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1. Anlass und Ziel der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,Greifenberger Stral3e“ vom 19.11.2024 hat die Gemeinde
Eching am Ammersee auf den steigenden Siedlungsdruck in der Region reagiert und
zusatzlichen Wohnraum im Gemeindegebiet geschaffen. Bei der Umsetzung des
Baurechtes hat sich ein Anderungsbedarf beziiglich der zulassigen Gesamt-Grund-
flache durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und den
Gelandefestsetzungen gezeigt. Die Gemeinde hat ein Bauvorhaben zum Anlass ge-
nommen, die Planung entsprechend zu tberarbeiten. Mit dem Anderungsbeschluss
vom 18.02.2025 mdchte die Gemeinde einzelne Festsetzungen zur Sicherstellung
des stadtebaulichen Konzeptes anpassen und einfacher fir den Baurechtsvollzug ge-
stalten. Die stadtebaulichen Ziele gelten unverandert fort.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Greifenberger Strale“ wurde dem Planungs-
verband AuRerer Wirtschaftsraum tbertragen.

Die Anderung kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) als MalRnahme der Innenentwicklung erfolgen. So soll im Wesentlichen die
Festsetzungssystematik angepasst und damit fir Bauwerber, Planer und Bauamter
einfacher lesbar werden. Darlber hinaus erfolgt eine Klarstellung zu Gelandemodel-
lierungen und statt einer textlichen Uberschreitungsmaoglichkeit fir Terrassen und
Wintergarten wird eine zusatzliche Baugrenze fur stadtebaulich untergeordnete Bau-
teile erganzt.

Durch die Vereinfachung mit festen Grundflachenwerten je Grundstiick bei der zulas-
sigen Grundflache fur Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO und den Verzicht auf Ver-
haltniszahlen zur Grundstlicksgrof3e ergibt sich eine etwas héhere Gesamt-Versiege-
lung innerhalb des Geltungsbereiches. Da seinerzeit bei Bemessung des erforderli-
chen Ausgleichs mehr Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschatft als erforderlich innerhalb des Plangebietes ausgewiesen wurde, ist
auch mit der geringen Erhéhung der zulassigen Gesamt-Versiegelung noch immer
eine Uberkompensation gewahrleistet. Dies wurde nicht vertiefend untersucht, da im
Rahmen des beschleunigten Verfahrens keine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung not-
wendig ist.

2. Plangebiet

An der Beurteilung des Plangebietes ergeben sich aufgrund des geringen zeitlichen
Abstandes zwischen in Kraft treten der Urfassung vom 19.11.2024 und 1. Anderung
keine relevanten Anderungen. Es wird daher auf die Begriindung des Bebauungs-
plans ,Greifenberger Strafe“ vom 19.11.2024 verwiesen.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen des Plangebietes gelten unverandert fort,
siehe Begriindung des Bebauungsplans ,Greifenberger Stralle“ vom 19.11.2024.
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3.1

Verfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Greifenberger Strale* erfolgt als Malnahme
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB.

Die zuléassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt rund 1.550 m2.

Die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft gelten gem. 8 13 a Abs. 2 Nr.
1 BauGB als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig (§ 13 a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung mit den Komponen-
ten Vermeidung bzw. Minimierung ist stets zu beachten. Bei Verfahren nach § 13 a
entfallt lediglich der Ausgleich. Die Planung sieht kein vorprifungspflichtiges Vorha-
beni.S. der Anlage 1 Nr. 18.6.2 zum UVPG vor. Eine Vorpriifung des Einzelfalls nach
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ist nicht erforderlich.

Die Belange des speziellen Artenschutzes werden durch die Gemeinde im Zuge des
Bebauungsplanes abgehandelt, sodass es bei der Durchfiihrung der zukiinftigen Be-
bauung nicht zu Verstdl3en gegen 88 44 bzw. 45 BNatSchG kommt. Dartber hinaus
wird im beschleunigten Verfahren vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Die Bebauungsplan-Anderung erfiillt die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung in
einem bestehenden Wohngebiet, durch die die Inanspruchnahme von Flachen im Au-
Renbereich vermieden wird. Dadurch wird dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden (BauGB 8la Abs. 2) entsprochen.

Der Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren ge-
maf § 13a Abs. 1 BauGB:

= Die festgesetzte Grundflache betragt mit ca. 1.550 m2 deutlich weniger als
20.000 m2. (8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB)

= Die Planung begrundet keine Zuléssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. (8 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB)

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten oder dafir, dass Pflichten gemaR § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind. (8§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB). Dies wurde im Rahmen einer Vorprifung
zum Artenschutz festgestellt.

