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Satzung

Gemeinde Eching a. Ammersee erlasst aufgrund &2, 3, 4, 9 10 und 13a Baugesetzbuch —
BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Dieser Bebauungsplan andert innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen des Be-
bauungsplans Greifenberger StraBe i.d.F. vom 19.11.2024. Die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen und Hinweise des urspriinglichen Bebauungsplans gelten im Ubrigen weiter.

Hinweis: Inhaltliche Anderungen gegeniiber der bisher giiltigen Fassung sind gekennzeichnet: Unverénderte Fest-
setzungen sind in grauer Schrift, Erganzungen/ Anderungen in schwarzer Schrift gesetzt, auf entfallene Stellen wird
durch [Streichung] hingewiesen. Formelle Hinweise sind in [eckigen Klammern] gesetzt. Differenzierungen in der
Textfarbe, gestrichene Textteile und Hinweise in eckigen Klammern sind nicht inhaltlicher Bestandteil dieser Fas-
sung, sondern dienen lediglich als unverbindliche Orientierungshilfe.

A Festsetzungen

1 Geltungsbereich

1.1 ] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 WA Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 Baunutzungsverord-

nung — BauNVO.

2.2 Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht zu-
lassig.

3 Maf3 der baulichen Nutzung

3.1 GR 168 zulassige Grundflache in m2, z.B. 168 m?

3.1.1 Fur Vordacher, Balkone, eingeschossige Wintergarten und Terrassen sowie
Terrassenlberdachungen wird zur zuldssigen Grundflache (A 3.1) eine zusatzliche
Grundflache wie folgt festgesetzt:

a. Bei Parzellen 1 bis 3 zusatzlich 80 m?
b. Bei Parzellen 4 bis 8 zusatzlich 40 m?

3.1.2 Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO
genannten Anlagen wie folgt Gberschritten werden:
a. Bei Gebauden der Parzellen 1 bis 3 bis zu 160 m?
b. Bei Gebauden der Parzellen 4 bis 8 bis zu 80 m?
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3.5

3.6

3.7

4.1

4.2

4.3

4.4

Die max. zulassige traufseitige Wandhéhe, gemessen zwischen der Oberkante Erd-
geschoss - FertigfuBboden Bek und dem Schnittpunkt AuBenwand/Oberkante Dach-
haut, wird mit 4,80 m festgesetzt.

Die fur die Abstandsflachen-Berechnung nach BayBO nachzuweisenden Wandhéhen
werden davon abweichend vom natlrlichen oder festgesetzten Gelande aus gemes-
sen.

539,40 festgesetzte Hoéhe der Oberkante des Erdgeschoss-Fertig-
fuBbodens, gemessen in Bauraummitte in Meter Uber NN,
z. B. 539,40 m Uber NN. Geringfligige Anpassungen bis zu
0,2 m nach oben sind zul&ssig.

Gelandemodellierungen sind im Anschluss an die Gebaude innerhalb einer Umgriffs-
flache von 2,5 m (Abstand zur AuBenwand) bis max. 0,25 m unterhalb der festgesetz-
ten Hohe des Erdgeschoss-FertigfuBbodens zuladssig (Sockel fir Hochwasser-
schutz). Im Ubrigen sind Gelandemodellierungen zur Gartengestaltung nur bis zu
max. 0,25 m in der Héhe oder Tiefe zulassig. An den Grundstlicksgrenzen ist das
natlrliche Gelande zu erhalten.

Baugrenze und Bauweise
/A nur Einzelhduser zuldssig; max. 1 Wohneinheit zul&ssig

& Nur Einzel- und Doppelh&auser zulassig; insgesamt max. 2
Wohneinheiten zuléssig

Baugrenze

Baugrenze fur Vordacher, Balkone, eingeschossige Win-
tergarten und Terrassen sowie Terrassenuberdachungen.

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen ECA 2-43 Seite 5/13



Eching a. Ammersee Bebauungsplan ,Greifenberger StraBe”, 1. And. 14.10.2025

5

5.1

511

5.2

6.1

6.1.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

=

Ga ! Flache fiur Garagen und Carports
S Garagen und Carports sind nur innerhalb der dafir festge-
setzten Flachen und innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucks-flachen (Baugrenzen) zulassig.

Die zulassige Wandhohe fir Garagen / Carports und Nebenanlagen wird mit max.
3,0 m festgesetzt. Sie wird fur grenzstéandige Garagen und Carports 0,20 m oberhalb
des ndrdlichen StraBenniveaus an der Grundstiicksgrenze bis zum traufseitigen
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Fir Nebenan-
lagen wird die zulassige Wandh6he von naturlichen Gelande bis zum traufseitigen
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut gemessen.

