
GEMEINDE GREIFENBERG  BEBAUUNGSPLAN “WARMFREIBAD GREIFENBERG“ 

FRANK BERNHARD REIMANN                  FASSUNG VOM 21.01.2019 
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER  BEGRÜNDUNG MIT UMWELTBERICHT SEITE 1/23 

 
 

Gemeinde Greifenberg 
Verwaltungsgemeinschaft Schondorf 

Landkreis Landsberg am Lech 
 

 
 

Begründung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan 
„Warmfreibad Greifenberg“ 

 

ENTWURF 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Datum:   22.01.2018, 21.01.2019 
 
Planverfasser:  Frank Bernhard REIMANN, Dipl.-Ing. Univ. Architekt+Stadtplaner 
   Stadelbergerstraße 24a, 82256 Fürstenfeldbruck, Tel: 0 81 41 - 4 25 73  
 
Grünordnung  
Umweltbericht: Katrin MOHRENWEIS, Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektin 
   Bergstraße 11, 86875 Emmenhausen, Tel: 0 82 46 – 96 07 58  
 
Inhalt: 

1. Einführung 2 

2. Ausgangsituation 3 

3. Derzeigite Planungsrechtliche Gegebenheiten 9 

4. Grundzüge des planerischen Konzepts 13 

5. Planinhalt 16 

6. Auswirkungen der Planung 21 

7. Sonstige abwägungsbedürftige Belange 22 

Anhang:  

 UMWELTBERICHT  
 „Warmfreibad Greifenberg“ 
 Katrin Mohrenweis – Landschaftsarchitektin vom 21.01.2019 



GEMEINDE GREIFENBERG  BEBAUUNGSPLAN “WARMFREIBAD GREIFENBERG“ 

FRANK BERNHARD REIMANN                  FASSUNG VOM 21.01.2019 
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER  BEGRÜNDUNG MIT UMWELTBERICHT SEITE 2/23 

1. EINFÜHRUNG  

1.1. Lage des Plangebietes 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am östlichen Ortsrand von Greifenberg an der 
Gemeindegrenze zu Eching am Ammersee, in einem Teilbereich der 4. Änderung des 
Flächennutzungsplanes. Er beinhaltet im Süden und Südwesten den Verlauf der „Schondorfer Straße“ 
und im Osten den Verlauf der Staatsstraße (ST 2055). 
 

 
Abb. 1: Auszug aus der Digitalen Ortskarte (DOK), Geodatenbasis © Bayerisches Landesvermessungsamt 

1.2. Anlass des Bebauungsplanes 

In der Gemeinde Greifenberg ist seit 1972 der Standort eines Warmfreibades des Landkreises 
Landsberg am Lech vorhanden. Da der Unterhalt und Betrieb des Bades mit hohen dauerhaften Kosten 
verbunden und die über 45 Jahre alten technischen Anlagen einer Erneuerung bedürfen, wurde eine 
„Machbarkeitsstudie Warmfreibad Greifenberg“ erstellt. Diese geht davon aus, dass die Wasserflächen 
des Warmfreibades gegenüber dem Bestand deutlich verkleinert werden und so dennoch der 
Wettbewerbs Situation des Bades in der Region Rechnung getragen werden kann. Ferner soll die Sport- 
und Freizeitnutzung durch einen Hotelbetrieb mit Gastronomie abgerundet werden.  
Nachdem sich das Gelände des Warmfreibades bisher auch auf das Gemeindegebiet von Eching am 
Ammersee ersteckte, wurde im Vorfeld eine Gemeindegebietsänderung durchgeführt, die mit 
Rechtsverordnung des Landratsamtes1 zum 01.01.2016 in Kraft trat. Damit kann nunmehr auch die 
bestehende Tennisanlage überplant werden; dieser Bereich war vormals ebenfalls dem Hoheitsbereich 
der Gemeinde Eching am Ammersee zugeordnet. 
Mit Durchführung der 4. Änderung hat die Gemeinde die Möglichkeit geschaffen, diesen Bebauungsplan 
aufzustellen. 
 

Durch die konkretisierende Bauleitplanung sollen die Belange von Sport, Freizeit und Erholung bei 
weitgehender Schonung des Orts- und Landschaftsbildes berücksichtigt werden. 
 

Hierzu wird im Geltungsbereich ein Sondergebiet Sport, Gastronomie Hotel“ mit 3 Teilbereichen (ca. 
26.020 m²), eine „private Grünfläche - Garten“ (ca. 275 m²), „öffentliche Grünfläche - Gehölzbestand“ 
(ca. 4.535 m²), „öffentliche Verkehrsfläche“ (ca. 1.525 m²) und „private Verkehrsfläche - Parkanlage“ 
(ca. 4.175 m²) festgesetzt. 
  

                                                      
1  Verordnung zur Änderung des Gebietes der Gemeinden Greifenberg und Eching am Ammersee“ i.d.F. vom 

01.12.2015, Amtsblatt des Landkreises Landsberg am Lech Nr. 22. Az. 022-50 vom 10.12.2015 



GEMEINDE GREIFENBERG  BEBAUUNGSPLAN “WARMFREIBAD GREIFENBERG“ 

FRANK BERNHARD REIMANN                  FASSUNG VOM 21.01.2019 
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER  BEGRÜNDUNG MIT UMWELTBERICHT SEITE 3/23 

2. AUSGANGSITUATION 

2.1. Größe und Beschaffenheit 

Der Geltungsbereich umfasst eine Fläche von ca. 3,7265 ha. 
Das Gelände ist mehrfach bewegt und fällt von Nordwesten (ca. 567 m ü.NN) nach Südosten (ca. 
544 m ü.NN).  
Der westliche Bereich ist überwiegend bebaut (Warmfreibad, Gaststätte mit Fremdenzimmer sowie 
Fitnesscenter), der mittlere Bereich wird baulich genutzt (Stellplatz- und Tennisanlage) und der östliche 
Teil ist unbebaut (teils Baumreihe als Straßenbegleitgrün zur ST 2055). Eingefasst wird es im Osten 
mit der Trasse der Staatsstraße (St 2055 mit einem Geh- und Radweg), im Süden mit der Trasse der 
„Schondorfer Straße“ und im Norden durch gemischt genutzte Bebauung sowie landwirtschaftlich 
genutzte Flächen. 
 

 
Abb. 2:  Bestandsaufnahme mit DJI-Befliegung und DOP 

2.2. Umgebende Bebauung und Nutzung 

Im Norden bis Nordwesten schließt Wohnbebauung bzw. gemischt genutzte Bebauung an. Ebenfalls 
im Norden befindet sich in ca. 90 m Entfernung der Betrieb der INGE GmbH mit Produktionsstätte und 
Verwaltung (ca. 160 Mitarbeiter), die Mikrofilter zur Trinkwasseraufbereitung herstellt. 

