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Greifenberg Bebauungsplan Sport- und Freizeitanlage Hohe Breiten — Begriindung 10.12.2024

2.1

Anlass und ziel der Planung

Der Gemeinderat Greifenberg hat am 02.08.2022 die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Sport- und Freizeitanlage Hohen Breiten“ beschlossen und mit der Ausarbei-
tung den Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt.

Anlass der Anderung ist die Tatsache, dass der Tennisclub TC Greifenberg bisher
Uber keine eigene Tennisanlage verflgt.

Ziel der Gemeinde Greifenberg ist es nun, die Rechtsgrundlage zur Entwicklung des
Grundstiicks mit der Flurnummer 501, Gemarkung Greifenberg, als Sport- und Frei-
zeitanlage mit Vereinsheim und gastronomischer Nutzung zu schaffen. Die neue Ten-
nisanlage soll 3 Tennisplatzen und ein Vereinsheim umfassen sowie weitere Freizeit-
und Sportnutzungen ermaoglichen.

Das Grundsttick mit der Flurnummer 501, Gemarkung Greifenberg war planungs-
rechtlich als Aul3enbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen, der rechtswirksame FIl&-
chennutzungsplan i.d.F. 10.11.1997 stellte das Planungsgebiet als Flache fir die
Landwirtschaft dar. Die Gemeinde Greifenberg hat deshalb die 10. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes durchgefuihrt und die geplante Sport- und Freizeitanlage ,Hohe
Breiten“ wird nun als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Sport und Freizeit* im
Flachennutzungsplan dargestellt. Die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes
wurde mit Bescheid des Landratsamtes Landsberg am Lech vom 14.06.2023 geneh-
migt.

Der Bebauungsplan ,Sport- und Freizeitanlage Hohe Breiten* soll nun die weiteren
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung des Gelandes als Sport- und
Freizeitanlage mit Vereinsheim und gastronomischer Nutzung ermaéglichen.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 30 BauGB mit Umweltbericht auf-
gestellt.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet liegt nordlich des Hauptortes Greifenberg, nérdlich der Autobahn A
96 sowie nordlich des bestehenden Gewerbegebietes. Es umfasst die Flurnummer
501, Gemarkung Greifenberg und weist eine Gré3e von ca. 9.567 gm auf.

Ostlich schlieBen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, nach Norden wird das ge-
plante Gebiet von einem Sagewerk, Hofgelande und Waldflachen abgegrenzt. Sud-
lich des Plangebiets befindet sich das Gewerbegebiet Mitterfeld . Das Gewerbege-
biet Mitterfeld 1l wird derzeit baulich erschlossen, hierzu wurde ein vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan aufgestellt. Die ErschlieBung Mitterfeld | und Il erfolgt Gber die
bereits vorhandene Stral3e, Gewerbering im Westen des Gebiets. Das Plangebiet ist
Uber die direkt westlich angrenzende Kreisstral3e LL 1 und Gemeindestral3e Beurer
Stral3e erreichbar.

Im Siden des Plangebiets verlauft der LAngenmoosgraben, welcher als Wasserfla-
che im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellt ist.

Die Flache des Plangebietes wird derzeit als Ackerflache genutzt. Geholzstrukturen
sind aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung nicht vorhanden. Restrikti-
onen wie Schutzgebiete, Bau- oder Bodendenkmaler sind auf dem Grundsttick und
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2.2

in der néheren Umgebung nicht verzeichnet.

Das Grundstuck fallt von Norden (ca. 582m) nach Siden (ca. 575m) hin ab.

Abb. 1 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 17.08.23

ErschlieBung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann Uber die direkt angrenzende Kreis-
stral’e LL 1 und die Gemeindestral3e Beurer Straf3e verkehrlich und technisch er-
schlossen werden. Das Plangebiet ist somit an das uberortliche Verkehrsnetz ange-
bunden.

Die Einrichtungen der Wasserversorgung und Abwasserentsorgung sowie leitungs-
gebundene Energie und Telekommunikationslinien sind dort bereits vorhanden.

Gemal der Stellungnahme vom Wasserwirtschaftsamt Weilheim im Rahmen der Be-
teiligung zur 10. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die 6ffentliche Wasserver-
sorgung der Gemeinde durch den ZV WV Ammersee-West sichergestellt. Das Plan-
gebiet liegt weder innerhalb eines Wasserschutzgebietes noch in einem wasserwirt-
schaftlichen Vorranggebiet.

Oberflachenwasser:

Gemal der Ammerseewerke gKU besteht kein Anschlussrecht fiir das anfallende
Oberflachenwasser (gem. 84 Abs. 5 EWS) im Plangebiet. Das auf dem Grundsttick
anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern oder schadlos
in den LAngenmoosgraben abzuleiten. Die wasserrechtliche Erlaubnis wird beantragt
und das Niederschlagswasserbeseitigungskonzept wird im weiteren Verfahren kon-
kretisiert.
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Abwasser:

Auf dem Grundstiick FI.-Nr. 501 der Gem. Greifenberg verlauft eine Abwasserdruck-
leitung der Ammerseewerke gKU, welche durch eine beschrankt personliche Dienst-
barkeit vom 04.04.2002 gesichert ist. Es wird explizit darauf hingewiesen, dass auf
einem Schutzstreifen von beiderseitig je 2 Metern, insg. 4 Metern, keine Bauwerke
errichtet werden dirfen und alle MaRnahmen zu unterlassen sind, die den Bestand

und den Unterhalt der Leitung beeintrachtigen oder gefahrden kénnen.

-

/8%
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ACHTUNG: Dieser Lageplanauszug stellt keinen amtiichen Katasterlan dar. In der Darstellung der Grenzen und Gebaude konnen Abweichungen eingetreten sein, die noch nicht
im Plan dargestellt sind. Keine Ubernahme der Gewahrleistung fur die Richtigkeit der Angaben beziiglich K Ho sind vor Ort zu Gberpriifen!
Bearbeiter:  T. Obermeier Datum:  17.08. 2022
‘ Ammerseewerke gKuU
Gemeinde Greifenberg Sparte: Kanal - Technik MaBstab: 1:1000
Abb. 2 Spartenplan Kanal - Technik, Ammerseewerke gKU, 17.08.2022
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2.3

2.4

2.5

251

Zwar liegt auf dem Grundstiick FI.-Nr. 501 der Gemeinde Greifenberg eine Abwas-
serdruckleitung fur Schmutzwasser, ein Anschluss einer moglichen Grundstiicksent-
wasserung an diese Leitung ist gemal der Ammerseewerke gKU technisch nur sehr
aufwendig bis gar nicht mdglich. In diesen Zusammenhang, wird ein Anschluss der
auf dem Grundstiick anfallenden Schmutzwasser am Ortskanal im sudlich gelegenen
Gewerbering (z.B. Revisionsschacht GROS_017) unter Nutzung der FI.-Nr. 406/1
vom der Trager der ¢ffentlichen Belange bevorzugt. Dies erfordert die Kreuzung des
Langenmoosgrabens, die endgtiltige Ablauf der ErschlieRung wird in Abstimmung mit
der Ammerseewerke im Laufe der Verfahren konkretisiert.