Garagenzufahrten und Stellplatze sind als befestigte Vegetationsflachen oder als
durchlassige Pflasterflachen auszufihren.

Bauliche Gestaltung
- Festgesetzte Firstrichtung

Die Hauptgebaude sind mit Satteldach mit einer Dachneigung von mind. 25° bis max.

30° auszuflhren. DerFirstistitberdielange-Gebaudeseite-anzuordnen:

Garagen, Carports und Nebengebaude sind mit Satteldachern — Dachneigung 20°
25° bis max. 30° - oder als begriinte Flachdacher auszufihren.

Die Ausfuhrung der Dachiberstande muss traufseitig mindestens 30 cm, maximal 60
cm und giebelseitig mindestens 30 cm, maximal 120 cm aufweisen.

Als Dachdeckungsmaterial fir die Hauptgebaude sind nur nicht reflektierende oder
nicht glanzende Ziegel und Dachsteine in Rot- bis Rotbraunténen oder anthrazit zu-
lassig.

Liegende Dachfenster sind zuldssig. Bachgaubenund Dacheinschnitte sind unzulds-
sig.

An einer Traufseite ist ein Quergiebel oder Standgiebel mit einer max. Breite von 1/3
der Wandlénge zul&ssig. Die Wandhéhe der Quergiebel oder Standgiebel dirfen die
Wandhéhe des Hauptgebdudes um max. 1,0 m Uberschreiten. Die Firste von Quer-
giebeln missen mindestens 80 cm unter dem Dachfirst des Hauptgebaudes liegen.

Wintergarten sind wie folgt zuléssig:

a. Wintergarten diirfen max. 2/3 der Fassadenlange und eine max. Tiefe von 3,50 m
zur AuBenwand des Hauptgebaudes aufweisen.

b. lhre héchstzuldssige Wandhohe wird mit max. 3,50 m festgesetzt.
Die Wandh6éhe wird gemessen von der Oberkante des Erdgeschoss-
FertigfuBboden und dem Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut des
Wintergartens.

c. Die Wintergarten missen dabei als konstruktiv abgesetzte Anbauten errichtet
werden, deren AuBBenflache zu mindestens 70% verglast sein muss.
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6.8

6.9

7.1

7.2

7.3

8.1

8.1.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Die Fassaden dirfen in Holz und Putz ausgefiihrt werden; es werden nur helle Farb-
téne zugelassen; blau, rot, griin oder schwarz sind nicht zugelassen.

Doppelhauser sind profilgleich (mit gleicher Dachform und -neigung ohne Versatz)

mit gleicher Dachdeckung hinsichtlich Material und Farbe auszufihren.

Verkehrsflachen

_ offentliche Verkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

StraBenbegleitgrin

Grunordnung

@ zu pflanzende Baume

Vom Standort kann innerhalb eines Baugrundstiickes oder einer Grinflache abgewi-
chen werden, soweit die Funktion der Eingriinung der ErschlieBungsstra3e oder der
Eingriinung des Ortsrandes erhalten bleibt.

Pro betroffener angefangener 300 gm Baugrundstlck sind mindestens 1 Baum und
3 Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Zwischen Baumpflanzungen
sind mindestens 8 m Abstand einzuhalten.

Die in der Planzeichnung oder den Textfestsetzungen vorgeschriebenen Gehdlz-
pflanzungen sind bis spatestens 1 Jahr nach Bauvollendung zu pflanzen. Die Gehdlze
sind zu erhalten, im Wuchs zu férdern und zu pflegen. Bei Ausfall ist artgleich nach-
zupflanzen.

Vorhandene Baume, die erhalten werden, und zeichnerisch dargestellte Baume kon-
nen auf die Anzahl der zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

Es sind nur standortheimische Gehélze sowie Obstbaume zulassig. Die Verwendung
fremdlandischer GroBgehdlze, insbesondere Nadelhdlzer mit besonderen Wuchsfor-
men, welche das Gesamtbild des Baugebietes nachhaltig beeinflussen, ist nicht zu-
lassig. Geschnittene Hecken (Formhecken), Thujahecken und Bambushecken sind
unzulassig.