2.3. Eigentumsverhältnisse 

Die Grundstücke im Geltungsbereich befinden sich vollständig in öffentlicher Hand, allerdings im 
Eigentum verschiedener Gebietskörperschaften des öffentlichen Rechts (Landkreis Landsberg am 
Lech, Gemeinde Eching am Ammersee, Gemeinde Greifenberg).  
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Abb. 3:  Eigentumsverhältnisse 

2.4. Vorbelastung des Plangebietes 

2.4.1. Altlasten 

Vonseiten der Gemeinde Greifenberg sind keine Unterlagen und Erkenntnisse über 
Altlasten/Altstandorte vorhanden. Aufgrund der Stellungnahme2 des Abfall-/Bodenschutzbehörde im 
Landratsamt Landsberg am Lech sind laut aktueller Datenlage „keine gefahrenverdächtigen Flächen 
mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstiger Gefahrenpotentiale bekannt, die in negativer Weise 
auf die Wirkungsbereiche Boden-Mensch und Boden-Grundwasser“ innerhalb des Änderungs-
bereiches bekannt.  

2.4.2. Kampfmittel 

Vonseiten der Gemeinde Greifenberg sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung 
bekannt. 
Die Verantwortung für Gefährdungen durch Kampfmittel bei Baumaßnahmen liegt bei den Bauherren 
und den bauausführenden Firmen. Sie haben auch einem Verdacht auf möglicherweise vorhandene 
Kampfmittel nachzugehen und erforderliche Maßnahmen zu veranlassen. Auf die für Bauvorhaben auf 
möglicherweise kampfmittelbelasteten Flächen geltenden Vorschriften, Regeln und Informations-
schriften der Gesetzlichen Unfallversicherungsträger wird hingewiesen, insbesondere auf die berufs-
genossenschaftliche-Information BGI 8333 sowie die berufsgenossenschaftliche Regeln BGR 1614 
„Arbeiten im Spezial-tiefbau“. 
Bestehen dennoch Anhaltspunkte für eine Kampfmittelbelastung des Baugrunds, kann die Bauauf-
sichtsbehörde die Baugenehmigung mit Nebenbestimmungen oder Hinweisen versehen und ggf. den 
Bau einstellen bzw. die Nutzung untersagen oder sonstige Anordnungen erlassen. Nach den 
allgemeinen sicherheitsrechtlichen Grundsätzen ist die Bauaufsichtsbehörde generell aber nicht 
gehalten, selbst Gefahren-erforschungseingriffe vorzunehmen oder anzuordnen (vgl. Nr. 4). 
Internetseiten, Adressen von Fachfirmen  
Über die Internetseite des Bayerischen Staatsministeriums des Innern zur Kampfmittelbeseitigung5 
stehen Adressenlisten mit Fachfirmen in der Kampfmittelbeseitigung und Fachfirmen für 
Luftbildauswertung sowie ggf. weitere Informationen zur Verfügung. 
Die Adressenlisten sind nicht abschließend. Aus der Nennung können keine über die nachfolgend 
genannten Aufnahmevoraussetzungen hinausgehenden Aussagen abgeleitet werden. Das aktuelle 

                                                      
2  Formblatt vom 05.02.2016 im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB  
3  BGI 833 „Handlungsanleitung zur Gefährdungsbeurteilung und Festlegung von Schutzmaßnahmen bei der 

Kampfmittelräumung“, 10-2007, www.bgbau-medien.de/handlungshilfen_gb/daten/zh/z403/inhalt.htm 
4  BGR 161 „Arbeiten im Spezialtiefbau“, 04-1997 aktualisiert 08-2006, http://www.bgbau-

medien.de/handlungshilfen_gb/daten/zh/z492/inhalt.htm 
5  www.stmi.bayern.de/sicherheit/innere/sicherleben/detail/09064, Datenabruf: 12-2018 
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Vorliegen dieser Voraussetzungen sowie fachliche Qualifikation und Zuverlässigkeit sind ausschließlich 
von der jeweiligen Firma zu verantworten. 
Die Adressenliste „Fachfirmen in der Kampfmittelbeseitigung“ enthält Firmen, die nachgewiesen haben, 
dass sie über die zur Kampfmittelbeseitigung erforderliche Fachkunde gemäß § 9 SprengG oder über 
Fachpersonal mit Befähigungsschein gemäß § 20 SprengG in Bezug auf Kampfmittelbeseitigung 
verfügen sowie die Erlaubnis gemäß § 7 SprengG besitzen. 
In der Adressenliste „Fachfirmen für Luftbildauswertung“ sind Firmen genannt, die zur Auswertung von 
Kriegsluftbildern – als Grundlage einer grundstücksbezogenen Bewertung – eine moderne volldigitale 
bzw. optisch-digitale Auswertestation und damit den höchsten technischen Standard einsetzen. 
Aussagen zu der für Recherche, Auswertung und Bewertung von Kriegsluftbildern erforderlichen 
Erfahrung sind ggf. von den Firmen einzuholen. 

2.4.3. Verkehrsgeräusche  

Die verkehrliche Anbindung an das Ortsnetz erfolgt über die im Süden verlaufende „Schondorfer 
Straße“. Über die „Badstraße“ im Norden ist zum Schutz der Bewohner des nördlich angrenzenden 
gemischt genutzten Gebiets keine Anbindung des Baugebiets mehr vorgesehen. Darüber hinaus 
besteht Anbindung an das klassifizierte Straßennetz der Staatsstraße (ST 2055: u.A. Dießen a. 
Ammersee - AS Greifenberg) und der Bundesautobahn (A 96: München - Lindau).  
 

Straße Zählstelle Jahr DTV Kfz DTV SV ∆ DTV  ∆ Prozentual

2015 13.788 390 -2.118 -13,3%

2010 15.906 471 3.129 24,5%

2005 12.777 360 1.798 16,4%

2015 56.408 4.116 4.779 9,3%

2010 51.570 4.116 4.807 10,3%

2005 46.763 3200 5.798 14,2%

79329425St 2055

A96 79329031

 

Tab. 1: Straßenverkehrszählungen (hinsichtlich A96 lediglich nachrichtlich)6 
 

Der Geltungsbereich ist durch den Verkehrslärm der Staatsstraße (St 2055) belastet. Die 
Bundesautobahn (A 96) vermag ob ihrer Tieflage und der vorgesehenen Nutzungen keine Belastung 
des Baugebiets zu generieren. 