Emissionen

Emissionen gehen von der ordnungsgemafen Landwirtschaft, ebenso von dem ge-
planten Sagewerk, Hofgelande und Waldflachen im Norden aus. Zudem ist von Emis-
sionen angrenzenden gewerblichen Nutzung im Stden auszugehen.

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemaR § 3 Nr. 5 a BImSchG
vorhanden. Insofern sind gemaf § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen auf-
grund von schweren Unféallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemal § 3 Abs. 5
d BImSchG nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf den Immissionsschutz ist zu bertcksichtigen, dass das Planungsge-
biet an unmittelbar landwirtschaftlich genutzte Flachen grenzt. Durch die bestehende
Landwirtschaft und den damit verbundenen Verkehr ist mit Geruchs-, Staub- und
Larmemissionen, zur Erntezeit auch an Sonn- und Feiertagen und nach 22:00 Uhr
bzw. vor. 6:00 Uhr, zu rechnen. Diese Emissionen sind hier haufig unvermeidbar (z.B.
Nacht- oder Wochenendarbeit zur Erntezeit) und daher zu tolerieren. Fir den auf die
Bewirtung der Vereinsmitglieder begrenzten Betrieb der Gastronomie und die Nut-
zung der Flache als Sport- und Freizeitanlage werden die zu erwartenden Emissionen
als zumutbar eingeschétzt. Es handelt sich eine Vereinsgaststatte und nicht um eine
offentliche Gastronomie.

Flora/ Fauna

Schutzgebiete des Naturschutzes oder amtlich kartierte Biotope liegen nicht im Gel-
tungsbereich oder der nédheren Umgebung.

Boden

Bodenaufbau

Gemal dem Geotechnischen Bericht der GTA Geotechnik Augsburg in der Fassung
vom 21.01.2022 sind die angetroffenen Béden im Plangebiet wasser- und frostemp-
findlich und schwach durchléssig. Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass
Niederschlagswasser und Frost nicht in den Baugrund eindringen kdnnen, da sonst
Aufweichungen bzw. Frosthebungen zu einer Verminderung der Tragfahigkeit fihren
kénnen.

GemaR der Ubersichtsbodenkarte, MaRstab 1:25.000, BayernAtlas befindet sich im
Bereich des Langenmoosgrabens der Bodenkomplex 71. Dabei handelt es sich um
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25.2

2.5.3

kalkhaltige Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Béden aus lehmigen bis san-
dig-kiesigen Talsedimenten. Dieser Bodentyp weildt eine geringe bis mittlere bzw.
mittlere bis hohe Durchldssigkeit auf.

Im Ubrigen Plangebiet ist der Bodentyp 30a vorhanden. Dieser Bodentyp weist gemani
standortkundlicher Bodenkarte eine mittlere Durchlassigkeit, eine mittlere Sorptions-
kapazitat und ein geringes Filtervermogen auf.

Schichtwasser und der hohe Grundwasserstand erfordern besondere bauliche Malf3-
nahmen an den geplanten Gebauden.

Die Hinweise und Angaben des Geotechnischen Berichtes, (Geotechnik Augsburg
GmbH, Projekt - Nr.1344.21 v. 21.10.2022) werden in der Planung integriert.

Greifenberg

Abb. 3 Ubersichtsbodenkarte, MaRstab 1:25.000, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Stand 17.08.23

Versickerungsfahigkeit

Gemal dem von der Gemeinde Greifenberg beauftragtem Geotechnischen Bericht
der GTA Geotechnik Augsburg in der Fassung vom 21.01.2022 (Anlage 1 zur gegen-
standlichen Bebauungsplananderung) ist eine Versickerung im Untersuchungsgebiet
nicht moglich.

Altlasten

Im Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes liegen, laut aktueller Datenlage des
Altlasten-, Bodenschutz-, und Deponieinformationssystems (ABuDIS) fiur den Land-
kreis Landsberg am Lech, keine bekannten Altlastenverdachtsflachen. Altlasten
durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Gemeinde nicht
bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer gewerblichen
Vornutzung des Gelandes oder aus Auffullungen ableiten lassen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bo-
dens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hin-
deuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
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2.6

2.6.1

2.6.2

2.7

2.7.1

2.7.2

Art. 1 BayBodSchG).

Bei erforderlichen Erdbewegungen ist der Oberboden zu sichern. Dies wird im Zuge
der nachfolgenden Verfahren behandelt inkl. der Festlegung von notwendigen Mal3-
nahmen.

Denkmaler

Bodendenkmaler

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld nicht
vermutet. (Auf die ungeachtet dessen, nach Art. 8 BayDSchG bestehende Melde-
pflicht bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden an das Landesamt fur Denkmalpflege
oder die Untere Denkmalschutzbehorde beim Landratsamt wird hingewiesen).

Baudenkmaler

Baudenkmaler sind im Geltungsbereich und der Umgebung nicht vorhanden.
Wasser

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Stiden teilweise innerhalb eines wassersensiblen Bereiches,
der sich entlang des Langenmoosgrabens zieht. Es handelt sich hierbei um einen
schicht- und grundwassernahen Standort.

Wassersensible Bereiche kennzeichnen den nattrlichen Einflussbereich des Was-
sers und werden anhand der Vegetation und der Bodentypen (hier: Gley) abgegrenzt.
Sie sind fur den Wasser- und Naturhaushalt als wertvoll zu beurteilen. Der L&ngen-
moosgraben ist ein Gewasser dritter Ordnung und beginnt rund 500 m stidwestlich
als Entwasserungsgraben der dort vorhandenen, als Grinland genutzten, landwirt-
schaftlichen Flachen. Er verlauft dann direkt sidlich des Plangebietes und miindet
rund 2 km weiter 6stlich in die Windach.

Durch ein im Auftrag der Gemeinde Greifenberg durch die GTA Geotechnik Augsburg
durchgefiihrtes Geotechnisches Gutachten in der Fassung vom 21.02.2022 (Anlage
1 zum gegenstandlichen Bebauungsplan) wurde der Untergrund untersucht. Dabei
wurden 6 Bohrungen/ Sondierungen bis in 5 - 7 m Tiefe vorgenommen.

Das Wasser stieg in den Bohrléchern auf ca. 0,84 unter GOK an, so dass von ge-
spanntem Grund- bzw. Schichtwasser auszugehen ist. In der Nahe des Ld&ngenmoos-
grabens ist mit hohem Grundwasser zu rechnen. Eine Versickerung ist im Plangebiet
nicht ohne weiteres maoglich.

