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2.1

Anlass und ziel der Planung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb Ortslage und ist vollstandig bebaut. Einzelne
Grundstiicke sind unterwertig genutzt oder so grol3, dass eine dichtere Bebauung
denkbar ist. Unmittelbar nordlich anschlieRende Flachen sind bereits nachverdichtet.

Anlass fiir die Planung sind Anderungs- und Bebauungswiinsche im Plangebiet, die
insbesondere hinsichtlich der Hohenentwicklung, Grundflache und Gebaudesituie-
rung gesteuert werden sollen.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes sind der Erhalt des Ortshildes bezogen auf
die bauliche Gestaltung, Kubatur und Geb&udeorientierung, eine moderate Weiter-
entwicklung sowie die Sicherung der bestehenden Vorgartenzone an der Greifenber-
ger Strafl3e und der Baume und Grunstrukturen als Mal3nahme zur Klimaanpassung.

Der Bebauungsplan ist als einfacher Bebauungsplan geplant. Uber die getroffenen
Festsetzungen hinaus bestimmen sich die Art der baulichen Nutzung sowie nicht ge-
regelte Angaben zum MalR3 der baulichen Nutzung weiterhin nach 8 34 Baugesetz-
buch (BauGB).

Da es sich um eine Nachverdichtung im bereits beplanten Innenbereich mit geringer
Grundflache handelt, kann das Verfahren nach § 13 a BauGB als beschleunigtes Ver-
fahren durchgefiihrt werden. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintrachti-
gungen der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten zu erwar-
ten sind oder UVP-pflichtige Vorhaben begriindet werden. Somit kann die Aufstellung
im beschleunigten Verfahren gemalR § 13a BauGB erfolgen. Von einem Umweltbe-
richt wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwick-
lung, die eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 gm festsetzen, Eingriffe
in Natur und Landschaft im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. AusgleichsmaRnahmen sind daher nicht
erforderlich.

Die Planung entwickelt sich aus den Vorgaben des Flachennutzungsplans, so dass
keine Anpassung im Wege der Berichtigung vorgenommen werden muss.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich in Eching am Ammersee stidwestlich der Ortsmitte nérd-
lich der Greifenberger Stral3e. Es wird begrenzt durch die Greifenberger Stral3e im
Suden, die Tannenstralle im Nordwesten und die Ringstrafie im Osten. Der Geltungs-
bereich umfasst die Grundstiicke Fl. Nrn. 94, 94/2, 94/5, 94/6, 95/2, 158/2, 158/3,
158/4, 158/5, 159, 159/2, 160, 161, 162, 163, 163/2, 173, 173/1 sowie die Stral3en-
flachen 94/3, 163/3 und 172 (Teilflache).
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Abb. 1 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
abgerufen am 16.10.2024

Das Gelédnde fallt von Nord nach Std von 540 m auf 538 m um ca. 2 m ab.

Nutzungen

Das Plangebiet ist wohnbaulich genutzt. In der unmittelbaren Umgebung sind auch
gewerbliche Nutzungen vorhanden.

ErschlieBung

Die verkehrliche und technische ErschlieBung ist gegeben. Uber die Greifenberger
und die Zankenhauser Stral3e erfolgt die Anbindung an das klassifizierte Stral3en-
netz mit Staatsstralen, B 471 und BAB 96.

Emissionen

Maf3gebliche Emittenten innerhalb oder aul3erhalb des Plangebietes sind nicht er-
sichtlich. Die Larmschleppe der BAB 96, die immissionsschutzrechtlich zu bertck-
sichtigen ware, reicht nicht an das Plangebiet heran.

Flora/ Fauna

Das Plangebiet ist durchgriint mit Baumen und Gehdlzen. Ubergeordnete Griinstruk-
turen wie Landschaftsschutzgebiet, FFH-Gebiet und Biotope befinden sich weiter ent-
fernt, insbesondere sidlich der Greifenberger StralR3e an der Windach.
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Abb. 2 Luftbild und Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungs-
verwaltung, abgerufen am 16.10.2024

Boden, Altlasten

Beim Boden handelt es sich laut Digitaler Ingenieurgeologischer Karte von Bayern
um bindige Lockergesteine wechselnd mit nicht bindigen. Die Tragféahigkeit ist dem-
nach wechselnd — mittel, teils hoch. Kleinraumig kénnen Wasserempfindlichkeit,
Staunasse, Frost- und Setzungsempfindlichkeit auftreten.