2.4.4. Gewerbegeräusche, Sport- und Freizeitgeräusche 

Der Geltungsbereich ist durch die nördlich liegenden Gewerbebetriebe und die im Geltungsbereich 
gelegenen Betriebe (Fitnesscenter), der Freizeitnutzung (Warmfreibad) und der Sportnutzung 
(Tennisanlage) vorbelastet. 
Hierzu wurde durch die ACCON GmbH7 eine schalltechnische Untersuchung erstellt. 

2.4.5. Landwirtschaftliche Immissionen 

Von den südlich, östlich und nördlich vorhandenen landwirtschaftlichen Flächen können durch 
Windverfrachtung Emissionen bei der ordnungsgemäßen Bewirtschaftung (Geruch, Lärm, Staub etc.) 
auftreten. Während der Saisonarbeiten bzw. des Erntebetriebes können Lärmbelästigungen auch vor 
6:00 Uhr morgens bzw. nach 22:00 Uhr abends und auch an Sonn- und Feiertagen auftreten. 
Der südlich in ca. 360 m Entfernung sich befindliche landwirtschaftliche Betrieb „Aumühle“ betreibt 
Ackerbau und ein kleineres Wasserkraftwerk zur Stromerzeugung. Bezüglich der Nutzungsarten im 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind negative Einwirkungen nicht zu befürchten. 

2.5. Verkehrliche Anbindung 

Die verkehrliche Anbindung erfolgt: 
- für den motorisierten Individualverkehr (MIV) über die „Schondorfer Straße“ zur Staatsstraße ST 

2055 mit nahezu direkter Anbindung an die Autobahn A 96 Lindau-München Richtung Norden und 
an das Ammersee Westufer Richtung Süden, 

- für den Geh- und Radfahrverkehr über das vorhandene Geh- und Radwegenetz (hier besteht 
Anbindung über den Hauptort Greifenberg Richtung West, an das Geh- und Radwegenetz 
Ammersee-West, Richtung Osten über Eching am Ammersee an das Radwegenetz des 
Landkreises Fürstenfeldbruck),  

- für den öffentlichen Personennahverkehr über die Bushaltestellen „Greifenberg-Bad“ in der 
„Schondorfer Straße“ bzw. „Hauptstraße“ in ca. 50 m Entfernung (40 Landsberg – Schondorf - 
Inning, 41 Inning/Landsberg – Geltendorf und zurück). Hier besteht über die Haltestelle Geltendorf 
der Linie S 4 bedingte Anbindung an das S-Bahnnetz des MVV. 

                                                      
6  www.baysis.bayern.de, „Kartenfenster“, „Verkehrsdaten“, Datenabruf: 12-2015/11-2017   
7  ACCON GmbH: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Warmfreibad Greifenberg“ der Gemeinde 

Greifenberg, Bericht Nr. ACB-0118-7317/05 vom 21.12.2018  
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Es ist eine Trennung der Verkehrsarten durch einen Grünstreifen zwischen Fahrbahn und Geh-und 
Radweg vorhanden. Verkehrsrechtliche Anordnungen in Form von Geschwindigkeitsbeschränkungen 
auf 30 Km/h auf der Schondorfer Straße ist im Bereich des Übergangs zwischen Behelfsparkplatz für 
Warmbad und Fitnesscenter vorhanden, die Staatsstraße St 2055 ist in dem das Baugebiet 
tangierenden Bereich auf 70 Km/h reduziert. Im Übrigen werden diese durch die Ortstafeln (VZ 310) 
bestimmt. 

2.6. Energie-Atlas Bayern8 

− Potentiale aus Abwärme und Wasserkraft sind in näherer Umgebung nicht vorhanden. 

− Potentiale aus Biomasse (Strom und Wärme) sind in näherer Umgebung vorhanden 
(Biogasanlage). Die Entfernung beträgt im Mittel ca. 700 m. 

− Für Geothermie wird das Gebiet für Erdwärmesondenanlagen als „möglich (bedarf aber einer 
Einzelfallprüfung durch die Fachbehörde)“ bewertet.  
Das geothermische Potential wird durch die Ersteinschätzung9 für oberflächennahe 
Entzugssysteme am Standort (Schondorfer Straße) bei Erdwärmesonden als „möglich 
(Einzelfallprüfung)“, für Erdwärmekollektoren und Grundwasser-Wärmepumpen als „möglich“ 
bewertet. 
Das geothermische Potential wird mit einem Potential von > 1,0 – 1,2 W/(m*K) eingeschätzt, es 
liegen keine bekannten Bohrrisiken für Erdwärmesonden vor, eine Begrenzung der Bohrtiefe von 
60 m besteht aus Gründen des Grundwasserschutzes 

− Für Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.165 - 1.179 kWh/m² und eine 
Sonnenscheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1.650 - 1.699 h/Jahr angegeben. Es handelt sich 
hierbei um keine benachteiligte Gebietskulisse. 

− Für Windenergie wird eine Windgeschwindigkeit von 3,4 m/s in 10 m Höhe ermittelt. Derzeit sind 
keine Anlagen bekannt. Für Windenergieanlagen sind diese Flächen nicht geeignet 
(Ausschlussgebiete). 

− Potential aus Abwasserwärmenutzung ist vorhanden. Der Hauptsammelkanal der Ammerseewerke 
gkU führt entlang der Südwestgrenze des Geltungsbereiches mit einem mittleren Abfluss von 15 l/s 
und einer mittleren Abwassertemperatur von 10 – 12° C. Bei einer Spreizung von 5 K und einer 
maximalen Heizleistung der Wärmepumpe von 160 KW prognostiziert die Studie10 eine 
resultierende Wärmemenge von 480.000 KWh/a.  

2.7. Natürliche Grundlagen 

2.7.1. Boden 

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt für Umwelt11 sind im Änderungsbereich zwei 
unterschiedliche Moorböden kartiert: 
- vorherrschend Niedermoor und Erdniedermoor, teilweise degradiert (Leg.Nr. 77 der 

Übersichtsbodenkarte12: Fast ausschließlich Kalkniedermoor aus Torf über Substraten 
unterschiedlicher Herkunft mit weitem Bodenartenspektrum ) und 

- vorherrschend Anmoorgley und Moorgley (Leg.Nr. 64c der Übersichtsbodenkarte: Fast 
ausschließlich kalkhaltiger Anmoorgley aus Schluff bis Lehm (Flussmergel) über Carbonatsandkies 
(Schotter), gering verbreitet aus Talsediment ),  

Weiter vorhanden sind noch:  
- Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesführendem Lehm (Deckschicht 

oder Jungmoräne) über Schluff- bis Lehmkies (Jungmoräne, carbonatisch, kalkalpin geprägt) 
[Leg.Nr. 30a der Übersichtsbodenkarte), 

- Bodenkomplex: Gleye, kalkhaltige Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Böden aus 
Talsedimenten m. weitem Bodenartenspektrum verbreitet skelettführend; im Untergrund 
carbonathaltig (Leg.Nr. 71 der Übersichtsbodenkarte) und 

- Fast ausschließlich kalkhaltiger Anmoorgley aus Schluff bis Lehm (Flussmergel) über 
Carbonatsandkies (Schotter), gering verbreitet aus Talsediment (Leg.Nr. 64c der Übersichts-
bodenkarte). 