Hochwasserschutz

GemaR Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt wurden bislang keine Hochwassergefahrenflachen/ Uber-
schwemmungsgebiete fur das Plangebiet ermittelt. Trinkwasserschutzgebiete und
Heilguellenschutzgebiete liegen gemaR BayernAtlas ebenfalls nicht innerhalb des
Geltungsbereichs des 0.g. Bebauungsplanes.
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Die schlechte Versickerung im Gebiet wird mit dem hochanstehenden Grundwasser
sowie der verbreitet angetroffenen Aueablagerungen (als Schicht 1 identifiziert) und
Geschiebemergel (als Schicht 2 identifiziert) begriindet. Es empfiehlt fir weitere Pla-
nungen die Ableitung von unverschmutzten Oberflachen- und Niederschlagswassern

in eine Vorflut (z.B. Kanal oder LA&ngenmoosgraben) vorzusehen und dieses Vorge-
hen mit der Genehmigungsbehorde (WWA Weilheim) abzustimmen.

Innerhalb des ,Wassersensiblen Bereichs* ist mit Giber die Ufer tretende Bachen und
Uberspiilungen sowie hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen. Es wird empfoh-

len fur das gesamte Plangebiet von einem Grundwasseranstieg zumindest bis an die
Gelandeoberkante auszugehen.

V. =

—

[ Painhofen ",‘
/\ ;“,
] -
" \ rI
Greifenberg /
— Sm—— Greifenberg
aug Sifenberg ] >
L—T7 \ /
Abb. 4

Luftbild mit wassersensiblen Bereichen (hellgriin dargestellt) entlang des Langenmoosgra-

bens und eigene Darstellung; Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
17.08.2023
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3.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, verbindliche Fassung vom
August 2013, inklusive Teilfortschreibung vom 01.06.2023) und dem Regionalplan
Minchen (RPM, Stand 01.04.2019 - Gesamtfortschreibung) ergeben sich fir die Ge-
meinde Greifenberg folgende Planungsvorgaben, deren Berlcksichtigung im Bebau-
ungsplan kurz erlautert wird.

e Die Abwanderung der Bevolkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrau-
men, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert
werden. (G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen
die Moglichkeiten- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifi-
zierten Arbeitsplatzen,- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der
Daseinsvorsorge,- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits-
und Lebensumfelds insbesondere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende,
Studenten sowie fur Familien und altere Menschen genutzt werden. (LEP
1.2.2G)

¢ Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-
tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demo-
graphischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der
Schonung der naturlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhan-
genden Landschaftsraume ausgerichtet werden. (LEP 3.1.1 G)

e Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den. (LEP 3.1.1 G)

¢ Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen. (RPM B Il 1.2 G)

e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (LEP 3.3 G).

¢ Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. (...) (LEP 3.3 Z).

Beriucksichtigung im Bebauungsplan

Mit der Schaffung von Baurecht fur eine Sport- und Freizeitanlage erfiillt das Vorha-
ben die Grundsatze der Landes- und Regionalplanung, welche die bedarfsgerechte
Vorhaltung von Einrichtungen fir die Daseinsvorsorge zur Bewahrung sowie zum
Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds und als wichtige Standortfak-
toren fir die Entwicklung der Region vor allem fur Kinder, Jugendliche, Auszubil-
dende, Studenten sowie fur Familien und altere Menschen vorsieht.

Der Bedarf an zusatzlichen Sportflachen kann nur durch die Neuinanspruchnahme
von bisher nicht baulich genutzter Flache gedeckt werden.

Fur die baulichen Anlagen wird eine mal3volle und angemessene bauliche Dichte vor-
gesehen unter Beriicksichtigung der angrenzenden Bebauung im Norden und Siuiden.
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3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung vom 10.11.1997 wurde das
Planungsgebiet als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Abb 5: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP i.d.F. 10.11.1997, ohne Maf3stab mit Lage der
10. Anderung

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung erfolgte die 10. Anderung des
Flachennutzungsplanes, genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Landsberg am
Lech vom 14.06.2023. Das Planungsgebiet wird nun als Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Sport und Freizeit* dargestellt, der sudlichen Teil des Grund-
stiicks ist mit der Schraffur ,Flache mit besonderer 6kologischer und gestalterischer
Funktion“ dargestellit.

10. Anderung des Flichennutzungsplans
S0 "Sport- und Freizeitanlage Hohe Breiten”

1
Meue Darstellung
FMP 10. Anderung

[T W | Granze des raumbchen Geltungsbereichs der
10. Anderung

Meuwe Darstellungen:

Sondergebiet "Sport und Freizeit”

E Flache mit besonderer ckologischer und
gestalerischer Funktion

[T 1 Biume geplant

Abb. 6: 10. FNP Anderung i.d.F.07.03.2023, ohne MaRstab
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3.3

Bodenschutz

e besondere Anforderungen des 8la Abs.2 BauGB

GemafR der Ubersichtsbodenkarte, MaRstab 1:25.000, im BayernAtlas befindet sich
im Bereich des Langenmoosgrabens der Bodenkomplex 71. Dabei handelt es sich
um kalkhaltige Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Béden aus lehmigen bis
sandig-kiesigen Talsedimenten, differenziert hach dem 6kologischen Feuchtegrad.
Dieser Bodentyp weist gemaR standortkundlicher Bodenkarte von Bayern eine ge-
ringe bis mittlere (lehmige Bdden) bzw. mittlere bis hohe (sandig-kiesige Béden)
Durchlassigkeit auf. Die Sorptionskapazitat variiert, ist jedoch meist mittel bis hoch
und das Filtervermégen meist gering.

Im Ubrigen Plangebiet ist der Bodentyp 30a vorhanden. Dabei handelt es sich vor-
herrschend um Braunerde, gering verbreitet um Parabraunerde, aus schluffigkiesiger
Jungmoréane des Isar-Loisach- und Lechgletschers, zum Teil mit schluffreicher Deck-
schicht. Dieser Bodentyp weist gemal standortkundlicher Bodenkarte eine mittlere
Durchlassigkeit, eine mittlere Sorptionskapazitat und ein geringes Filtervermdgen auf.

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde gepriift, welche Mdéglichkeiten der Entwicklung im Ortsteil
Greifenberg insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung bestehen.

Durch ein im Auftrag der Gemeinde Greifenberg durch die GTA Geotechnik Augsburg
durchgefiihrtes Geotechnisches Gutachten in der Fassung vom 21.02.2022 (Anlage
1 zum gegenstandlichen Bebauungsplan) wurde der Untergrund untersucht. Dabei
wurden 6 Bohrungen/ Sondierungen bis in 5 - 7 m Tiefe vorgenommen. Unter einer
0,4 - 0,6 m machtigen Oberbodenzone wurde Geschiebemergel aufgefunden. Bei der
in der Nahe des Langenmoosgrabens durchgefiihrten Bohrung wurden zudem - zwi-
schen Oberboden und Geschiebemergel - ca. 2 m machtige Aueablagerungen ange-
troffen.

