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Satzung

Die Gemeinde Eching am 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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Festsetzungen

Geltungsbereich

B B B | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen, hier: Mal3 der
baulichen Nutzung maximale Firsth6he

Maf3 der baulichen Nutzung

GR 200 zulassige Grundflache in Quadratmeter, z. B. 200 gm

FOr AuBentreppen, Vordacher, Wintergarten, Balkone und Terrassen wird eine
zusétzliche Grundflache von 50 gm festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,5 Uberschritten
werden.

$538,4 Hohenkote in Meter UGber Normalhéhen-Null fir die
Bemessung der  max. zulassigen ~ Wandhoéhe
z. B. 538,4 m (i. NHN

WH 5,0 Die maximal zuldssige Wandhdéhe betragt 5,0 m.

Die Wandhdéhe wird gemessen vom festgesetzten
Hbhenbezugspunkt bis zum traufseitigen Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten
Dachern, bzw. bis zur Oberkante der Attika bei
Flachdachern.

Die fur die Abstandsflachenberechnung nach BayBO
nachzuweisenden Wandhéhen werden davon abweichend
von der Gelandeoberflache aus gemessen.

FH 546.,5 maximal zulassige Firsthéhe in Metern Gber Normalhéhen-
Null, z. B. 546,5 m

] Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Das zweite Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss unter geneigten Dachflachen
zuldssig.

Wintergérten sind nur eingeschossig zulassig.

Abgrabungen und Aufschittungen gegeniber dem bestehenden Gelédnde sind nur
bis zu 0,5 m zum festgesetzten Héhenbezugspunkt zuléssig.
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Es sind maximal zwei Wohnungen je Wohngeb&ude zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.
Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch AuBBentreppen, Vordacher, Balkone bis
zu 2,00 m und durch Wintergarten, Terrassen und Terrassenuberdachungen
ausnahmsweise auf insgesamt max. 1/3 der Geb&udelange um bis zu 3,00 m
Uberschritten werden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen geman § 14 Abs. 1 BauNVO mit einer Flache von je maximal 10 gm
sowie Garagen, Carports und offene Stellpldtze sind auch auBerhalb der
festgesetzten  Uberbaubaren  Grundsticksflachen  (Baugrenzen)  zul&ssig.
Die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl ist zu beachten. Garagen missen
einen Stauraum von 5,0 m, offene Garagen und Carports von 2,0 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten.

FlOr Zufahrten und nicht Uberdachte Stellplatze sind nur versickerungsfahige Belage
oder Pflaster mit breiten Fugen zul&ssig.

Bauliche Gestaltung

Die Hauptgebdude sind mit geneigten Dachern — symmetrisches Satteldach —
auszufiihren. Der First ist Uber die lange Gebaudeseite zu fihren.

Dachneigung: 30° bis 40°

Die Dachflachen sind mit nicht reflektierenden und nicht glanzenden Dachsteinen
oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder anthrazit auszufiihren. In die
Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind hiervon
ausgenommen.

An einer Traufseite ist ein Quergiebel oder Standgiebel mit einer max. Breite von 1/3
der Wandlange zuléssig. Die Wandhéhe der Quergiebel oder Standgiebel dirfen die
Wandhéhe des Hauptgebaudes um max. 1,0 m (berschreiten. Die Firste von
Quergiebeln missen mindestens 50 cm unter dem Dachfirst des Hauptgebaudes
liegen.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 35° des zulassig. Es ist je Gebaude nur
eine Gaubenart zuldssig. Dachgauben sind mit geneigten Dachflachen mit
mindestens 10° Dachneigung auszubilden; Flachdachgauben sind unzulassig.

Dacheinschnitte sind unzulassig.
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Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind nur in Verbindung mit Gebauden auf dem
Dach und an der Fassade bzw. Bristungselementen zuldssig. Auf geneigten Dachern
sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zulédssig. Auf Flachdachern sind
aufgestanderte Anlagen zuldssig. Sie dlrfen die Attikahéhe um maximal 1,0 m
Uberschreiten, wenn sie mindestens 0,5 m von der AuBBenwand eingertickt sind.

Flachdacher von Nebenanlagen sind als Grindacher auszubilden.
Fassaden sind in Holz und Putz in hellen Farbténen auszufihren.

Doppelhauser sind profilgleich und ohne Versatz mit gleicher Dachform und -neigung
hinsichtlich Material und Farbe auszufihren.