2.7.2. Bodenart, Bodentyp 

Die Geologie des Gebietes weist eine Zone der ungegliederten oberen Süßwassermolasse im 
Randbereich zur Jungmoräne mit Endmoränenzügen z.T. mit Vorstoßschotter auf. Der Boden ist 

                                                      
8  geoportal.bayern.de/energieatlas Datenabruf 12/2017 
9  www.energieatlas.bayern.de/thema_geothermie/oberflaeche/anleitung.html, Datenabruf 01/2018 
10  Machbarkeitsstudie Abwasserwärmenutzung Warmbad Greifenberg, GFM Beratende Ingenieure GmbH, 

München vom 22.05.2013 
11  Fachinformationssystem Natur auch unter www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema „Umwelt“ - „Natur“, 

Datenabruf: Dez. 2015 
12  www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema „Inspire“ - „Anhang 3 - Boden“, Datenabruf: Dez. 2015 
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überwiegend geprägt durch Parabraunerden und Braunerden aus schluffig-kiesiger, kalkalpin 
geprägter Jungmoräne. Das Gebiet befindet sich im süddeutschen Molassebecken des 
Alpenvorlandes. 

2.7.3. Natürliche Radon-222-Aktivität 

„Radon [Radon-222/222Rd], ist ein natürliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und 
farblos ist. Es entsteht überall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im 
Erdboden und in Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebäude. 
Erhöhte Radonkonzentrationen in der Raumluft können zu gesundheitlichen Belastungen führen. Das 
Einatmen von Radon zählt neben dem Rauchen zu den größten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. 
Oft reichen kleine Maßnahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu 
verringern.“13 „Wenn Radon aus der Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder 
Erdgeschossräume eines Gebäudes eindringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In 
geschlossenen Räumen werden gewöhnlich höhere Radonkonzentrationen gemessen als in der 
Außenluft. Im Freien beträgt die Radonkonzentration im Mittel nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter 
[Bq/m³], weil das radioaktive Gas durch die Luftbewegung im Freien sehr schnell verdünnt wird. In 
Wohnräumen in Deutschland beträgt die durchschnittliche Radonkonzentration etwa 50 Becquerel pro 
Kubikmeter. Insgesamt schwanken die Werte in Wohnräumen in Deutschland zwischen wenigen 
Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro Kubikmeter Luft.“14 
Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie15 wurde zum Schutz für Aufenthaltsräume und Arbeitsplätze in 
Innenräumen erstmalig ein Referenzwert für die über das Jahr gemittelte Radon-222-
Aktivitätskonzentration in der Luft mit 300 Bq/m³ (§ 124 StrlSchG16) festgeschrieben.  
Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung17 hat das Bayerische Staatsministerium für 
Gesundheit und Pflege, als zuständige Landesbehörde, noch bis zum 31.12.2020 Zeit, Gebiete 
festzusetzen, für die erwartet wird, dass die über das Jahr gemittelte Rodon-222-Aktivitäskonzentration 
in der Luft in einer beträchtlichen Zahl von Gebäuden mit Aufenthaltsräumen oder Arbeitsplätzen die 
Referenzwerte nach § 124 StrlSchG oder § 126 StrlSchG überschreitet, liegen diese 
Gebietsinformationen noch nicht vor.  
Für den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes für 
Strahlenschutz18 eine Radon-222-Aktivitätskonzentrationen von 56,2 kBq/m3 in der Bodenluft, damit 
lässt sich das Gebiet in das Radonvorsorgegebiet II19 einstufen.  
Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: „Wer ein Gebäude 
mit Aufenthaltsräumen oder Arbeitsplätzen errichtet, hat geeignete Maßnahmen zu treffen, um den 
Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren….“. , Ferner wird auf 
die Broschüre „Radon in Gebäuden“20 des LfU und die darin aufgeführten Maßnahmen zur Senkung 
der Radonkonzentration wird verwiesen.  

2.7.4. Gewässer 

Im Süden des Geltungsbereichs (in etwa parallel zur „Schondorfer Straße“) verläuft in Ost-West-
Richtung ein namenloser Graben (Gewässer 3. Ordnung) der nahezu komplett verrohrt ist. 

2.7.5. Grundwasser 

Genaue Kenntnisse über Grundwasserstände liegen nicht vor und wären vor Beginn der 
Baumaßnahmen im Rahmen eines Bodengutachtens zu ermitteln. Es befinden sich auch keine 

                                                      
13  www.bfs.de/DE/themen/ion/umwelt/radon/radon_node.html 
14 Bayerischen Landesamt für Umwelt (LfU): „Radon in Gebäuden“14 vom, 04-2018, 

www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon.pdf 
15  Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen für 

den Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegenüber ionisierender Strahlung und zur Aufhebung der 
Richtlinien 89/618/Euratom, 90/614/Euratom, 96/29/Euratom, 97/43/Euratom und 2003/122/Euratom (ABl. L 
13 vom 17.01.2014, S. 10) 

16  StrlSchG: Gesetz zum Schutz vor der schädlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) 
vom 27.06.2017 (BGBl I S. 1966), zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2017 (BGBl.I S. 
1966)  

17 StrSchV: Verordnung zum Schutz vor der schädlichen Wirkung ionisierender Strahlung 
(Strahlenschutzverordnung) vom 29.11.2018 (BGBl. I S. 2034) 

18  www.imis.bfs.de/geoportal/ Auswahl Radon-222- in der Bodenluft (Prognose), Datenabruf 01-2019 
 Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes für Strahlenschutz (dabei handelt es sich nicht 

um ein festgelegtes Gebiet im Sinne von § 121 Abs. 1 Satz 1 StrSchG): Radonvorsorgegebiete I 20 bis 40 
kBq/m³, Radonvorsorgegebiete II 40 bis 100 kBq/m³, Radonvorsorgegebiete III über 100 kBq/m³, 

19  Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes für Strahlenschutz: Radonvorsorgegebiete I: 20 
bis 40 kBq/m³, Radonvorsorgegebiete II: 40 bis 100 kBq/m³, Radonvorsorgegebiete III über 100 kBq/m³ 

20  Bayerischen Landesamt für Umwelt (LfU): „Radon in Gebäuden“ vom, 04-2018, 
www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon.pdf 
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Grundwassermessstellen in aussagekräftiger Nähe des Instruktionsgebiets218. Aufgrund der 
geologischen Lage ist jedoch grundsätzlich mit hochstehendem Grundwasser zu rechnen, so dass 
Keller in wasserdichter Ausführung empfohlen werden. 
Außerdem ist mit dem Austreten von Quellwasser insbesondere in den hängigen Lagen zu rechnen. 

