnahmen wie Aushubüberwachung nach § 51 Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 

KrWG und Art. 26 BayAbfG i. V. m. § 10 Abs. 2 Nrn. 5 - 8 KrWG, die Abstimmung von 

Verwertungs- und Entsorgungsmaßnahmen nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 und § 3 Nachweis-

verordnung und ggfs. nachfolgende Beweissicherungsuntersuchungen nach 10 Abs. 

1 S. 1 i. V. m. § 4 Abs. 2 BBodSchG sind mit der unteren Abfall-/Bodenschutzbehörde 

abzustimmen. 

15 Immissionsschutz 

Bei der Aufstellung von Wärmepumpen im Freien ist sicherzustellen, dass die durch 

die Wärme-pumpe verursachte Zusatzbelastung am nächstgelegenen Immissionsort 

in der Nachbarschaft den jeweiligen Immissions-Richtwert der TA Lärm für die 

Nachtzeit um mindestens 6 dB(A) un-terschreitet (s. Tabelle). Damit soll gewährleistet 

werden, dass noch Emissionskontingente für weitere Anlagen bestehen und der 

Immissionsrichtwert nicht bereits durch eine Anlage ausge-schöpft wird. Bei der 

Prüfung sind ggf. auch Zuschläge für die Tonhaltigkeit und Reflexionen an Fassaden 

zu berücksichtigen. 
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10.4 Schutz vor Überflutungen infolge von Starkregen  

Infolge von Starkregenereignissen können im Bereich des Bebauungsplans 

Überflutungen auftreten. Um Schäden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorge-

maßnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflächlich abfließendem Wasser 

in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhöhe von mind. 25 cm 

über der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Keller-

eingangstüren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor 

Lichtschächten, ausgeführt werden. 

10.4.1 Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. 

11 Grünordnung 

11.1 Die Gemeinde kann den Eigentümer gemäß § 178 BauGB durch Bescheid 

verpflichten, sein Grundstück innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist, 

entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des 

Bebauungsplans, zu bepflanzen. 

11.2 Bei baulichen Maßnahmen im Kronenbereich von Bestandsbäumen sind die DIN 

18920 (Schutz von Bäumen) sowie die R SBB „Richtlinien zum Schutz von Bäumen 

und Vegetationsbeständen bei Baumaßnahmen" zu beachten. 

11.3 Neupflanzungen von Koniferen wie z. B. Thuja, Fichte, Zypresse, Kirschlorbeer, 

Forsythie, Sommerflieder (Buddleja) und Tanne als Solitär oder Hecke sollten nicht 

vorgenommen werden. Es wird empfohlen, Gärten naturnah zu gestalten. 

11.4 Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird 

empfohlen: 

 

Bäume: 

Acer campestre (Feld-Ahorn) 

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) 

Betula pendula (Sand-Birke) 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Fagus sylvatica (Rot-Buche) 

Prunus avium (Vogel-Kirsche) 

Pyrus pyraster (Wild-Birne) 

Quercus petraea (Trauben-Eiche) 

Quercus robur (Stiel-Eiche) 

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) 

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) 

Tilia cordata (Winter-Linde) 

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) 

 

+ heimische Obstbaumsorten 

Sträucher: 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Cornus mas (Kornelkirsche) 

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 

Corylus avellana (Haselnuss) 

Crataegus laevigata (Zweigr. Weißdorn) 

Euonymus europaea (Pfaffenhütchen) 

Frangula alnus (Faulbaum) 

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) 

Ligustrum vulgare (Liguster) 

Prunus spinosa (Schlehe) 

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere) 

Rosa arvensis (Feld-Rose) 

Salix caprea (Sal-Weide) 

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) 

Viburnum opulus (Wasser-Schneeball) 

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball) 
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12 Artenschutz 

12.1 Gehölzrodungen und -fällungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. März bis 30. 

September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beachten. 

Während der Brutzeit ist durch einen qualifizierten Sachverständigen zu prüfen, ob 

Gehölze als Lebensstätte geschützter Arten genutzt werden. 