Grinordnung
| | private Grinflache mit folgender Zweckbestimmung:
Garten
. zu erhaltender Baum
CeD zu erhaltende Geholze

Flache fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen

W Vorgartenzone:

Die Errichtung von Nebenanlagen, Garagen, Carports und
Stellplatzen ist innerhalb der Vorgartenzone unzulassig.
Zufahrten sind innerhalb der Vorgartenzone nur bis zu
einer Gesamtbreite von max. 5 m je Grundstlick zulassig

Unbebaute Flachen bebauter Grundstliicke sind zu begriinen und zu bepflanzen
sowie gartnerisch zu gestalten (Verbot von Stein- oder Schotterflachen zur
Gartengestaltung).

Je angefangene 300 gm Baugrundstiicksflache sind ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum sowie drei Straucher zu pflanzen. Zwischen Baumpflanzungen
sind mindestens 8 m Abstand einzuhalten. Zeichnerisch festgesetzte Baume sind
anzurechnen.

Mindestpflanzqualitaten:

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

e FUr Baumpflanzungen innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sind standortgerechte heimische Heister, einmal verpflanzt, 150 bis
200 cm zu verwenden.
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e Baume sind als standorigerechte heimische Baume in der Pflanzqualitat
Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm und
einem Kronenansatz bei 2,5 m Héhe oder als Obstbaume regionaltypischer Sorte
in der Pflanzqualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von
10 bis 12 cm zu pflanzen.

Bestehende Gehdlze, die den Anforderungen an die festgesetzte
Mindestpflanzqualitat entsprechen, sind anzurechnen.

Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach
Baufertigstellung durchzufihren. Ausgefallene Gehélze sind in der jeweils
festgesetzten Mindestpflanzqualitat spatestens in der auf den Ausfall folgenden
Vegetationsperiode zu ersetzen.

Sonstige Festsetzungen

Zu den offentlichen Verkehrsflachen sind nur Holzzaune mit senkrechter Lattung,
ansonsten auch Maschendrahtzdune zuléssig. Die Einfriedungen dirfen eine Héhe
von max. 1,15 m Uiber OK Gelande aufweisen.

Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm
auszufuhren.

Zur Gartenbewasserung sind unterirdische Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen)
mit einem Fassungsvermdgen von mind. 2.000 | zu errichten, in denen das
Niederschlagswasser aufgefangen wird. Diese Pflicht greift ab einer Gartengré3e von
250 gm gartnerisch gestalteter und bepflanzter Flache.

. 180 MafRzahl in Metern, z. B. 16 m

Nachrichtliche Ubernahmen

Einzeldenkmal Nr. D-1-81-115-2: Kath. Kapelle St.
m Sebastian
000, Bodendenkmal Nr. D-1-7932-0138: Untertagige
'g)g gi friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Kapelle St.
anc® Sebastian
Hinweise

bestehende Grundstlicksgrenze

95/2 Flurstiicksnummer, z. B. 95/2
-:| bestehende Bebauung
B .. S Hoéhenlinien, mit Hbéhenangabe in Meter Gber NHN,
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z. B. 495,5 m 4. NHN

& 537.,4 Kanaldeckelhéhe

Auf die Beachtung folgender Satzungen der Gemeinde Eching am Ammersee in ihrer
jeweils gultigen Fassung wird hingewiesen:

- Einfriedungssatzung

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes werden einzelne Vorgaben
der Satzungen/ Verordnungen durch Festsetzungen des Bebauungsplanes ersetzt.

Bei der Ermittlung der Abstandsflachen ist abweichend von der Festsetzung A. 2.3
die Wandhdhe mit Bezug auf die Gelandeoberflache entsprechend Art. 6 Abs. 4
BayBO zu bericksichtigen.

Starkregen

Zum Schutz gegen Starkniederschldge wird bauliche Vorkehrungen ausdrucklich
empfohlen, alle Gebaudedffnungen (Eingange, Kellerlichtschachte, Zufahrten zu Tief-
garagen etc.) 25 cm uber Gelandeniveau zu legen. AuBerdem ist eine wasserdichte
Ausfuhrung grund- und oberflachenwasserberlhrter Bauteile, etc. zu empfehlen. Ge-
man § 37 WHG darf der natlrliche Ablauf wild abflieBenden Oberflachenwassers
nicht zum Nachteil héher oder tiefer liegender Grundstiicke behindert, verstarkt oder
auf andere Weise verandert werden.

Griinordnung

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

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

Baume:

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

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
Crataegus laevigata (Zweigr. Weif3dorn)
Euonymus europaea (Pfaffenhltchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
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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Apfel: Glockenapfel, Hauxapfel, Jakob Fischer, Prinz Albrecht von PreuBen, Schéner
von Wiltshire

Birnen: GroBer Katzenkopf, Gellerts Butterbirne, Gute Graue

Kirsche: Hedelfinger

Zwetschge: Wangenheimer Frih

Artenschutz

Gehdlzrodungen und -fallungen 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 Sachverstéandigen zu prifen, ob
Geholze als Lebensstatte geschitzter Arten genutzt werden.