Die MindestpflanzgréBen fiir BAume und Straucher im privaten und &ffentlichen Be-
reich betragen:

= B&ume 1. Wuchsklasse: H oder STB St.-Umf. 16-18

= B&ume 2. Wuchsklasse: H oder STB St.-Umf. 14-16

=  Obstbdaume: H St.-Umf. 12-14

= Straucher: versetzte Straucher

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen ECA 2-43 Seite 7/13
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9 Natur- und Artenschutz

9.1 Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

9.2 Auf der MaBnahmenflache wird auf der Zufahrt eine maBig artenreiche Staudenflur

(K122) angelegt. Frasen der bestehenden Wiese und Ansaat mit autochtonem Saat-
gut (Regiosaatgutmischung Feldraine und Saume fiir maBig artenreiche Hochstau-
denflur geman der FLL "Empfehlungen fir Begrinungen mit gebietsheimischem
Saatgut”, 2014 fur UG 17 ,sudliches Alpenvorland® sowie RegioZert (R) als Trocken-
saat). Der Bereich der Staudenflur darf nur zum Zweck der Gewdasserunterhaltung
befahren werden (zweimal jéhrlich).

9.3 Pflanzung einer dreireihigen mind. 6m breiten Hecke auf der MaBnahmenflache. Ge-
hélzpflanzung mit ausschlieBlich standorttypischen und autochtonen Baume und
Strauchern im Verhaltnis 1:10. Als Mindestqualitédten sind 10-12 cm Stammumfang
fir Baume und flr Stréducher eine Héhe von 60-100 cm, 3xv anzusetzen. Die Hecke
ist auf Dauer zu erhalten und im Wuchs zu férdern und zu pflegen. Ausgefallene
Exemplare sind spéatestens in der folgenden Pflanzperiode artgleich nachzupflanzen.
Falls notwendig, Schutz vor Verbiss durch Weidevieh.

9.4 Pflege: Nach Etablierung des Saatguts eine 2- bis 5-jahrige Mahd der Staudenflur mit
Mahgutabfuhr; Mahdzeitpunkt rdumlich und zeitlich versetzt abschnittsweise zwi-
schen Ende August und November. Kein Einsatz von Diangern und Pestiziden. Die
Hecke darf erst nach 10 Jahren nach der Anpflanzung erstmalig auf den Stock gesetzt
werden. Danach ist diese abschnittsweise (maximal ein Drittel der Gesamtlange) auf
den Stock zu setzen.

11 Einfriedungen

11.1 Zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur Holzzaune mit senkrechter Lattung, an-
sonsten auch Maschendrahtzaune zulassig. Die Einfriedungen dirfen eine H6he von
max. 1,15 m Uber OK Gelande aufweisen. Sockel sind bis zu einer Héhe von max. 5
cm Uber OK Gelande zul&ssig.

12 Bemafung

121 180 MaBzahl in Metern
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Eching a. Ammersee Bebauungsplan ,Greifenberger StraBe”, 1. And. 14.10.2025

B

10

Hinweise

Grundstiicksgrenze

————————— geplante Grundstlicksgrenze

_ bestehende Bebauung mit Hausnummer, z.B. 7
454 Flurstiicksnummer, z.B. 454

1) vorgeschlagenes Baugrundstiick (Parzelle) mit Nummerie-
rung, z.B. Parzelle 1

Festgestelltes Uberschwemmungsgebiet

Uferlinie

Niederschlagswasser

Die Versiegelung des Bodens ist auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken;
Das anfallende Niederschlagswasser ist an Ort und Stelle méglichst breitflachig zu
versickern. Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind die TRENGW sowie
die NWFreiV einzuhalten. Werden die darin genannten Bedingungen nicht eingehal-
ten, ist beim Landratsamt Landsberg am Lech eine wasserrechtliche Genehmigung
zu beantragen.

Praxisratgeber des LfU (kostenfrei) zu Versickerungsanlagen:

https://www.lfu.bayern.de/wasser/umgang mit niederschlagswasser/versicke-
rung/index.htm

Ist eine Versickerung nicht moglich, so sind vor dem Einleiten des gesammelten Nie-
derschlagswassers von bebauten oder befestigten Flachen in einen Vorfluter (Ge-
wasser oder Regen- / Mischwasserkanal) geeignete MaBnahmen zur Riickhaltung zu
treffen: Der gedrosselte Ablauf in den Vorfluter darf 11/s je 100m? angeschlossener
(bebauter oder befestigter) Flache nicht Ubersteigen. Die Dimensionierung der Rick-
halterdume ist gemamn dem Arbeitsblatt DWA-A117 zu ermitteln.

Auf die Méglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
(z.B. zur Gartenbewéasserung) wird hingewiesen.

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage und an die zentrale Abwasserkanalisation angeschlossen sein.