Die Bdden im Plangebiet sind frostempfindlich und schwach durchléssig. Der unter-
schiedliche Wassergehalt fuhrt zu einer breiigen bis steifen Konsistenz und ist daher
sehr unterschiedlich tragfahig. Insbesondere die Aueablagerungen stellen einen nicht
tragfahigen Baugrund dar. Das Wasser stieg in den Bohrléchern auf ca. 0,84 unter
GOK an, so dass von gespanntem Grund- bzw. Schichtwasser auszugehen ist. In der
Néhe des Langenmoosgrabens ist mit hohem Grundwasser zu rechnen. Eine Versi-
ckerung ist im Plangebiet nicht ohne weiteres moglich. Der Oberboden wurde in einer
Mischprobe als Kategorie Z1.1, die Gbrigen als Kategorie Z0 eingestuft. Gemaf Bay-
ernAtlas sind keine Bodendenkmaler vorhanden.

Es handelt sich um einen anthropogen Uberpragten, durch landwirtschaftliche Nut-
zung in seinem naturlichen Aufbau verdnderten Boden. Die Bodenfunktionen sind je-
doch weitgehend intakt, sodass eine mittlere Bedeutung vorliegt.

Wegen des hohen Grund- und Schichtwasserstandes ist die Empfindlichkeit des Bo-
dens gegentber dem Vorhaben relativ stark, vor allem im Bereich des La&ngenmoos-
grabens, wo sich Aueablagerungen befinden. Je nachdem, welche Minderungs- und
Vermeidungsmal3inahmen umgesetzt werden, ergibt sich eine mittlere bis hohe Er-
heblichkeit.
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4. Stadtebauliches Konzept

Im Gemeinderat wurden Entwurfsvarianten (Entwurfsverfasser: Buro Dipl. Ing. Mo-
nika Treiber) hinsichtlich Nutzungen, Flachenaufteilung und Erschlieung vorgestellt.
Der Gemeinderat hat sich in seiner Sitzung vom 01.08.2023 fur das Strukturkonzept
in der Fassung vom 27.07.2023 entschieden.

LI LI T T T

s

Abb. 7 Freiflachengestaltungsplan "Sport- und Freizeitgelande Hohe Breiten", Dipl. Ing. Monika
Treiber, 09/2024
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5.1

5.2

5.3

Aus den Strukturkonzept wurde der oben dargestellte Freiflachengestaltungsplan
"Sport- und Freizeitgeldnde Hohe Breiten" i.d.F vom 04.09.2024 entwickelt.

Die Planung sieht im Norden an der Zufahrt von der Beurer Stralle 13 PKW-
Stellplatze, 16 Radstellplatze und das Gemeinschaftshaus vor. Die drei geplanten
Tennisplatze sind stdlich des Gemeinschaftshauses angeordnet. Durch eine Begri-
nung am 6stlichen Rand des Plangebiets und einem begriinten FuBweg mit weiteren
Sportflachen (z.B. Parcour, Padel Courts, Tischtennis) im stdlichen und 6stlichen
Randbereich werden den Benutzern begrinte Treff/-Aufenthaltsbereiche geboten.
Zudem wird der Langenmoosgraben im Suden in den geplanten Sport- und Freizeit-
park integriert. Nach Westen hin grenzt das Planungsgebiet den Ubergang zur land-
wirtschaftlichen Flache ab.

Planinhalte

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Grof3e von ca. 9.567 gm, diese Gesamtflache teilt
sich auf in 88 % Sondergebiet und 12% private Grinflache.

Art der baulichen Nutzung

Das bisher als landwirtschaftliche Flache genutzte Planungsgebiet wird in Zukunft in
ein Sport- und Freizeitgelande umgewandelt.

Die der Planung zugrundeliegende Absicht, ein Sport- und Freizeitgel&dnde mit Ten-
nisplatzen fur den Trainings- und Spielbetrieb zu entwickeln, Iasst sich nach Auffas-
sung der Gemeinde nur durch die Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11
BauNVO umsetzen. Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Anlagen fur die
Ausiibung des Sports und Freizeit. Zulassig sind: offene Tennisplatze und sonstige
Ubungs- und Trainingsanlagen fiir den Tennissport, die dazugehoérigen Umkleide-
raume, Sanitdranlagen, Gastronomie- und Gemeinschaftsraume, die erforderlichen
(Ballfang-) Einzaunungen und Beleuchtungsmasten, Sporteinrichtungen, Freizeitein-
richtungen, Spielplatze und Kultureinrichtungen (z.B. Theatron).

Als Art der baulichen Nutzung wird daher ein ca. 9.570 gm grof3es Sondergebiet Sport
und Freizeit festgesetzt. Die Zweckbestimmung zielt auf die Unterbringung von offe-
nen Anlagen fur die Ausiibung von Sport und Freizeit wie zum Beispiel einer Tennis-
anlage im Norden des Gebiets, einschliel3lich in Art und Umfang untergeordneter
Gastronomie- und Gemeinschaftsraume. Den Tennisplatzen zugeordnet sind als un-
tergeordnete und dienende Nebenanlagen u.a. auch Geréte- und Materialrdume oder
-geb&ude und Einfriedungen.

Weitere Freizeiteinrichtungen wie u.a. Padel Courts, eine Boulderwand, Spielplatze
und Parcours sind im sudlichen und 6stlichen Teil des Gebietes vorgesehen.

MalR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird bisher als Intensivgrinflache genutzt. Da fiir die kiinftige Sport-
anlagennutzung ebenfalls Gebéaulichkeiten in geringem Umfang benétigt werden,
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wird, um die Versiegelung in Grenzen zu halten, fur die Errichtung des Gemein-
schaftshauses eine max. Grundflache (GR) von 285 gm festgesetzt.

Daruber hinaus werden zum Schutz des Landschaftsbildes fiir die Gebdude Maximal-
hohen festgelegt. Eine Wandhohe von max. 6,5 m und eine Firsthdhe von max. 9 m
verhindern in Zusammenhang mit der vorgesehenen Eingriinung eine unangemes-
sene Dominanz und sichern die Einbindung in das Landschaftsbild.

Da das Gelande von Ost nach West einen Hohenunterschied von ca. 3 m aufweist,
wird ein Hohenbezugspunkt festgesetzt. Die Wandhdhe wird von dem festgesetzten
Hohenbezugspunkt gemessen.