Daher treten die Verfahrenserleichterungen nach § 13 Abs. 2 BauGB ein:

= Von der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB kann
abgesehen werden (8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB).

= Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung, dem Umweltbericht, der Hinweis-
pflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden (8§ 13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

= Ausgleichsmafinahmen sind nicht erforderlich, da kein zusatzlicher Eingriff er-
folgt, bzw. Eingriffe im Sinne des 81a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt und zuldssig gelten. (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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5.1

5.2

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept wird durch die 1. Anderung fortgefihrt. Mit der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Greifenberger StralRe“ erfolgt lediglich eine Klarstellung
und Vereinfachung der Festsetzungssystematik. So soll v.a. sichergestellt werden,
dass die erforderlichen Stellplatze auch innerhalb der Flachen fir Garagen und Car-
ports umgesetzt werden kdnnen. Es ist nicht vorgesehen, dass Garagen und Stell-
platze innerhalb der Gberbaubaren Flache fir Hauptgeb&ude integriert werden mas-
sen. Daher ist eine Erhéhung der zusatzlichen Grundflache fur Stellplatze und deren
Zufahrten erforderlich.

Planinhalte

Dieser Bebauungsplan andert innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen
des Bebauungsplans ,Greifenberger Straf3e® i.d.F. vom 19.11.2024. Die zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen und Hinweise des urspriinglichen Bebauungs-
plans gelten im Ubrigen weiter. Inhaltliche Anderungen gegenuber der bisher giltigen
Fassung sind farblich und typografisch in der Satzung gekennzeichnet.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung bleibt weiterhin ein ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVvVO
unverandert festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungssystematik des Maf3es der baulichen Nutzung wird im Rahmen der
1. Anderung wie folgt vereinfacht:

So wird die festgesetzte Kérnung gemaf dem umgebenden Ortsbild weiterhin beibe-
halten und durch eng gefasste Baufenster i.V.m einer maximal zuldssigen Grundfla-
che und einer einheitlichen Wandhohe von 4,8 m definiert.

Lediglich die zulassigen Uberschreitungen der Grundflachen fir Terrassen, Balkone
und sonstige stadtebaulich untergeordnet in Erscheinung tretende Bauteile werden
nun mit festen Grundflachenwerten fiir jede Parzelle eindeutig festgesetzt. Die Uber-
schreitung orientiert sich damit am Gebaudetyp und nicht an der jeweiligen Grund-
stucksgroRRe.

So darf auf den drei gro3en Parzellen 1-3 im Osten des Plangebietes fiir Vordacher,
Balkone, eingeschossige Wintergarten und Terrassen sowie Terrassenuberdachun-
gen die zulassige Grundflache mit bis zu zusatzlich 80 m2 und fir die Parzellen 4 bis
8 zusatzlich um bis zu 40 m2 Uberschritten werden. Nach der gleichen Systematik
sind auch die Uberschreitungen fuir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO, also Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird, wie folgt zul&ssig:

Bei Geb&auden der Parzellen 1 bis 3 betragt die Uberschreitung bis zu 160 m2 und den
Einzelhausern der Parzellen 4 bis 8 bis zu 80 m2. Durch die Anpassung der Uber-
schreitungsmoglichkeiten ergibt sich fur das gesamte Plangebiet eine moderate Er-
hoéhung der Gesamt-Versiegelung von rund 350 mz2, die flr Zufahrten und Stellplatze
wasserdurchlassig auszufihren ist.
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5.3

5.4

Insgesamt erfolgt so eine stadtebauliche Gleichbehandlung der einzelnen Baugrund-
stiicke in Bezug zur GebaudegrofRe. Ein einheitliches, stadtebauliches Ortsbild ent-
spr. der Umgebung wird so gefdrdert.

Damit entfallen die urspringlichen Festsetzungen A 3.2 und 3.3, sowie A 3.4, in de-
nen die Uberschreitungsmoglichkeiten tber die Bauweise und den damit verbunde-
nen Gebaudetyp geregelt wurden.