Schutz von Insekten und Fledermausen

Fir die Beleuchtung der Freiflachen und StraBenraume 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 Leuchtengehduse, FCO). Die Leuchtengehduse sollen gegen das
Eindringen von Spinnen und Insekten geschitzt werden (Schutzart IP 54, staub- und
spritzwassergeschutzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengehause soll 60 °C nicht Gbersteigen. Die
Lichtpunkthdhe soll 4,5 m nicht Gberschreiten.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde ge-
man Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Versiegelung des Bodens ist auf das unbedingt notwendige MaB zu
beschsranken; das anfallende Niederschlagswasser ist an Ort und Stelle méglichst
breitflachig zu versickern. Zur Reduzierung des Spitzenabflusses und zur Entlastung
der vorhandenen Kanéle und Vorfluter ist Niederschlagswasser auf den jeweiligen
Grundstlicken zu bewirtschaften und zurlickzuhalten. Bei der Versickerung von
Niederschlagswasser sind die TRENGW sowie die NWFreiV einzuhalten. Werden die
darin genannten Bedingungen nicht eingehalten, ist beim Landratsamt Landsberg am
Lech eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen. Praxisratgeber des
Landesamtes fur Umwelt zu Versickerungsanlagen ist zu beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
wird hingewiesen.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist friher Kies abgebaut worden. Es ist je-
doch kein Altlastenverdacht bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadli-
che Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzlglich das Landratsamt zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).
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Warmepumpen

Bei der Aufstellung von Warmepumpen im Freien ist sicherzustellen, dass die durch
die Warmepumpe verursachte Zusatzbelastung am néachstgelegenen Immissionsort
in der Nachbarschaft den jeweiligen Immissions-Richtwert der TA Larm fir die
Nachtzeit um mindestens 6 dB(A) unterschreitet (s. Tabelle). Damit soll gewahrleis-
tet werden, dass noch Emissionskontingente fiir weitere Anlagen bestehen und der
Immissionsrichtwert nicht bereits durch eine Anlage ausgeschépft wird. Bei der Pri-
fung sind ggf. auch Zuschlage fiir die Tonhaltigkeit und Reflexionen an Fassaden zu
bericksichtigen.

Reine Wohn- | Allg. Wohn- Misch-/Dorf- | Gewerbe-

gebiete gebiete /Urbane Ge- | gebiete
biete
um 6 dB(A) redu- 29 dB(A) 34 dB(A) 39 dB(A) 44 dB(A)
zierter Immissions-
richtwert der TA

Larm fir die Nacht-
zeit (22:00 - 6:00
Uhr)

Zur Vermeidung von Larmkonflikten wird empfohlen, vor dem Kauf der Warmepumpe
von einem unabhangigen Sachverstandigen eine detaillierte Prognose der Larmim-
missionen erstellen zu lassen. Weitergehende Informationen mit Berechnungshilfen
gibt es im Internet:

e LAl-Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim Betrieb
von stationdren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen (Kurzfassung
fur Luftwadrmepumpen, Stand 28.08.2023): htips://www.lai-immissions-
schutz.de/documents/leitfaden-laerm-bei-stationaeren-geraetenkurzfassung
1698053205.pdf

e Schallrechner fiir Warmepumpen im Internet (interaktiver Assistent zum LAI-
Leitfaden): https://lwpapp.webyte.de/

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 04/2024.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

MaRentnahme Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur MaRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger Miinchen, den Z?r'lOZOZS .........................................
/A .......... AMARTTON........counriensvivanvasininsssnavinn imnsssio éisin
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Gemeinde Eching am Ammersee, den ........... A/ 4 B

..................... / :5...’....?{../:. ..({....................................................
Siegfried Luge, Erster 4rgermeister



Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 13.08.2024 die Aufstellung des Bebauungs-
plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.10.2024 ortstblich be-
kannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.05.2025 wurde mit der Be-
griindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.07.2025 bis 22.08.2025 im
Internet verdffentlicht und zuséatzlich durch 6ffentliche Auslegung zur Verfigung ge-
stellt. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Freistaates Bayern
zuganglich gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.05.2025 und zur Be-
griindung wurden die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.07.2025 bis 22.08.2025
eingeholt. *

Die Gemeinde Eching am Ammersee hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
14.10.2025 den Bebauungsplan in der Fassung vom 14.10.2025 gemaR § 10 Abs. 1
Bay__CiB als Satzung beschlossen.

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

Slegfrled Luge Erst Burgermelster

A 47// .........................................................
Siegfried Luge, Erster Blrgermeister
30 10.25 :

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ..................... gemanl § 10
Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsilblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber 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 931'& ..........................

A=
Al e

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

Slegfned Luge, rster Birgermeister
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