Fur das Gastronomie-Gebaude wird die Zahl der Vollgeschosse auf 2 begrenzt, was
sich am Bestand der angrenzenden Bereiche orientiert.

Zum Schutz der bestehenden Topographie werden Abgrabungen und Aufschiittun-
gen gegeniber dem bestehenden Gelande bis zu einer Hohe bzw. Tiefe von maximal
2,5 m festgesetzt.

Da das bestehende Geléande einen Hohenunterschied vom 3 m zwischen Ost und
West hat, sind Gelandemodellierungen fiir die Nivellierung der Tennisplatze notwen-
dig. Um die Eingriffe in die Topographie zu minimieren, platziert die vorliegende Pla-
nung die Tennisplatze in einer stufigen Form fallend von Ost nach West. Trotzdem
bleibt viel Uberschiissiges Erdmaterial, welches fiir eine Gelandemodellierung (Wall)
entlang der KreisstralRe LL1 verwendet wird. Am Ful? dieser Geldndemodellierung
bzw. des Walls ist eine Mulde geplant, somit hat der Wall nicht nur eine Sicht-, Larm-
schutz Funktion, sondern tragt auch zur Niederschlagswasserbeseitigung vor Ort bei.
(s. Abb. 8)
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Abb. 8:  Querschnitte Wall, Monika Treiber, Dipl.-Ing., Landschaftsarchitektur und Stadtplanung,
Stand 31.01.2024

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Um die Positionierung der Gebaulichkeiten in ihrer Lage auf dem Grundstlick festzu-
schreiben werden Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenze wird Grof3zligig gefasst,
so dass in einem gewissen Umfang Spielraum fiir die zu entstehenden Gebaude ent-
steht. Die Baugrenzen definieren lediglich den &uf3eren Rahmen fiir die Uberbaubaren
Grundsticksflachen, deren innere Struktur flexibel an die betrieblichen Bedurfnisse
angepasst werden kann. Die groRraumige Umgrenzung entbindet ansonsten nicht
von der Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen entsprechend der
jeweils gewahlten Gebaudehdhe.

Die offene Bauweise sichert die Einbindung in die Landschaft.
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5.5

5.6

5.7

5.7.1

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Zur Unterbringung des ruhenden Pkw-Verkehrs sind oberirdische Stellplatzflachen
festgesetzt. Carports sind ebenfalls auf diese Flache zulassig. Garagen sind nur in-
nerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Durch Bereitstellung von ausreichenden Stellplatzflachen soll in Zukunft vermieden
werden, dass parkende Autos die schmalen ErschlieBungsstrafRen zuséatzlich veren-
gen und das Befahren mit Millauto und Schneepflug erschweren (z.B. Beurer
Stral3e).

Insgesamt sind fur die geplanten Nutzungen 13 oberirdische Pkw-Stellplatze im Nor-
den des Plangebiets erforderlich. Zudem sind 16 Radstellpléatze im Norden innerhalb
der Flachen fur Stellplatze vorgesehen.

Fur die Wartung und Geratelager der Sport- und Freizeitanlage werden zudem klei-
nere Nebenanlagen notwendig. Um den Versiegelungsgrad zu minimieren, wird eine
maximal zulassige Grundflache dafur festgesetzt. Somit sind Nebenanlagen gemali
§ 14 Abs. 1 BauNVO mit einer Flache von insgesamt 70 gm auch aufRerhalb der fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) zulassig. Zudem werden
Maximalwerte fur die Wandhthe von Nebenanlagen festgelegt, um die bauliche Pra-
gung der nicht mit Hauptgebauden bestandenen Grundsticksflachen zu reduzieren.

Bauliche Gestaltung

Zur Sicherung des Ortsbildes werden gestalterische Festsetzungen entsprechend
Art. 81 BayBO getroffen. Es werden symmetrische Satteldacher bzw. Flachdach und
Pultdach festgelegt. Damit wird weiterhin eine fiir die Gemeinde Greifenberg typische
Dachlandschaft gewahrleistet.

Fur Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist ein Mindestmalfd an gestalterischen
Vorgaben getroffen, um diese sinnvoll in die Dachlandschaft zu integrieren.

Flachdacher (Gebaude) sind zum Zwecke der Anpassung an den Klimawandel zwin-
gend mit einer extensiven gepflegten Dachbegriindung einzudecken. Eine mdégliche
Dachterrasse innerhalb des Gastronomie-Gebaudes ist von dieser Festsetzung aus-
genommen, um eine Flexibilitat bei der Gebaudeplanung gewahrleisten zu kénnen.

Verkehr und Erschlie3ung

VerkehrserschlieRung und Brandschutz

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt tber die direkt angrenzende Kreisstralle
LL 1 und die Gemeindestral3e Beurer Stral3e. Das Plangebiet ist damit an das tberort-
liche Verkehrsnetz angebunden. Zudem kann die Sport- und Freizeitanlage tber be-
stehende Fahrradwegverbindungen erreicht werden.

Entlang der KreisstralRe ist eine Anbauverbotszone gem. Art. 23 Abs. 1 BayStrWwG
vorhanden, welche als Hinweis in den Planunterlagen aufgenommen wurde (Es be-
steht ein Bauverbot fur bauliche Anlagen bis 10 m Abstand vom &uf3eren Rand der
Fahrbahndecke). Werbe- oder sonstige Hinweisschilder sind gem. Art. 23 BayStrwG
innerhalb der Anbauverbotszone unzuldssig. (Au3erhalb der Anbauverbotszone sind
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5.7.2

5.7.3

sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestort wird.)

Da die uberbaubaren Grundstlicksflachen deutlich weniger als 50 m von der 6ffentli-
chen Verkehrsflache entfernt sind, sind besondere Festsetzungen fur den Brand-
schutz nicht erforderlich. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz
wird in B 14 der Satzung hingewiesen.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Auf dem Grundstiick FIL.-Nr. 501 der Gemeinde Greifenberg befindet sich eine Ab-
wasserdruckleitung fir Schmutzwasser, jedoch ist ein Anschluss zur moglichen
Grundstiicksentwéasserung an diese Leitung gemall der Ammerseewerke gKU tech-
nisch nur sehr aufwendig bis gar nicht méglich. In diesen Zusammenhang wird ein
Anschluss zur Abfiihrung der auf dem Grundstiick anfallenden Schmutzwasser am
Ortskanal im sudlich gelegenen Gewerbering (z.B. Revisionsschacht GROS _017) un-
ter Nutzung der Fl.-Nr. 406/1 bevorzugt. Dies erfordert die Kreuzung des Langen-
moosgrabens. Weitere Angaben werden im Laufe des Verfahrens konkretisiert.