Im Plangebiet befand sich friiher eine Kiesgrube. Altlasten durch Auffillungen oder
sonstige Bodenverunreinigungen sind der Gemeinde gleichwohl nicht bekannt.

Denkmaler

In der ndheren Umgebung ist das Baudenkmal Kath. Kapelle St. Sebastian (D-1-81-
115-2) sowie ein damit verbundenes Bodendenkmal vorhanden. Des Weiteren gibt
es Ostlich der Kapelle eine Seuchenséaule (D-1-81-115-3).

Fur diese Denkmaler ist jedoch von der beabsichtigten Aufstellung des Bebauungs-
planes keine Beeintrachtigung zu beflrchten.
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Bau- und Bodendenkmaler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,

Abb. 3
Bayerischer Denkmal-Atlas, abgerufen am 16.10.2024

2.8 Wasser, Topografie
Hochwassergefahren bestehen fir das Plangebiet nicht. Windach und Langen-
moosgraben befindet sich weiter stdlich und sind wasserwirtschaftlich entsprechend
ausgebildet mit Retensionsbereichen.

Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut des Landesamtes fir Umwelt
zeigt fUr das Plangebiet entlang der Greifenberger Stralle Abflusswege mit hohem
Abfluss, innerhalb der Wohngrundstiicke nordlich der Greifenberger Straf3e einen
FlieRweg mit maRigem Abfluss und Aufstaubereiche an der Einmindung der Stral3e

Am Hang. Wassersensible Bereiche sind nicht verzeichnet.

Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, abgerufen am 16.10.2024

Abb. 4

Das Thema Oberflachenwasserbeseitigung bedarf einer besonderen Betrachtung.
Im Plangebiet befand sich friiher eine Kiesgrube, zum Teil liegt das Niveau der Ab-
grabung noch vor. Daher gibt es etliche Senken, in denen sich Oberflachenwasser
im Falle eines Starkregenereignisses sammeln kann. Die Stichstral3e ist bislang nur
geschottert, sie steigt von der Greifenberger Stral3e zunachst an und fallt dann zur

Wendeflache wieder ab.
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Auf den Grundstiicken bestehen zum Teil erhebliche Héhenunterschiede; insbeson-
dere bei den Grundstiicken Greifenberger Straf3e 8 und 10 und Tannenstral3e 10.
Das Grundstiick Tannenstraf3e 10 liegt ca. 3 m unter dem Niveau der Tannen-
stral3e; es ist an den Kanal in der StichstralRe von der Greifenberger Stral3e ange-

schlossen.
3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Flachennutzungsplan, Bebauungsplane, Satzungen

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan Uberwiegend als Wohnbau-
flache (WA) dargestellt; das Eckgrundstiick Greifenberger Straf3e/ Ringstral3e ist als
Dorfgebiet dargestellt. Einzelne Baume werden dargestellt.

Dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs.2 BauGB wird genlge getan, da mit der vor-
liegenden Planung keine wesentliche Anderung der Nutzung beabsichtigt ist.
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Abb. 5 Ausschnitt aus dem wirksamen FN, ohne MaRstab

Fur den Bereich sudlicher der Greifenberger Stral3e wird zurzeit ein qualifizierter Be-
bauungsplan aufgestellt.
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Abb. 6 Bebauungsplanentwurf ,Greifenberger Stral3e, ohne Mal3stab

Weiter westlich an der Stralle Am Hang ist der Bebauungsplan ,Am Hang West"
kirzlich in Kraft getreten.

Ostlich der RingstraRe besteht der Bebauungsplan Nr. 7 ,Dorfanger” mit einem Be-
bauungskonzept aus dem Jahr 2006.

Abb. 7 Bebauungskonzept Dorfanger, ohne Mal3stab

Diese Bebauungspléane grenzen direkt an das Plangebiet an.
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3.2

5.1

Bodenschutz

Den besonderen Anforderungen des 81a Abs.2 BauGB wird schon durch die beab-
sichtigte Nachverdichtung geniige getan. Bei der Planung werden die Herausforde-
rungen der Klimaveranderungen hinsichtlich Verdichtung, Versiegelung und Griin-
struktur und damit einem unmittelbaren Bodenbezug bertcksichtigt.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept zielt auf eine Beibehaltung der Kérnung durch punktuelle
Verdichtung unter Beachtung von griinen Freihaltezonen und bestehenden Baumen.
Da es sich um eine ehemalige Kiesgrube handelt, die nur zum Teil aufgefillt worden
ist und daher das Gelande sehr differiert, liegt ein besonderer Schwerpunkt auf der
Hohenentwicklung der Gebaude. Die moderaten Hohen der bestehenden einge-
schossigen Bebauung mit ausgebautem Dach pragen das Quatrtier.