12.2 Schutz von Insekten und Fledermäusen  

Für die Beleuchtung der Freiflächen und Straßenräume sollen nur LED-Leuchten mit 

einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen 

verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll 

abgeschirmte Leuchtengehäuse, FCO). Die Leuchtengehäuse sollen gegen das 

Eindringen von Spinnen und Insekten geschützt werden (Schutzart IP 54, staub- und 

spritzwassergeschützte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die 

Oberflächentemperatur der Leuchtengehäuse soll 60 °C nicht übersteigen. Die 

Lichtpunkthöhe soll 4,5 m nicht überschreiten. 

13 Denkmalschutz 

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-

erische Landesamt für Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehörde ge-

mäß Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.  

14 Altlasten 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-

flächen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffälligkeiten 

des Bodens festgestellt werden, die auf eine schädliche Bodenveränderung oder Alt-

last hindeuten, ist unverzüglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-

pflicht gem. § 47 Abs. 3 KrWG und Art. 1 Satz 1 und 2 i. V. m. Art 12 BayBodSchG). 

Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die 

Aushubmaßnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklärt 

ist. Die weiteren Maßnahmen wie Aushubüberwachung nach § 51 Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 

KrWG und Art. 26 BayAbfG i. V. m. § 10 Abs. 2 Nrn. 5 - 8 KrWG, die Abstimmung von 

Verwertungs- und Entsorgungsmaßnahmen nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 und § 3 Nachweis-

verordnung und ggfs. nachfolgende Beweissicherungsuntersuchungen nach 10 Abs. 

1 S. 1 i. V. m. § 4 Abs. 2 BBodSchG sind mit der unteren Abfall-/Bodenschutzbehörde 

abzustimmen. 

15 Immissionsschutz 

Bei der Aufstellung von Wärmepumpen im Freien ist sicherzustellen, dass die durch 

die Wärme-pumpe verursachte Zusatzbelastung am nächstgelegenen Immissionsort 

in der Nachbarschaft den jeweiligen Immissions-Richtwert der TA Lärm für die 

Nachtzeit um mindestens 6 dB(A) un-terschreitet (s. Tabelle). Damit soll gewährleistet 

werden, dass noch Emissionskontingente für weitere Anlagen bestehen und der 

Immissionsrichtwert nicht bereits durch eine Anlage ausge-schöpft wird. Bei der 

Prüfung sind ggf. auch Zuschläge für die Tonhaltigkeit und Reflexionen an Fassaden 

zu berücksichtigen. 
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Tabelle: 

 

Zur Vermeidung von Lärmkonflikten wird empfohlen, vor dem Kauf der Wärmepumpe 

von einem unabhängigen Sachverständigen eine detaillierte Prognose der 

Lärmimmissionen erstellen zu lassen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 04/2024. 

Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-

eignet. 

 Maßentnahme Planzeichnung zur Maßentnahme nur bedingt geeignet; 

keine Gewähr für Maßhaltigkeit. Bei der Vermessung sind 

etwaige Differenzen auszugleichen.  
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Verfahrensvermerke 

 Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 01.08.2023 die Aufstellung des Bebauungs-

plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.08.2023 ortsüblich be-

kannt gemacht. 

 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.12.2025 wurde mit der Be-

gründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.04.2026 bis 18.05.2026 im 

Internet veröffentlicht und zusätzlich durch öffentliche Auslegung zur Verfügung ge-

stellt. Die Unterlagen wurden über das zentrale Internetportal des Freistaates Bayern 

zugänglich gemacht. 

 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.12.2025 und zur Be-

gründung wurden die Stellungnahmen der Behörden und sonstigen Träger öffentli-

cher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.03.2026 bis 18.05.2026 

eingeholt. 

 Der geänderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.06.2026 wurde 

mit der Begründung gemäß § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 

19.06.2026 bis 03.07.2026 erneut im Internet veröffentlicht und in Bezug auf die Än-

derung und ihre möglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. 

Dabei wurde gemäß § 4a Abs. 3 BauGB bestimmt, dass die Dauer der Veröffentli-

chung und der Frist zur Stellungnahme angemessen verkürzt und die Einholung der 

Stellungnahmen auf die von der Änderung oder Ergänzung betroffene Öffentlichkeit 

beschränkt wird. 

 Zu dem geänderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.06.2026 

wurden die Stellungnahmen der von der Änderung oder Ergänzung berührten Behör-

den und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 

BauGB in der Zeit vom 19.06.2026 bis 03.07.2026 erneut eingeholt.  