Entlang der KreisstralRe LL1 verlauft eine Abwasserleitung der Ammerseewerke gkU
(Siehe auch Kapitel 2 - Plangebiet). Es wird explizit darauf hingewiesen, dass auf
einem Schutzstreifen von beiderseitig je 2 Metern, insg. 4 Metern, keine Bauwerke
errichtet werden dirfen und alle Malinahmen zu unterlassen sind, die den Bestand
und den Unterhalt der Leitung beeintrachtigen oder gefahrden kdnnen.

Oberflachenwasserbeseitigung

Gemal der Ammerseewerke gKU besteht kein Anschlussrecht fiir das anfallende
Oberflachenwasser (gem. 84 Abs. 5 EWS) im Plangebiet. Das auf dem Grundsttick
anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlick zu versickern oder schadlos
in den Langenmoosgraben abzuleiten. Die wasserrechtliche Erlaubnis sowie das Nie-
derschlagswasserbeseitigungskonzept werden im Laufe des Verfahrens abgestimmt.

Die Gemeinde Greifenberg hat die Durchfiihrung eines Baugrundgutachtens durch
die Firma Geotechnik Augsburg beauftragt. Das Gutachten vom 21. Januar 2022
zeigt auf, dass sich der Untergrund durchgehend nicht zur Versickerung eignet.

Weiterhin hat die Firma Glatz & Kraus Ingenieure ein Entwasserungskonzept flr das
gegenstandliche Gebiet erstellt. Die Flache der Anlage soll Uiber die vorhandene Ein-
leitung des bestehenden Gewerbegebietes in den sidlich des Grundstiicks verlau-
fenden Langenmoosgraben eingeleitet werden. Das Niederschlagswasser aus dem
Gewerbegebiet wird Uber einen Regenwasserkanal in ein Rickhaltebecken im Osten
der Freizeitanlage gefihrt. Von dort wird das Wasser mit 50 I/s gedrosselt in den Lan-
genmoosgraben eingeleitet. Der Dimensionierung des Beckens liegt das 100-jahrige
Regenereignis zugrunde.

Um die zuséatzlichen Flachen aus dem Freizeitgel&dnde im Rickhaltebecken aufneh-
men zu koénnen, soll dieses nach Westen hin vergrol3ert werden. Hieraus ergibt sich
eine bauliche Synergie mit der geplanten Erweiterung des Gewerbegebietes Mitter-
feld Ill, das ebenfalls tber eine Vergrol3erung des bestehenden Riickhaltebeckens
entwassert werden soll.
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5.7.4

5.8

5.8.1

Dem Ingenieurbiiro Glatz & Kraus Ingenieure liegen folgende Flachenangaben vor:

Abfluss- Abgeminderte
Bezeichnung Flache m? beiwert Flache in ha
Gebhdude 337 1,0 0,034
Dach Carport begrint 127 0,7 0,009
Tennis 1990 0,3 0,06
Padel 1010 0,3 0,031
Abenteverspielplatz 828 0,3 0,025
Asphalt 125 1,0 0,013
Wege Betonpflaster 1015 1.0 0,102
Holzterasse 54 0,7 0,004
Rasenpflaster 50 0,4 0,002
Wege wassergebunden 588 0,7 0,042
Rasen 2776 0.3 0,084
Bepflanzungen 872 0,3 0,027
Zu entwdssernde Fldche A, in ha 0,435

Nach DWA Arbeitsblatt A117 ergibt sich unter Berlicksichtigung der Flachen, der Re-
genspende und den Vorentlastungen ein Volumen von 146 m3. Es ergibt sich ein Puf-
feri.H.v. ca. 9,7 %.

Das anfallende Niederschlagswasser der Freizeitanlage soll mit Hilfe von Zisternen
dariiber hinaus fur die Bewadsserung der Sportanlagen genutzt werden. Somit liegt
eine zusatzliche Entlastung des Regenriickhaltebeckens vor, die jedoch bei der Be-
messung des Ruckhaltevolumens nicht berticksichtigt wurde.

Um das geplante Gebaude herum ist Betonpflaster vorgesehen, sowie kleine Berei-
che mit Rasenpflaster und Bepflanzung. Der westliche Randbereich ist mit Rasen und
einem Pflanzstreifen versehen. Der Sport- und Freizeitpark im Studen wird mit einer
wassergebundenen Wegedecke geplant.

Die Berechnungen richten sich nach dem Entwurf vom 04.09.2024 von Frau Treiber.
Die Gemeinde beabsichtigt die Gesamtentwicklung des Geldndes wie im Kapitel 4
Stadtebaulicher Entwurf (Abb. 07) dargestellt. Die Berechnungen werden im Laufe
des Verfahrens angeglichen.

Abfallbeseitigung

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie Ablagerung mit der Zweckbestimmung Elektrizitat und Abwasser sind im Plan
gebiet enthalten.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Aufgrund der bestehenden, intensiven landwirtschaftlichen Nutzung befinden sich im
Plangebiet keine Gehdlze.
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5.8.2

Im Bebauungsplan werden Pflanzmaflinahmen oder das Anlegen extensiver Wiesen-
streifen festgesetzt, sie wirken sich positiv auf den Immissionsschutz und die Luftre-
generation aus. Der Bereich entlang der Kreisstral3e LL 1, der als Anbauverbotszone
zu bericksichtigen ist, wird gleichzeitig als private Grinflache festgesetzt, auf welcher
Magerrasen vorgesehen ist. Eine Festsetzung als Ausgleichsflache ist aufgrund des
Einwirkbereiches der KreisstralR3e nicht moglich (Salz, Larm, Reifenabrieb).

Die Pflanzgebote werden im Bebauungsplan konkretisiert durch die Wahl heimischer
Baume sowie deren Pflanzabstand und Maf3e, um den 6kologischen Wert der Pflan-
zungen sicherzustellen. Der Zeitpunkt der Bepflanzung festgesetzter Baume wird
ebenfalls festgelegt.

Die Festsetzungen beriicksichtigen — insbesondere durch geringe GR, Begrenzung
der Bodenversiegelung und Festsetzungen zur Griinordnung — Minimierungspotenzi-
ale fur die zu erwartenden Eingriffe. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. A BauGB bezeichneten Bestandteilen sind nicht zu erwarten.

Um den Versiegelungsgrad der Stellplatze auszugleichen, miissen Stellplatze,
Grundstiicks- und Garagenzufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise errichtet wer-
den.