2.8. Klimadaten 

− Mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshöhe in 2 Meter Höhe an Ihrem Standort: 

− Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr22):  13 bis <14 °C 

− Mittlere Lufttemperatur (Winterhalbjahr*):  2 bis <3 °C 

− Mittlere Niederschlagshöhe (Sommerhalbjahr*): >550 bis 600 mm 

− Mittlere Niederschlagshöhe (Winterhalbjahr*): >350 bis 400 mm 
  

                                                      
21  Bayerisches Landesamt für Umweltschutz, Gewässerkundlicher Dienst, Abfrage 01/2018 
22  Sommerhalbjahr: März bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis März; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD) 
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3. DERZEIGITE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN 

3.1. Ziele der Raumordnung 

3.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 01.09.2013)  

Die Gemeinde Greifenberg liegt im „Allgemeinen ländlichen Raum“. Sitz der Verwaltungsgemeinschaft 
ist Schondorf in einer Entfernung von ca. 2 km. Die Stadt Landsberg am Lech bzw. die Stadt 
Fürstenfeldbruck in je ca. 16 km Entfernung üben mittelzentrale Funktion aus und verfügen über die 
notwendigen Versorgungsfunktionen. 
 

Ferner sind folgende Grundsätze bzw. Ziele einschlägig: 

− 1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit [1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen (Z)], 

− 1.4 Wettbewerbsfähigkeit [1.4.1 Hohe Standortqualität (G)], 

− 2.2 Gebietskategorien [2.2.5 Entwicklung und Ordnung des ländlichen Raums(G)] 

− 3 Siedlungsstruktur [3.1. Flächensparen (G), 3.2 Innenentwicklung vor Außenentwicklung (Z), 3.3 
Vermeidung von Zersiedlung (G/Z)] und 

− 5.1 Wirtschaftsstrukturen [Erhaltung und Verbessern Standortvoraussetzungen für einen 
wettbewerbsfähigen Tourismus (G)]. 

 

 

Abb. 4:  LEP i.d.F. vom 01.03.2018 Anhang 2 - Strukturkarte 

Am 20.02.2018 hat der Ministerrat die LEP-Teilfortschreibung zu den Themen Zentrale Orte, Raum mit 
besonderem Handlungsbedarf, Anbindegebot, Einzelhandel und Höchstspannungsfreileitungen sowie 
zu den Themen Alpenplan und Fluglärmschutzbereiche beschlossen. Diese LEP-Teilfortschreibung ist 
nach Veröffentlichung23 am 01.03.2018 in Kraft getreten. 

3.1.2. Regionalplan München 

Vonseiten der Regionalplanung sind folgende Grundsätze und Ziele einschlägig:  

− A I Nachhaltige Raumentwicklung [1.1 Leitvorstellung zur nachhaltigen Raumentwicklung (G)], 

− A II Raumstrukturelle Entwicklung [2.1.2 Äußere Verdichtungszone 1.2 (G)], 

− B I Arten und Lebensräume [1.3.2 lineare Verknüpfung von Lebensräumen (Z),  
1.3.3 unterbrechungsfreier Biotopverbund (Z)], 

− B II Siedlungsentwicklung [2.2 Siedlungsentwicklung an Entwicklungsachsen (Z)], 

− B III Freizeit und Erholung [1.1 dezentrale Versorgungsfunktion (G)] und 

− B IV Besondere regionale Konzepte [2.11.2 touristische Angebote und wirtschaftliche Belebungs-
effekte Städte-, Tagungs-, Kongress-, Messe- und Geschäftstourismus (Z)]. 

 

                                                      
23  Verordnung zur Änderung der Verordnung über das Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 21.02.2018 

GVBl. 03-2018, S. 55 
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Abb. 5: Regionalplan München - Karte 2: Siedlung und Versorgung 25.02.2019 
 

Von der Verbandsversammlung wurde am 14.06.2018 die Gesamtfortschreibung des Regionalplanes 
beschlossen. Mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 30.01.2019 wurde diese „Achte 
Verordnung zur Änderung des Regionalplans München“ (Gesamtfortschreibung) für verbindliche 
erklärt. Eine Veröffentlichung der Gesamtfortschreibung erfolgte im Amtsblatt der Regierung von 
Oberbayern am 08.03.2019, sodass der Regionalplan am 01.04.2019 in Kraft treten kann.  
So liegt die Gemeinde Greifenberg zukünftig im „Allgemeinen ländlichen Raum“. 
Der Orte Schondorf am Ammersee (in ca. 3.3 km Entfernung), Türkenfeld (in ca. 4.1 km) und Inning 
am Ammersee (ca. 7,0 km) werden als Grundzentrum bzw. als zentraler Doppelort (Schondorf am 
Ammersee mit Utting am Ammersee) bestimmt. 
 

Vonseiten der Regionalplanung sind folgende Grundsätze und Ziele einschlägig:  

− B I Natürliche Lebensgrundlagen [1.1.1 besondere Bedeutung, Natur und Landschaft in allen 
Teilräumen, Abstimmung auf ökologische, ökonomische und soziale Erfordernisse, Verhinderung 
von Fragmentierung von Landschaftsräumen (G)], 

− B II Siedlung und Freiraum [1.2 Flächensparend (G)], 

− B IV Wirtschaft und Dienstleistungen [2.1 Wohnortnahe Arbeitsplätze (G)] 

− B V Kultur, Freizeit und Erholung [2.1 Verbesserung der Erreichbarkeit und Erschließung (Z)]  

3.1.3. Flächennutzungsplan 

Der rechtsverbindliche Flächennutzungsplan24 der Gemeinde Greifenberg i.d.F. vom 10.11.1997 wurde 
vom Landratsamt Landsberg am Lech25 genehmigt. Mittlerweile wurde der Flächennutzungsplan 
viermal26 geändert.  
 