Planinhalte

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan ohne
Regelungen zur Art der baulichen Nutzung. Diese hat ihren Zulassigkeitsmal3stab
weiterhin in der pragenden Umgebung.

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit einer konkreten absoluten Zahl (Grundfla-
chenzahl) festgesetzt. Diese Zahl bertcksichtigt den Bestand und bildet den Malf3-
stab fiir eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung auf den Grundstiicken, die
heute nur mit kleinflachigen Gebauden bestanden sind. Rechnet man die absoluten
Grundflachenzahlen auf die Baugrundstticksflachen insgesamt um, wird eine GRZ
von knapp 0,2 firr die Hauptgebaude erreicht; mit der pauschalen Uberschreitungs-
mdoglichkeit sind es 0,27. Die Gesamtversiegelung wird mit einer Gesamt-Grundfla-
chenzahl als Verhaltniszahl begrenzt und liegt bei 0,5.

Im Plangebiet kommt den Wand- und Firsthéhen aufgrund der bewegten Topogra-
phie eine besondere Bedeutung zu. Manche Bereiche der ehemaligen Kiesgrube
sind aufgeflllt, andere sind belassen worden, was dazu fuhrt, dass einige wenige
Gebaude optisch und faktisch mehrgeschossig sind, aber den Rahmen der absolu-
ten Firsthéhen einhalten.

Die vorhandenen Firsthdhen sind daher im Verhaltnis zu den Gelandehdhen be-
trachtet worden. Jeweils mehrere Grundstiicke sind zu Bereichen zusammenge-
fasst, die in Abhangigkeit von der Topographie eine einheitliche maximale Firsthohe
einhalten sollen, um so die nachbarschaftliche Vertraglichkeit der Hohenentwicklung
sicherzustellen. Fur jeden tberbaubaren Bereich im Grundstiick wird mittig ein H6-
henbezugspunkt festgesetzt. Diese Bezugspunkte wurden ermittelt auch der jeweils
zugehdrigen Stralienlage mit Kanaldeckel-Hohen sowie den Héhenlage-Daten aus
LOD2 der einzelnen Bestandsgebaude.

Bei den Wandhéhen wird ein einheitliches Maf3 von 5 m als Maximum festgesetzt.
Dieses Mal3 bildet den wesentlichen Teil des Bestands ab und die im Plangebiet
fast ausschlieZlich vorkommende Bebauung von Erdgeschoss plus ausgebautem
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Dachgeschoss. Fir diese Gebaudeform mit maximal zwei Vollgeschossen ist dieses
Maf3 von 5 m Wandhdohe ein guter Mittelwert. Fir die stadtebauliche Vertraglichkeit
wird bestimmt, dass das zweite Vollgeschoss nur unter geneigten Dachflachen zu-
lassig ist.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Der Bebauungsplan regelt die tGiberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugren-
zen. Es wird die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern festgesetzt.

Es gelten die gesetzlichen Abstandsflachen gemaf Art. 6 Abs. 5 BayBO von 0,4 H.

In der Kombination der geringen Abstandsflachen und Einzelhdusern ist z. B. eine
Nachverdichtung auch mit Mehrfamilienwohnhausern maglich.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Regelungen zu Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen sind begrenzt. Stand-
orte werden nicht vorgegeben, da es sich bereits um ein bebautes Gebiet handelt
ohne aufféllige Anlagen, die ein Regelungsbediirfnis auslosen. Festgesetzt wird aus
Gruinden der Verkehrssicherheit fir Garagen und Carports ein Stauraum zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen, das heil3t es wird nicht fir jedes Grundstiick die Lage be-
stimmt, sondern nur bei Garagen und Carports, weil diese anders als Stellplatze ganz
oder teilweise geschlossen und tberdacht sind und somit andere Anforderungen an
die Nutzung und Zufahrt stellen. Der erforderliche Abstand wird gestaffelt und tragt
so dem Umstand Rechnung, dass es sich bei Garagen um ganz geschlossene Ge-
baude handelt, wohingegen offene Garagen und Carports zu mindestens 1/3 der Um-
fassung offen bzw. Uberdacht sind.

Des Weiteren werden Nebenanlagen auf je maximal 10 gm begrenzt, damit die Ver-
siegelung beschrankt und GbergrofRe Nebenanlagen das stadtebauliche Gefiige nicht
storen.