 Die Gemeinde Eching am Ammersee hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 

xx.xx.2026 den Bebauungsplan in der Fassung vom xx.xx.2026 gemäß § 10 Abs. 1 

BauGB als Satzung beschlossen.  

  Eching am Ammersee, den  ...............................................  

 

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

 (Siegel)  Dr. Michael Smida, Erster Bürgermeister 

 

 Ausgefertigt 

  Eching am Ammersee, den  ...............................................  

 

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

 (Siegel)  Dr. Michael Smida, Erster Bürgermeister 
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10.4 Schutz vor Überflutungen infolge von Starkregen  

Infolge von Starkregenereignissen können im Bereich des Bebauungsplans 

Überflutungen auftreten. Um Schäden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorge-

maßnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflächlich abfließendem Wasser 

in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhöhe von mind. 25 cm 

über der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Keller-

eingangstüren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor 

Lichtschächten, ausgeführt werden. 

10.4.1 Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. 

11 Grünordnung 

11.1 Die Gemeinde kann den Eigentümer gemäß § 178 BauGB durch Bescheid 

verpflichten, sein Grundstück innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist, 

entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des 

Bebauungsplans, zu bepflanzen. 

11.2 Bei baulichen Maßnahmen im Kronenbereich von Bestandsbäumen sind die DIN 

18920 (Schutz von Bäumen) sowie die R SBB „Richtlinien zum Schutz von Bäumen 

und Vegetationsbeständen bei Baumaßnahmen" zu beachten. 

11.3 Neupflanzungen von Koniferen wie z. B. Thuja, Fichte, Zypresse, Kirschlorbeer, 

Forsythie, Sommerflieder (Buddleja) und Tanne als Solitär oder Hecke sollten nicht 

vorgenommen werden. Es wird empfohlen, Gärten naturnah zu gestalten. 

11.4 Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird 

empfohlen: 

 

Bäume: 

Acer campestre (Feld-Ahorn) 

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) 

Betula pendula (Sand-Birke) 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Fagus sylvatica (Rot-Buche) 

Prunus avium (Vogel-Kirsche) 

Pyrus pyraster (Wild-Birne) 

Quercus petraea (Trauben-Eiche) 

Quercus robur (Stiel-Eiche) 

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) 

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) 

Tilia cordata (Winter-Linde) 

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) 

 

+ heimische Obstbaumsorten 

Sträucher: 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Cornus mas (Kornelkirsche) 

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 

Corylus avellana (Haselnuss) 

Crataegus laevigata (Zweigr. Weißdorn) 

Euonymus europaea (Pfaffenhütchen) 

Frangula alnus (Faulbaum) 

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) 

Ligustrum vulgare (Liguster) 

Prunus spinosa (Schlehe) 

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere) 

Rosa arvensis (Feld-Rose) 

Salix caprea (Sal-Weide) 

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) 

Viburnum opulus (Wasser-Schneeball) 

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball) 
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12 Artenschutz 

12.1 Gehölzrodungen und -fällungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. März bis 30. 

September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beachten. 

Während der Brutzeit ist durch einen qualifizierten Sachverständigen zu prüfen, ob 

Gehölze als Lebensstätte geschützter Arten genutzt werden. 

12.2 Schutz von Insekten und Fledermäusen  

Für die Beleuchtung der Freiflächen und Straßenräume sollen nur LED-Leuchten mit 

einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen 

verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll 

abgeschirmte Leuchtengehäuse, FCO). Die Leuchtengehäuse sollen gegen das 

Eindringen von Spinnen und Insekten geschützt werden (Schutzart IP 54, staub- und 

spritzwassergeschützte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die 

Oberflächentemperatur der Leuchtengehäuse soll 60 °C nicht übersteigen. Die 

Lichtpunkthöhe soll 4,5 m nicht überschreiten. 

13 Denkmalschutz 

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-

erische Landesamt für Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehörde ge-

mäß Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.  

14 Altlasten 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-

flächen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffälligkeiten 

des Bodens festgestellt werden, die auf eine schädliche Bodenveränderung oder Alt-

last hindeuten, ist unverzüglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-

pflicht gem. § 47 Abs. 3 KrWG und Art. 1 Satz 1 und 2 i. V. m. Art 12 BayBodSchG). 

Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die 

Aushubmaßnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklärt 

ist. Die weiteren Maßnahmen wie Aushubüberwachung nach § 51 Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 

KrWG und Art. 26 BayAbfG i. V. m. § 10 Abs. 2 Nrn. 5 - 8 KrWG, die Abstimmung von 

Verwertungs- und Entsorgungsmaßnahmen nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 und § 3 Nachweis-

verordnung und ggfs. nachfolgende Beweissicherungsuntersuchungen nach 10 Abs. 

1 S. 1 i. V. m. § 4 Abs. 2 BBodSchG sind mit der unteren Abfall-/Bodenschutzbehörde 

abzustimmen. 

15 Immissionsschutz 

Bei der Aufstellung von Wärmepumpen im Freien ist sicherzustellen, dass die durch 

die Wärme-pumpe verursachte Zusatzbelastung am nächstgelegenen Immissionsort 

in der Nachbarschaft den jeweiligen Immissions-Richtwert der TA Lärm für die 

Nachtzeit um mindestens 6 dB(A) un-terschreitet (s. Tabelle). Damit soll gewährleistet 

werden, dass noch Emissionskontingente für weitere Anlagen bestehen und der 

Immissionsrichtwert nicht bereits durch eine Anlage ausge-schöpft wird. Bei der 

Prüfung sind ggf. auch Zuschläge für die Tonhaltigkeit und Reflexionen an Fassaden 

zu berücksichtigen. 
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Tabelle: 

 

Zur Vermeidung von Lärmkonflikten wird empfohlen, vor dem Kauf der Wärmepumpe 

von einem unabhängigen Sachverständigen eine detaillierte Prognose der 

Lärmimmissionen erstellen zu lassen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 04/2024. 

Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-

eignet. 

 Maßentnahme Planzeichnung zur Maßentnahme nur bedingt geeignet; 

keine Gewähr für Maßhaltigkeit. Bei der Vermessung sind 

etwaige Differenzen auszugleichen.  
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Verfahrensvermerke 

 Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 01.08.2023 die Aufstellung des Bebauungs-

plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.08.2023 ortsüblich be-

kannt gemacht. 

 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.12.2025 wurde mit der Be-

gründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.04.2026 bis 18.05.2026 im 

Internet veröffentlicht und zusätzlich durch öffentliche Auslegung zur Verfügung ge-

stellt. Die Unterlagen wurden über das zentrale Internetportal des Freistaates Bayern 

zugänglich gemacht. 

 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.12.2025 und zur Be-

gründung wurden die Stellungnahmen der Behörden und sonstigen Träger öffentli-

cher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.03.2026 bis 18.05.2026 

eingeholt. 

 Der geänderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.06.2026 wurde 

mit der Begründung gemäß § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 

19.06.2026 bis 03.07.2026 erneut im Internet veröffentlicht und in Bezug auf die Än-

derung und ihre möglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. 

Dabei wurde gemäß § 4a Abs. 3 BauGB bestimmt, dass die Dauer der Veröffentli-

chung und der Frist zur Stellungnahme angemessen verkürzt und die Einholung der 

Stellungnahmen auf die von der Änderung oder Ergänzung betroffene Öffentlichkeit 

beschränkt wird. 

 Zu dem geänderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.06.2026 

wurden die Stellungnahmen der von der Änderung oder Ergänzung berührten Behör-

den und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 

BauGB in der Zeit vom 19.06.2026 bis 03.07.2026 erneut eingeholt.  

 Die Gemeinde Eching am Ammersee hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 

xx.xx.2026 den Bebauungsplan in der Fassung vom xx.xx.2026 gemäß § 10 Abs. 1 

BauGB als Satzung beschlossen.  

  Eching am Ammersee, den  ...............................................  

 

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

 (Siegel)  Dr. Michael Smida, Erster Bürgermeister 

 

 Ausgefertigt 

  Eching am Ammersee, den  ...............................................  

 

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

 (Siegel)  Dr. Michael Smida, Erster Bürgermeister 
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Tabelle: 
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 Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ………………… gemäß § 10 

Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan 

mit Begründung wird seit diesem Tag zu den üblichen Dienststunden in der Gemeinde 

zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und über dessen Inhalt auf Verlangen Aus-

kunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen 

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

wird hingewiesen.  

  Eching am Ammersee, den  ...............................................  

 

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

 (Siegel)  Dr. Michael Smida, Erster Bürgermeister 
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