In der am 17.18.2019 genehmigten 4. Änderung wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie 
folgt dargestellt: 
Alle Flächen, die zur Bebauung vorgesehen sind, werden als Baufläche dargestellt. So dient die 
Darstellung als „Sondergebiet - Freizeit, Gastronomie, Hotel“ der Sicherung des Bestandes bzw. dessen 
Weiterentwicklung und der Nutzungsergänzung (insbesondere hinsichtlich Hotel und Gastronomie). So 
wird das Baugebiet für die bestimmte Nutzung, Bad (z.B. Warmfreibad), Sport (z.B. Tennis), Freizeit 
(z.B. Fitness), Hotel und Gastronomie reserviert. 
 

                                                      
24  Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum, München mit Christoph Goslich, Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt, 

Dießen - St. Georgen 
25  Bescheid vom 18.09.1992/04.10.1993 Az.: 420-4621-LL-4-1(88) 
26  1., 2. und 3. Änderung sind rechtsverbindlich, die 4. Änderung wurde am 17.01.2019 vom Landratsamt 

Landsberg am Lech (AZ: 6100-4/el) genehmigt. Eine 5. und 6. Änderung sind in Vorbereitung. 
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Abb. 6: Rechtsverbindlicher Flächennutzungsplan mit Umgriff (rot) und Flächennutzungsplan der 

Gemeinde Eching am Ammersee (heller) 
 

Die Fläche des örtlichen Hauptverkehrszugs erfolgt mit Darstellung als „wichtige örtliche Straße 
vorhanden“. Sie dient der Erschließung des Baugebietes bzw. der regionalen und überregionalen 
Anbindung. Die Überlagerung der Symbole „wichtige Fuß- und Radwegverbindungen“ dient der 
Sicherung der vorhandenen Wegebeziehungen bzw. der Vernetzung der Baugebiete.  
Um die bauliche Entwicklung zur Landschaft abzugrenzen und die Einbindung in das Orts- und 
Landschaftsbild zu sichern, werden in der Baufläche „Bäume vorahnden/geplant“ und „Einzelbäume“ 
durch Symbole dargestellt. Im Bereich der Flächen für Verkehr bzw. des Hauptverkehrszugs erfolgt dies 
mit der Darstellung von „Straßenbegleitgrün“. 

3.1.4. Landschaftsplan  

Der Flächennutzungsplan enthält die Landschaftsplanung als Bestandteil gemäß Art. 3 Abs. 2 
BayNatSchG (i.d.F. vor der Novelle im Jahr 2002). 

3.1.5. Örtliche Bauvorschriften - Satzungen 

Die Gemeinde Greifenberg hat keine örtlichen Bauvorschriften bzw. Satzungen erlassen. 

3.2. Planungsrecht 

Der Änderungsbereich ist im westlichen Teil dem Innenbereich (§ 34 BauGB) und im östlichen Teil dem 
Außenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen. 

3.3. Weitere Rechtsvorschriften 

3.3.1. Anbaubeschränkungszone 

Östlich im Änderungsbereich befindet sich die Staatsstraße (St 2055). 
Nachdem die Staatsstraße außerhalb der für die Erschließung der anliegenden Grundstücke 
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt (Art. 4 Abs. 1 BayStrWG) liegt, ist ein Anbauverbot auf eine Tiefe 
von 20 m, gemessen vom Fahrbahnrand, (Art. 23 Abs. 1 BayStrWG) gegeben. Des Weiteren gilt die 
Anbaubeschränkung mit einer Tiefe von 40 m (Art. 24 Abs. 1 BayStrWG). Die Anbauverbotszone wird 
nachrichtlich dargestellt. 

3.3.2. Denkmalschutz 

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt für Denkmalpflege27 sind innerhalb des 
Geltungsbereiches und in näherem Umfeld keine Eintragungen in die Denkmalliste vorhanden.  

                                                      
27  Bayerischer Denkmal-Atlas auch unter www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema „Planen und Bauen“ - 

„Denkmaldaten“, Datenabruf: Dez. 2015 
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3.3.3. Naturschutz 

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt für Umwelt28 liegt der Geltungsbereich 
teilweise noch innerhalb des Landschaftsschutzgebietes „Ammersee-West“ (LSG-00509.01 [LL-13]). 
Nach Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises Landsberg am Lech29 trat diese Änderung der 
Landschaftsschutzgebietsverordnung „Ammersee-West“ (LSG-VO) am 15.04.2016 in Kraft, sodass der 
Geltungsbereich außerhalb des Landschaftsschutzgebietes liegt. 
 

Im Geltungsbereich befinden sich eine marginaler Randbereich (ca. 1 m) des kartierten Biotops Nr. 
7932-0172 „Laubwald nordöstlich Greifenberger Bad“. 

3.3.4. Wasserwirtschaft 

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt für Umwelt 30 sind keine festgesetzten 
„Überschwemmungsgebiete“ kartiert. 
Südlich, minimal innerhalb des Änderungsbereichs, befindet sich das seit 17.04.2008 vorläufig 
gesicherte Überschwemmungsgebiet der „Windach“, das das ermittelte Überschwemmungsgebiet 
HQ100 darstellt.  
Im größten Teil des Geltungsbereiches befindet sich ein „wassersensibler Bereich (Auen und 
Niedermoore)" kartiert. Diese Standorte werden vom Wasser beeinflusst.  
Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder für die Festsetzung vorgesehenen 
Überschwemmungsgebieten, kann bei dieser Fläche nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich 
Überschwemmungen sind. Die Flächen können je nach örtlicher Situation ein kleines oder auch ein 
extremes Hochwasserereignis abdecken. 
Im Süden des Änderungsbereichs (nahezu parallel zur „Schondorfer Straße“) verläuft in Ost-West-
Richtung ein namenloser Graben (Gewässer 3. Ordnung) der nahezu komplett verrohrt ist. 
Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten liegen nicht vor. 

3.4. Weitere Belastungen 

3.4.1. Dienstbarkeit 

Im nordwestlichen Teil der Fl.-Nr. 164/1 wurde eine Dienstbarkeit (URNR. A 329/2005-Gm) als Geh- 
und Fahrtrecht - Anliegerverkehr - zu Fl.-Nr. 167/2 (Badstraße NR. 9a) bestellt.  