Bauliche Gestaltung

Als Dachform wird in Orientierung an der Umgebung das Satteldach festgesetzt.
Dachneigung und Dachaufbauten richten sich nach der pragenden Umgebung.
Dachgauben sollen fir ein harmonisches Ortsbild ebenfalls mit geneigten Dachern
ausgebildet werden.

Verkehr und Erschlie3ung

Das Plangebiet ist verkehrlich voll erschlossen durch die Stral3en Greifenberger
Stral3e, Am Hang, Tannenstral3e und Ringstrafie.
Auch die technische ErschlieBung ist gegeben.

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdérigen technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen ECA 2-42 Seite 10/13
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ist bevorzugt oberflachig ber die belebte Bodenzone zu versickern. Bei Bau und Be-
trieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu
beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettensptlung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8§ 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Grinordnung, Artenschutz

Pragend fur das Plangebiet sind mit Holzzaunen eingefriedete Garten. Teilweise be-
stehen ausgepragte Hecken aus Buche und Liguster sowie aus den nicht heimi-
schen Geholzen Thuja und Kirschlorbeer. Die Grundstiicke Am Hang enthalten aus-
gepragte Haselnussstraucher und Obstbaume. Der Bebauungsplan setzt die Erhal-
tung dieser Griinstrukturen, die sogar im Flachennutzungsplan verzeichnet sind,
fest. Als Grol3baume sind lediglich zwei Walnussbaume zu verzeichnen; diese wer-
den als zu erhalten festgesetzt.
¢ Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine Artenliste, um den 6kologi-
schen Wert der Pflanzungen sicherzustellen.

o Pflanzgebote, erganzt durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall, die ein zukunftig min-
destens gleichbleibendes Grunvolumen sicherstellen, tragen dem Gebot zur Ein-
griffsminimierung Rechnung und sind daher im Grundsatz gerechtfertigt.

e Zusatzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fir Kleinsauger, z.
B. Igel, die Durchlassigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt.

¢ Die Festsetzungen berticksichtigen — insbesondere durch geringe GR, Begren-
zung der Bodenversiegelung und Festsetzungen zur Grinordnung — Minimie-
rungspotenziale fur die zu erwartenden Eingriffe. Erhebliche Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a BauGB bezeichneten Bestandteilen
sind nicht zu erwarten. Durch die Festsetzungen zur Grinordnung ist insgesamt
sogar eine Verbesserung der 6kologischen Wertigkeit zu.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen tber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MafZnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.
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Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Mal3nahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO»-Ausstol3es und die Bindung von CO- aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den Kli- Berticksichtigung
mawandel
Hitzebelastung Erhalt der Griinstrukturen und prédgenden B&aume,

(z. B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- dadurch Verringerung der Aufheizung von Geb&auden
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, und versiegelten Flachen durch Verschattung und
Freiflichen ohne Emissionen. Gewisser. | Erhohung der Verdunstung und Luftfeuchtigkeit
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Extreme Niederschlage Verwendung wasserdurchléassiger Beléage im Bereich
(z. B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk- = Von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana- = des Abflusses von Regenwasser aus dem Bauge-
lisation, Sicherung privater und 6ffentlicher = biet; Sammiung von Niederschlagswasser in Zister-
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis- | N€N

sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)
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MalRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Berticksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

(z. B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwéarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

Ressourcen schonende Innenentwicklung durch
Uberplanung eines vorhandenen Gebaudebestan-
des, dadurch Verhinderung einer Flacheninan-
spruchnahme im Auf3enbereich mit dem Erfordernis
neuer ErschlieBungsmalnahmen, freie Dachformen,
dadurch Verbesserung der Voraussetzungen fur die
Nutzung von Solarenergie, Nachverdichtung im Ort-
szentrum, dadurch Méglichkeit zur Nutzung von Al-
ternativen zum COz-emittierenden Individualverkehr

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Forderung der CO2 Bindung

(z. B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO:z2 neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung
von Gebauden, dadurch bessere Nutzung natirlicher
Warme

5.8 Altlasten, Bodenschutz

Hinweis auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG

5.9 Flachenbilanz
Baugrundstiicke ca. 13.400 gm
Uberbaubare Grundstiicksflachen ca. 3.710 gm
Zuldssige Grundflache Hauptgebaude 2.690 gm
Verkehrsflache ca. 1.200 gm
Geltungsbereich gesamt ca, 14.800 gm
Gemeinde Eching am Ammersee, den ......ccccooeeeviiiiiiiiiin e,
Siegfried Luge, Erster Birgermeister
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