Die bestehende kleine Wiese im Siden des Plangebiets, die von besonderer 6kolo-
gischer und gestalterischer Funktion im FNP eingestuft ist, wird erhalten. Diese Fla-
che tragt zur Erhaltung und hydrologischen Verbesserung der wassersensiblen Fla-
chen sowie der Erhaltung des bestehenden Landschaftsbildes bei. Diese Flache wird
als ,Flache mit besonderer 6kologischer und gestalterischer Funktion® im Bebauungs-
plan festgesetzt. Die Flache ist gemar Wasserwirtschaftsamt Weilheim so zu gestal-
ten, dass sich neben dem Ziel von Naturschutz (Gewasserrandstreifen), Naherho-
lung, Uberflutungsvorsorge bzw. Retentions- und Versickerungsflachen auch die Un-
terhaltung und Gewasserentwicklung vereinen lassen. Hierzu gehdort auch die Erhal-
tung der Ufer, insbesondere durch Erhaltung und Neuanpflanzung einer standortge-
rechten Ufervegetation sowie die Freihaltung der Ufer fiir den Wasserabfluss und die
Zuganglichkeit. Es wird daher ein zwischen 6 bis 18 Meter breiter Uferstreifen entlang
des Langenmoosgraben festgesetzt.

Im Ubrigen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Fur weitere Details zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird auf den Umweltbericht
Kapitel 5.2 ,Naturschutzfachlicher Ausgleich® verwiesen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens werden durch die Darstellung einer
Sondergebietsflache Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild vorbereitet. Zur
Kompensation der Eingriffe sind MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschatft ist einer Ausgleichsflache erforderlich. Diese kon-
nen nicht innerhalb der Anderungsflache bereitgestellt werden, sondern missen auf
externen Flachen nachgewiesen werden. Die Gemeinde fiihrt bisher kein Okokonto.
Der genaue Kompensationsflachenbedarf, die MaBnahmen und die Lage der Aus-
gleichsflache werden im weiteren Verfahren konkretisiert.
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5.8.3

5.9

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG, Art .6a
Abs. 2 S. 2 und 3 BayNatSchG) ist regelmafiig Voraussetzung fur die naturschutz-
rechtliche Zulassung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierflr zunachst eine Vorpri-
fung dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem Vorhaben so be-
troffen sein kdnnen, dass eine Prufung nach 88 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5
und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG erforderlich ist
(sog. Relevanzprifung).

Aufgrund der Nahe zu den Gewerbebetrieben, der westlich verlaufenden Kreisstraf3e,
der angrenzenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und dem Mangel an sel-
tenen oder hochwertigen Lebensraumstrukturen ist das Vorkommen seltener und ge-
fahrdeter Arten unwahrscheinlich. Das Plangebiet wird vermutlich lediglich von ubiqui-
taren Arten als Lebensraum genutzt. Hinweise auf das Vorkommen geschuitzter Arten
gibt es nicht.

Lediglich die sudlich au3erhalb des Plangebietes am Langenmoosgraben vorhande-
nen Geholzstrukturen kommen als Lebensraum fiir geschitzte Vogelarten infrage.
Diese Geholze werden erhalten.

Im Rahmen der Artenschutzkartierung (Fin-Web) im Jahr 2018 wurden im Anderungs-
gebiet Vorkommen europarechtlich geschitzter Fledermausarten nachgewiesen.
Hierbei handelt es sich vermutlich um Jagdhabitate. Zu deren Schutz und der Ver-
meidung von schadigenden Auswirkungen des Bauvorhabens auf weitere Tierarten
sind auf Ebene des Bebauungsplanes oder im Rahmen der Baugenehmigungspla-
nung Vermeidungsmafnahmen zu definieren und zu bericksichtigen. Unter Beriick-
sichtigung dieser MaRnahmen sind artenschutzrechtliche Verbotsbestande (§8 44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefihrten Tierarten nicht berihrt.

Aufgrund der weiten Verbreitung der im Untersuchungsraum vorhandenen Arten und
der verbleibenden Lebensraumstrukturen im raumlichen Zusammenhang ist von kei-
ner signifikanten Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populatio-
nen auszugehen. Im weiteren Umfeld sind ausreichend Strukturen vorhanden, auf die
ausgewichen werden kann.

Die Gemeinde Greifenberg geht davon aus, dass artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestéande (8§ 44 BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Tierarten nicht berihrt sein durften.

Fur weitere Details zur Griinordnung, Eingriff, Ausgleich und Artenschutz wird auf den
Umweltbericht verwiesen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist der Klimaschutz in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Demnach sollen den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden in geringem Umfang Flachen in
Anspruch genommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einherge-
henden Risiken durch eine Zunahme von Extremwetterereignissen (Trockenheit,
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Sturm, Uberschwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpas-
sung als sensibel oder wertvoll einzustufen sind. Es werden teilweise landwirtschaft-
lich gepragte Flachen Uberplant, die gewisse klimatische Ausgleichsfunktionen erful-
len, zur Senkung von Treibhausgasen dienen oder als Retentionsflachen fungieren.
Im Gegenzug werden jedoch die bestehenden Grinflachen (Flache mit besonderer
Okologischer und gestalterischer Funktion) erhalten, mit neuen Baumen bepflanzt und
teilweise als neue Retentionsflachen ausgewiesen. Zudem wird die Bebauung im Au-
Renbereich sowie die Reduzierung der landwirtschaftlichen Flache im Rahmen der
naturschutzfachlichen Ausgleichsregelung auf interne und externe Flachen kompen-
siert.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zuklnftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Malihahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO2- Aussto3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphdare durch
Vegetation.

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

MaRnahmen zur Anpassung an den Klima- = Berlicksichtigung

wandel

Hitzebelastung - Ersatzbaumpflanzungen, dadurch Verringerung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- der Aufheizung von Geb&uden und versiegelten

ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, Flachen

Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser, | — Festsetzung 9.5:

Grunflaichen mit niedriger Vegetation, an Je angefangene 450 gm Baugrundstiicksflache

Hitze angepasste Fahrbahnbelage) ist ein standortgerechter, heimischer Laubbaum
zu pflanzen.

Extreme Niederschlage - Verwendung wasserdurchlassiger Belage im

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk- Bereich von Stellplatzen und Anlage von Zister-

tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana- nen, dadurch Minimierung des Abflusses von

lisation, Sicherung privater und offentlicher Regenwasser aus dem Baugebiet,

Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis- | = Festsetzung 9.6:

sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz) Die Flachen fur offene Stellplatze, Grundstiicks-
und Garagenzufahrten sowie Zuwegungen sind
in wasserdurchlassiger Bauweise auszufuhren.