Eine Klarstellung zum Umgang mit dem bestehenden Gelande und moglichen Gelan-
demodellierungen wurde in der Satzung erganzt. Damit kann das Geldnde am Ge-
baude in Anlehnung an den festgesetzten Hohenbezugspunkt modelliert werden. Fur
die Gartengestaltung werden Gelandemodellierungen nur in eingeschranktem Um-
fang zugelassen, um den natirlichen Gelandeverlauf zu erhalten. Dies trégt zu einem
harmonischen Ortsbild bei und verhindert einen Ubermafigen Eingriff in die Freifla-
chen. So bilden die Gartenflachen den Ubergang zwischen Bebauung und den Fla-
chen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft, in denen der
naturliche Gelandeverlauf unverandert beibehalten bleibt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzungen zur Bauweise werden unverandert beibehalten. Bei der Uberbau-
baren Grundstlcksgrol3e erfolgt eine Klarstellung in der Festsetzungssystematik. So
wird neu eine Baugrenze fiir Vordacher, Balkone, eingeschossige Wintergarten und
Terrassen sowie Terrassenuberdachungen in der Planzeichnung ergénzt. Damit kon-
nen die 0.g. Bauteile in den stadtebaulich gewiinschten Bereichen der jeweiligen
Hauptgebaude verortet werden. Diese befinden sich auf den straRenabgewandten
Seiten. Nur auf Parzelle 1 wird auch auf der strallenzugewandten Seite ein Vorbau
zugelassen, analog zum 6stlich angrenzenden Doppelhaus (Greifenberger Stral3e 7a
und 7b).

Mit dieser Neuregelung mussen keine Uberschreitungsmoglichkeiten gegenuber der
Baugrenze festgesetzt werden. Das gibt den Bauwerbern zusatzliche Planungssi-
cherheit und erleichtert den Baurechtsvollzug.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Auch fir die Flachen fir Garagen und Carports erfolgt eine textliche Klarstellung. So
durfen Garagen und Carports nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen und in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) errichtet werden. Die
Flachen im Plan werden unverédndert beibehalten.

Die zulassige Wandhohe fur Garagen / Carports und Nebenanlagen wird mit max.
3,0 m festgesetzt. Sie wird fur grenzstandige Garagen und Carports 0,20 m oberhalb
des noérdlichen Stral3enniveaus an der Grundstiicksgrenze bis zum traufseitigen
Schnittpunkt der Auf3enwand mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Der Niveauun-
terschied zwischen StraRe und sitdlichem Abschluss der Garage betrégt je nach
Grundstuck ca. 0,2 bis 0,3 m in der Hohe oder Tiefe. Mit dieser ergdnzenden Fest-
setzung wird sichergestellt, das zwei aneinander gebaute Garagen oder Carports
vom selben Hohenbezug errichtet werden kdnnen. Unabh&ngig davon sind, insbe-
sondere bei einseitig grenzstandigen Garagen (Parzellen 5-8), die gesetzlichen Ab-
standsflachen einzuhalten. So ist die mittlere Wandhdhe von 3 m an der Grundstticks-
grenze in Bezug zum natirlichen Geléande zu bericksichtigen. Das kann zur Folge
haben, dass die festgesetzte maximale Wandhdéhe nicht ausgeschopft werden kann.
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5.5

5.6

5.7

5.8

Fur Nebenanlagen wird die zulassige Wandhéhe von natirlichen Geldnde bis zum
traufseitigen Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut gemessen.
So wird ein einheitliches Ortsbild sowohl von der StraRenseite fir Garagen und Car-
ports und in den Gartenflachen fir Nebenanlagen sichergestellt.

Bauliche Gestaltung

Die Firstrichtung der Gebaude wurde bereits in der Urfassung des Bebauungsplans
in der Planzeichnung eindeutig geregelt. Textlich kann daher die Dopplung in der
Festsetzung A 6.1.1 entfallen.

Bei der Dachneigung von Garagen, Carports und Nebenanlagen wurde aus ortsge-
stalterischen Griinden die gleiche Neigung wie bei den Hauptgebauden mit 25° bis
30° festgesetzt. Da die Baugrenzen und die Flachen fur Garagen und Carports bei
jedem Grundsttick aneinander anschlie3en, ist die Ausfiihrung mit einer einheitlichen
Dachneigung winschenswert.

Die Errichtung von Dachgauben wurde im Rahmen der aktuellen BayBO-Novellierung
erleichtert, daher wurden diese von den unzulassigen Dachgestaltungen herausge-
nommen. Die Gestaltungsregelungen der Wintergarten wurden unverdndert beibe-
halten und nur inhaltlich vom Mal3 der baulichen Nutzung zur baulichen Gestaltung
eingeordnet. Auch die Erganzung zur Profilgleichheit bei Doppelhausern dient nur
Klarstellung, dass sich diese auf die Dachform, Dachneigung und die Dachhdhe be-
zZieht.