Hochwasserschutz
Aufgrund des nahen Gewassers ist insbesondere bei Hochwasserereignissen mit ei-
nem erheblichen Anstieg des Grundwassers zu rechnen. Kellergeschosse, Keller-
lichtschachte und sonstige tiefliegende Bauteile sind in wasserundurchlassiger Bau-
weise zu errichten.

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen ECA 2-43 Seite 9/13



Eching a. Ammersee Bebauungsplan ,Greifenberger StraBe®, 1. And. 14.10.2025

11

12

13

14

141

14.2

14.3

Bodenschutz

Sollten bei Aushub- bzw. Erdarbeiten organoleptische, d.h. optische oder geruchliche
Auffalligkeiten ersichtlich werden, die auf eine Altablagerung oder sonstige Unter-
grundverunreinigung hindeuten, ist unverziglich das Wasserwirtschaftsamt Weilheim
sowie das Landratsamt Landsberg zu verstandigen.

Immissionsschutz

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zulassig, deren ins Freie abge-
strahlte Schallleistung 50 dB(A) nicht Gberschreitet. Luftwarmepumpen, die diesen
Schallleistungspegel nicht einhalten kénnen, sind entweder im Gebaude zu errich-
ten oder entsprechend zu dammen. Es wird auf den Leitfaden des Landesamtes fir
Umwelt "Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen (Aus-
zug Teil ll)" vom Februar 2011 verwiesen. (http://www.lfu.bayern.de/laerm/luft-
waermepumpen/doc/tieffrequente_geraeusche_teil3_luftwaermepumpen.pdf).

Denkmalschutz
Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zu Tage kommen, un-
terliegen der Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG.

Granordnung

Die Gemeinde kann den Eigentimer geman § 178 BauGB durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstlck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist, entspre-
chend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans, zu bepflanzen.

Bei baulichen MaBnahmen im Kronenbereich von Bestandsbdumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die R SBB ,Richtlinien zum Schutz von Baumen
und Vegetationsbestédnden bei BaumaBnahmen" zu beachten.

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird
fir die MaBnahmenflache nach A.9.1 empfohlen:

Baume:

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Betula pendula (Sand-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Pyrus pyraster (Wild-Birne)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Sorbus aria (Echte Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

Straucher:

Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
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15

15.1

15.2

Crataegus laevigata (Zweigr. Wei3dorn)

Crataegus monogyna (Eingr. Wei3dorn)

Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehe)

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)

Rosa arvensis (Feld-Rose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)

Neben den oben genannten Arten werden fir die sonstige Begriinung die Pflanzung
folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten empfohlen:

B&ume:

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)

Straucher:

Salix caprea (Sal-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Obstbdume:

Apfel (Glockenapfel, Hauxapfel, Jakob Fischer, Prinz Albrecht von PreuBBen, Schéner
von Wiltshire)

Birnen (GroBer Katzenkopf, Gellerts Butterbirne, Gute Graue)

Kirsche: Hedelfinger

Zwetschge: Wangenheimer Friih heimische Obstbaumsorten

Artenschutz

Gehdlzrodungen und -féllungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Marz bis 30.
September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beachten.
Waéhrend der Brutzeit ist durch einen qualifizierten Sachverstandigen zu prifen, ob
Gehdlze als Lebensstatte geschiitzter Arten genutzt werden.

Schutz von Insekten und Flederméusen

Far die Beleuchtung der Freiflachen und StraBenraume sollen nur LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen verwen-
det werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll abge-
schirmte Leuchtengehause, FCO). Die Leuchtengeh&use sollen gegen das Eindrin-
gen von Spinnen und Insekten geschltzt werden (Schutzart IP 54, staub- und spritz-
wassergeschitzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengehause soll 60 °C nicht Gbersteigen. Die Licht-
punkthdhe soll 4,5 m nicht Gberschreiten.
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Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 18.02.2025 die 1. Anderung des Bebauungs-
plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.07.2025 ortsublich be-
kannt gemacht.

Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 17.06.2025 wurde mit
der Begrundung gemalf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 31.07.2025 bis 04.09.2025
im Internet veroffentlicht und zusatzlich durch offentliche Auslegung zur Verfugung
gestellt. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Freistaates Bay-
ern zuganglich gemacht.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 17.06.2025 und
zur Begrundung wurden die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange gemall § 4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 31.07.2025 bis
04.09.2025 eingeholt.

Die Gemeinde Eching am Ammersee hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
14.10.2025 die 1. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.10.2025
gemal} § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Eching am Ammersee, den 16.10.2025
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Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplanianderung wurde am Ly W4
gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Die 1. An-
derung des Bebauungsplans mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und uber des-
sen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 1. Anderung des Bebauungsplans
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 hingewiegsen. s
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