Malinahmen, die dem Klimawandel entge- | — Beriicksichtigung

gen wirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer | — (berwiegende West-Ost-Ausrichtung der Ge-

Energien baude und Festsetzung glinstiger Dachformen,

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba- dadurch Verbesserung der Voraussetzungen fiir

rer Energien, installierbare erneuerbare Ener- die Nutzung von Solarenergie

gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz, | — Festsetzung 6.2:

Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin- Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in

dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi- Verbindung mit Gebauden nur auf dem Dach

lanz: Reflexion und Absorption) und an der Fassade bzw. Briistungselementen
zulassig....
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5.10

5.11

5.12

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV. = -  Férderung der CO2-Bindung durch Nachpflan-
und Forderung der CO2 Bindung zung von Geholzen,

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

Immissionsschutz

Im Hinblick auf den Immissionsschutz ist zu berlcksichtigen, dass das Planungsge-
biet an unmittelbar landwirtschaftlich genutzte Flachen grenzt. Durch die bestehende
Landwirtschaft und den damit verbundenen Verkehr ist mit Geruchs-, Staub- und
Larmemissionen, zur Erntezeit auch an Sonn- und Feiertagen und nach 22:00 Uhr
bzw. vor. 6:00 Uhr, zu rechnen. Diese Emissionen sind hier haufig unvermeidbar (z.B.
Nacht- oder Wochenendarbeit zur Erntezeit) und daher zu tolerieren. FiUr den auf die
Bewirtung der Vereinsmitglieder begrenzten Betrieb der Gastronomie und die Nut-
zung der Flache als Sport- und Freizeitanlage werden die zu erwartenden Emissionen
als zumutbar eingeschatzt. Es handelt sich um keine 6ffentliche Gastronomie.

Altlasten, Bodenschutz

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Spezielle Festsetzungen zum Bodenschutz sind nicht erforderlich. Auf die gesetzliche

Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG wird in C 13 der Satzung hingewiesen.

Ein Konzept fir eine moglichst hochwertige und ortsnahe Verwertung fur den anfal-
lenden Bodenaushub wird erstellt. Teilweise konnen anfallende Bdden fir Gelande-
modellierungen innerhalb der Geltungsbereich genutzt werden. Oberbéden kdnnen
ggaf. landwirtschaftlich genutzt werden. Dies spart Kosten und wertvolle Ressourcen.

Flachenbilanz

Fur Details wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Alternativen

Es wurden Alternativstandorte geprift. Diese wurden aus verschiedenen Grinden
(Ablehnung der Grundstlickseigentimer, negative Stellungnahmen der beteiligten
Trager offentlicher Belange), abgelehnt. Sich aufdrangende Standortalternativen sind
nicht festzustellen.

Verwirklichung der Planung

Technische Anforderungen und technische notwendige Hinweise fir die Durchfiih-
rung der Bauarbeiten werden in diesem Kapitel aufgelistet um die Hinweise innerhalb
der Satzung so gering wie moglich zu halten. Folgende Angaben sind in der Regel
von den Tragern der 6ffentlichen Belange im Laufe des letzten Bauleitplanverfahrens
der Gemeinde Greifenberg hervorgebracht worden. Die Gemeinde betrachtet es als
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7.1

7.2

wichtig, diese Bemerkungen in die Planung zu integrieren und damit den Bauherren
oder Planern bekannt zu machen.

Bodenrechtliche Voraussetzungen

Die Voraussetzungen flur eine Umsetzung der Planung sind ohne weiteres gegeben.
Das Grundstick befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Technische Hinweise zur Umsetzung

Nordostlich des geplanten Gebiets befindet sich der landwirtschaftliche Betrieb
Andreas Albrecht. Dabei handelt es sich um einen groRen Milchviehbetrieb,
welcher als Bestand zu schitzen ist. Den Vorhabensbeteiligten ist in diesem
Zusammenhang klar, dass durch die bestehende Landwirtschaft und den damit
verbundenen Verkehr mit unvermeidbaren Geruchs-, Staub- und La&rmemissio-
nen zu rechnen ist. Fur den auf die Bewirtung der Vereinsmitglieder und Blirger
begrenzten Betrieb der Gastronomie und die Nutzung der Flache als Sport- und
Freizeitanlage werden die zu erwartenden Emissionen als zumutbar einge-
schatzt.

Es ist darauf zu achten, dass in Bezug auf naturschutzfachlichen Ausgleichs-
maflnahmen ein Bodenabtrag. Bodenabtrag einen Eingriff in gem. § 1
BBodSchG und gem. § 2 Abs. 2 Nr. 1 BBodSchG vorrangig zu schiitzende Bo-
denfunktionen oder auch den Totalverlust derselben bewirken kann. Hierzu
wird auch auf Anlage 4.1, Nr. 4, Fu3note 2) BayKompV hingewiesen, wonach
das Abschieben des Oberbodens als Aushagerungstechnik zu vermeiden ist.

Die Hinweise und Angaben des Geotechnischen Berichtes, Geotechnik Augs-
burg IGmbH, Projekt-Nr. 1344.21 v. 21.10.2022 sind zu beachten. Bei der Ver-
wertung des Oberbodenmaterials eine ist eine Deklarationsanalytik notwendig.

Der sicherstellende Brandschutz — Art. 1 des Bayer. Feuerwehrgesetzes — der
Léschwasserbedarf nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des ehema-
ligen Bayer. Landesamts fiir Brand- und Katastrophenschutz ist zu berticksich-
tigen und ggf. durch den Ausbau der abhangigen Wasserversorgung (Hydran-
tennetz) entsprechend den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) — Arbeitsblatter W 331 und W 405 —
und/oder der unabhangigen Wasserversorgung (z.B. unterirdische Léschwas-
serbehélter nach DIN 14 230 o.4.) bei Bedarf im Benehmen mit dem Kreis-
brandrat zu tUberprifen und zu sichern.

Der vorliegende Planentwurf sieht im Grenzbereich bereits eine ,Flache mit be-
sonderer 6kologischer und gestalterischer Funktion® vor. Es empfiehlt sich des-
halb die Flache so zu gestalten, dass sich neben dem Ziel von Naturschutz
(Gewasserrandstreifen), Naherholung, Uberflutungsvorsorge bzw. Retentions-
und Versickerungsflachen auch zur Unterhaltung und Gewasserentwicklung
vereinen lassen. Die Gewdasserunterhaltung umfasst gemalRl § 39 WHG die
Pflege und Entwicklung eines Gewdassers. Hierzu gehort auch die Erhaltung der
Ufer, insbesondere durch Erhaltung und Neuanpflanzung einer standortgerech-
ten Ufervegetation sowie die Freihaltung der Ufer fir den Wasserabfluss und
die Zuganglichkeit. Es sind daher ein mindestens 10 Meter breite Uferstreifen
entlang des Langenmoosbach auszuweisen und im Plan entsprechend darzu-
stellen.
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Anlagen:

1) GTA Geotechnik Augsburg. (21.01.2022). Geotechnischer Bericht. Augsburg.
(Wird nur im Rathaus zum Einsicht zu Verfligung gestellt)

2) Glatz & Kraus Ingenieure. (17.10.2024). Greifenberg — ErschlieRung Tennis- und
Freizeitanlage, Entwasserungskonzept. Windach.

Gemeinde Greifenberg, den

Patricia Muller, Erster Blrgermeisterin
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