3.4.2. Widmungen 

Der vorhandene Weg - „Grenzweg“ - (Fl.-Nr. 162) von der „Badstraße“ im Westen zu den östlich 
gelegenen, landwirtschaftlich genutzten Grundstücken ist als öffentlicher Feld- und Waldweg gewidmet. 
Es handelt sich hierbei um einen am Waldrand (ehemals Flur-Nr. 1297 Gemarkung Eching) endenden 
Weg ohne Wendemöglichkeit. Die Fl.-Nr. 1299 und 1299/1 wiederum ehemals Gemarkung Eching sind 
als Gemeindeverbindungsstraße Greifenberg-Gießübl-Eching am Ammersee gewidmet. Nachdem für 
diese Gemeindeverbindungsstraße keine entsprechende Verkehrsbedeutung mehr vorliegt, ist diese im 
weiteren Verfahren gem. Art. 8 Abs. 1 BayStrWG einzuziehen. Unklare Widmungsverhältnisse bestehen 
hinsichtlich der Flur-Nr. 722/34 Gemarkung Greifenberg, sowie der Flur-Nrn. 1301/2, 1302, 1302/1 und 
1302/2 (ehemals Gemeinde Eching), die z. Teil möglicherweise als Feldwege oder als beschränkt 
öffentliche Wege nur für Fußgänger und Radfahrer gewidmet sein könnten. Die Widmungsakten 
enthalten hierzu keine Angaben. 
  

                                                      
28  Fachinformationssystem Natur auch unter www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema „Umwelt“ - „Natur“, 

Datenabruf: Dez. 2015 
29  Amtsblatt des Landkreises Landsberg am Lech, Nr. 7 vom 14.04.2016 (Az. 1742-SG 42.3/Lu-Natur 
30  www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema „Naturgefahren“ - „Hochwasser“, Datenabruf: Dez. 2015 
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4. GRUNDZÜGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS 

4.1. Städtebauliches und verkehrliches Konzept 

Das städtebauliche Konzept verfolgt das Ziel, die in den ausgewiesenen Sondergebietsteilen 
angedachten Nutzungen ortsbildverträglich unterzubringen. Hierzu soll im westlichen Bereich durch die 
Höhenbeschränkungen ein Gefälle der baulichen Anlagen erreicht werden, das dem des natürlichen 
Geländes in Abhängigkeit des Bestands widerspiegelt und zum Ortsrand hin von der 5-stöckigkeit des 
Turms des nördlich angrenzenden Wohnhauses über die 3-stöckigkeit des Hotels zur 2-stöckigkeit des 
Fitnessstudios sich höhenentwicklungstechnisch zurücknimmt. Im östlichen Bereich sind nur noch 
eingeschossige Gebäude (Anlagen für Schwimmbad und Tennisclub) zulässig, wobei auch die 
Massivität und Dichte der Bebauung auf ein unerlässliches Maß beschränkt wird. 
Die verkehrstechnische Erschließung erfolgt über die Gemeindeverbindungsstraße „Schondorfer 
Straße“, die den bereits bestehenden Ziel- und Quellverkehr zu Warmfreibad und Fitnesscenter 
problemlos aufnehmen kann. Das latent in Stoßzeiten bestehend Problem des ruhenden Verkehrs soll 
durch einen gemeinsamen Parkplatz im Süden, der durchaus auch in Teilbereichen mehrgeschossig 
errichtet werden kann, gelöst werden. Aber auch hier gewährleistet eine Höhenbegrenzung bezüglich 
des oberen Parkdecks die ortsbildverträgliche Einbindung der Parkanlage. 
Außerdem wird unter dem Hotel- und Gaststättenkomplex eine Tiefgarage zugelassen. 
Der bestehende, westlich an den Geltungsbereich angrenzende Behelfsparkplatz wird nicht 
aufgelassen und soll trotz erheblich verbessertem Stellplatzangebot weiterhin Spitzenbelastungen, 
beispielsweise an heißen Sommertagen, abfangen. 
Um den wachsenden Bedarf nach Fahrradabstellplätzen zu genügen, dürfen überdachte 
Fahrradabstellplätze bis 20 m2 Grundfläche und nichtüberdachte ohne Flächenbegrenzung auch 
außerhalb der überbaubaren Flächen zugelassen. 

4.2. Grünordnerisches Konzept 

Zur Grünordnung und Freiflächengestaltung sind diverse Pflanz- und Erhaltungsgebote für eine 
angemessene Durchgrünung sowie einen ortsbildverträglichen Übergang in den Landschaftsraum 
festgesetzt worden. Da aufgrund der baulichen Neuordnung des Gebiets zahlreiche Bestandsbäume 
gefällt werden müssen, ist eine Teilkompensation des Verlusts direkt vor Ort sinnvoll. Für eine 
Eingrünung des Grundstücks für die Ansicht von außen ist vor allem die Randbegrünung wichtig. Hier 
ist der durchaus wertvolle Bestand an der Süd-, Ost- und Nordseite als zu erhalten festgesetzt. Das wird 
auch weiterhin die Einfügung in das Landschaftsbild in der Ansicht prägen.  
 

Für die Durchgrünung des Gebiets ist eine Pflanzpflicht pro Grundstückseinheit festgesetzt. Dies 
ermöglicht bei der weiteren Planung eine noch freie Wahl des Pflanzstandorts. Eine aus 
grünplanerischer Sicht manchmal wünschenswerte Verortung der festgesetzten Neupflanzungen ist 
zum derzeitigen Stand der Planungen nicht zielführend. 

4.3. Technische Versorgung 

− Die Stromversorgung kann über das vorhandene Netz der Stadtwerke Fürstenfeldbruck, Bullachstr. 
27, Fürstenfeldbruck erfolgen.  

− Die Wasserversorgung erfolgt über den Zweckverband zur Wasserversorgung Ammersee-West. 

− Die Grundversorgung mit Löschwasser wird durch Bereitstellung aus der öffentlichen Trinkwasser-
versorgung sichergestellt. Hier werden folgende Werte angesetzt: Für das Sondergebiet mit einer 
Vollgeschosszahl von kleiner gleich 3, einer rechnerischen Geschossflächenzahl von zwischen 0,3 
bis 1,2 und einem Löschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung, ergibt sich 
ein Löschwasserbedarf von 96 m³/h31.  

− Die Fernmeldeversorgung kann über das Netz der Telekom und künftig zusätzlich über das Netz 
der Deutschen Glasfaser erfolgen. Eine Breitbandversorgung32 ist leitungsgebunden, derzeit mit 
16 Mbit/s und zu über 95 % und durch LTE 2 Mbits/s zu über 95 % gesichert. Im Rahmen des 
flächendeckenden Ausbaus des Glasfasernetzes durch die Deutsche Glasfaser ist eine 100 % 
Versorgung mit 200 Mbit/s im Upload- und Downloadbereich gesichert. 

4.4. Technische Entsorgung 

− Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem über die Ammerseewerke gKU. 

− Die Entsorgung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt zentral. 

− Die Müllentsorgung erfolgt zentral über den Landkreis Landsberg am Lech, Abfallwirtschaft. 