Immissionsschutz

Die Emissionen, die von der Kirche ausgehen (iberwiegend Glockengelaut) sind von
den Bewohnern im Umfeld der Kirche zu dulden.

Aufgrund der Nahe zur sudlich gelegenen Autobahn A 96 hat ggf. erforderliche Larm-
bzw. Immissionsschutzmal3nahmen der Antragsteller auf seine Kosten vorzunehmen.
Hinsichtlich dieser Kosten bestehen keine Erstattungs- bzw. Entschadigungsanspri-
che oder sonstige Forderungen gegenuber der Autobahn GmbH des Bundes und de-
ren Mitarbeiter. Dies gilt vor allem auch fir die zukiinftig geplanten Ausbaumafnah-
men.

Hochwasserschutz

Der Bereich entlang der Greifenberger StralRe wurde mit der Errichtung des Regen-
riickhaltebeckens aus der Flache des Uberschwemmungsgebietes herausgenom-
men. Die Gemeinde hat ihr Konzept zum Hochwasserschutz vollstdndig umgesetzt.
Damit sind zusatzliche Retensionsflache innerhalb der Geltungsbereiches nicht not-
wendig. Die Festsetzung A 10 wurde daher gestrichen.

Bodenschutz

Im Planbereich wurden grundsatzlich gefahrenverdéachtige Bodenauffullungen mit
signifikanten Bodenkontaminationen festgestellt. Die Bodenkontaminationen wurden
einer vollstandigen Sanierung in Form eines Materialaushubes unterzogen. Die Maf3-
nahmen wurden mit der Bodenschutzbehérde abgestimmt und sind im Abschlussbe-
richt der Blasy-Mader GmbH, Projekt-Nr. 11311 v. 03.07.2024 dokumentiert.
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Im Ergebnis werden mit den Beweissicherungsuntersuchungen der Aushubsohle und
der siidlichen Béschungen keine relevanten Kontaminationen nachgewiesen.

Soweit bei BauaushubmaRnahmen im Plangebiet noch allochthones (aufgefiilites)
Bodenmaterial vorgefunden werden solite, sind weiterhin in Abstimmung mit der Bo-
denschutzbehtérde Malknahmen zur Materialqualifizierung durchzufiihren.

Grundsétzliche Anforderungen bei sensiblen Fldchennutzungen:

Bei Fléchen, bei denen Auffillbereiche nicht ausgeschlossen werden kénnen oder
eine durch-wurzelbare Bodenschicht hergestellt werden soll und eine bzgl. des Wir-
kungspfades Boden — Mensch sensible Nutzung z.B. durch Spiel-, Freizeit- und Gar-
tennutzung nicht ausgeschlossen werden kann oder bei denen sich eine entspre-
chend sensible Nutzung im Laufe der Zeit einstellt, ist bei Spiel-, Freizeitnutzung eine
mindestens 0,1 m bzw. 0,30 m, bei Gartennutzung 0,60 m machtige Deckschicht aus
unbelastetem Bodenmaterial nachzuweisen oder eine potentielle Geféhrdung ist
durch geeignete MaRnahmen zur Nutzungseinschrankung zu verhindern. Dieser
Nachweis kann durch eine Oberbodenuntersuchung der in der Bundesbodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) einschldgigen Untersuchungsbereiche mit
Nachweis der Einhaltung der Prif-/\VVorsorgewerte gem. BBodSchV, Anlagen 1 und 2
in Verbindung mit den Anforderungen gem. §§ 3 bis 8 BBodSchV oder durch einen
hinsichtlich Bodenbelastungen aussagekraftigen Herkunftsnachweis vom geeigne-
tem Einbaumaterial mit Uberwachung und Dokumentation durch einen Gutachter er-
folgen. Die Nachweise/Dokumentationen sind dem Landratsamt Landsberg am Lech

vorzulegen.

6. Flachenbilanz
* Geltungsbereich ca. 8.910 m?
»  gffentliche Verkehrsflache ca. 2.100 m?
* private Baugrundstiicksflache ca. 5.275 m?
=  Grundfléche ca. 1.540 m?

= Flache fur MaRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft ca. 1.535 m?

i1 6. 10. 25

Gemeinde Eching am Ammersee, den ............ccccoiiiiiiiiiiinin e

- el

................... ol bl e

Siegfried Luge, Erster Biwgermeister
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