                                                      
31  Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW 
32  www.bmvi/DE/Themen/Digitales/Breitbandausbau/Breitbandatlas-Karte/start.html, Datenabruf 12/2018 
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4.5. Vorbeugender Brandschutz 

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmäßige Er-
schließung und Zugänglichkeit der Grundstücke berücksichtigt. So ermöglicht die vorhandene 
öffentliche Verkehrsfläche hinsichtlich der Fahrbahnbreite, der Kurvenkrümmungsradien usw., dass 
diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden können.  
Kenntnisse über brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineralöl- oder Gasfernleitungen) 
liegen nicht vor. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den 
umliegenden Gebieten erkennbar. 
Weitere Anforderungen für die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens 
nachgewiesen.  

4.6. Immissionsschutz 

Auf Grund der zu erwartenden Geräuschbelastung in der umliegenden Nachbarschaft durch den Betrieb 
der Anlagen wurde eine schalltechnische Verträglichkeitsprüfung33 nach der Sportanlagen-
lärmschutzverordnung (18. BImSchV) durchgeführt. Die Fa. ACCON kommt hier zu folgender 
Zusammenfassung: 
„In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen der von diesem Gebiet 
ausgehenden Immissionen auf die angrenzende bestehende Wohnbebauung berechnet und beurteilt. 
Dabei handelt es sich um die Geräusche von Sportanlagen (Tennisplatz, Freibad, Fitness-Studio) und 
von gewerblichen Anlagen (Hotel mit Gastronomie). Ferner wurden die Verkehrslärmimmissionen 
(Staatsstraße St 2055, Bundesautobahn A 96) auf das Plangebiet (Hotelnutzung) ermittelt und beurteilt. 
Das Plangebiet verursacht Schallemissionen durch die Sportanlagen (Freibad, Tennisplatz und 
Fitness-Studio) und durch das Gewerbe (Hotel mit Gastronomie). Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslärm 
sowie der Sportlärm des Plangebietes selbst ein. Die unterschiedlichen Lärmquellen wurden nach den 
geltenden Vorschriften und Richtlinien getrennt berechnet und beurteilt. 
Hinsichtlich des Sportlärms wurde festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft 
überwiegend deutlich unterschritten werden. 
Allerdings wird zum einen an den Gebäuden Badstraße 15 (IO 5) und Badstraße 17 (IO 4) der 
Immissionsrichtwert tags um 1 bis 2 dB überschritten. 
Diese Überschreitung könnte einer Abwägung zugänglich sein. Dabei wäre zu bedenken, dass die 
berechneten Beurteilungspegel nur an heißen Sommertagen mit entsprechend hoher Auslastung des 
Freibads auftreten. Hingegen sind praktikable Schallschutzmaßnahmen nicht erkennbar. 
Hauptlärmquellen sind die Rutsche (mit Landebecken, Start und der Rutsche selbst) und das 
Nicht-Schwimmerbecken. Eine Einhaltung des Immissionsrichtwerts wäre nur durch einen Verzicht 
auf die Rutsche möglich. 
Zum andern werden am Bauvorhaben tags an den Ostfassaden Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) 
erreicht. Bei einer Beurteilung als MI wäre der Immissionsrichtwert um bis zu 3 dB(A) überschritten. 
Diese Überschreitung könnte einer Abwägung zugänglich sein. Dabei wäre zu bedenken, dass die 
berechneten Beurteilungspegel nur an heißen Sommertagen mit entsprechend hoher Auslastung des 
Freibads auftreten. Hingegen sind praktikable Schallschutzmaßnahmen nicht erkennbar. 
Hauptlärmquelle ist das Nicht-Schwimmerbecken. Eine Einhaltung des Immissionsrichtwerts wäre 
nur durch einen Verzicht auf das Nicht-Schwimmerbecken möglich. 
Bedingt durch den Abfahrtsverkehr von Studio-Besuchem werden an der Ostfassade des Fitness-
Studios Beurteilungspegel von 46 bis 48 dB(A) erreicht. Bei einer Beurteilung als MI wäre der Nacht-
Immissionsrichtwert um bis zu 3 dB(A) überschritten. Dabei ist zu bedenken, dass an dieser Stelle 
vermutlich keine Schlafräume liegen, die diesen besonderen Schutz erfordern würden, und es sich um 
die dem eigenen Betrieb zuzurechnenden Geräusche handelt. 
Hinsichtlich des Gewerbelärms wurde festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft 
überwiegend deutlich, tags um mindestens 4 dB und nachts um mindestens 1 dB unterschritten werden. 
Da an den betrachteten Immissionsorten keine oder keine nennenswerte Vorbelastung durch andere 
Betriebe vorliegt, kann die Höhe der Unterschreitung als ausreichend betrachtet werden. 
Auch das Spitzenpegelkriterium der TA Lärm wird in aller Regel eingehalten. Lediglich an der 
Südfassade des nächstgelegenen Immissionsorts (Badstraße 9a) wird der für kurzzeitige 
Geräuschspitzen im WA zulässige Wert von nachts 60 dB(A) bei der nächtlichen Warenanlieferung um 
bis zu 3 dB überschritten. Diesbezüglich wäre im Zuge der weiteren Planungen zur Baugenehmigung 
zu prüfen, wie die Anlieferung schalltechnisch optimiert werden kann (Lage der Andienung, ggf. 
Entladung im Gebäude, ggf. Verzicht auf Anlieferung vor 06:00 Uhr). Die grundsätzliche Realisierbarkeit 
des Bauvorhabens ist dadurch jedoch nicht in Frage gestellt. 
Am Bauvorhaben selbst können die Beurteilungspegel an der Ostfassade des Fitness-Studios bedingt 
durch die Geräusche auf dem Parkdeck bis zu 49 dB(A) erreichen. Dabei ist zu bedenken, dass an 
dieser Stelle vermutlich keine Schlafräume liegen, die einen besonderen Schutz erfordern würden. Im 

                                                      
33 ACCON Bericht Nr. ACB-0118-7317/05 vom 21.12.2018 
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Bereich der Warenannahme und der Busstellplätze können in den oberen Geschossen jedoch bis zu 
61 dB(A) erreicht werden. Dazu sei angemerkt, dass der Lärm des eigenen Betriebs nicht 
beurteilungsrelevant ist. Es ist außerdem zu vermuten, dass zum Wohl der zukünftigen Hotelgäste im 
Zuge der weiteren Planungen geprüft wird, wie die Anlieferung schalltechnisch optimiert werden kann 
(Lage der Andienung, ggf. Entladung im Gebäude, ggf. Verzicht auf Anlieferung vor 06:00 Uhr). 
Hinsichtlich des Straßenverkehrslärms wurde festgestellt, dass die Orientierungswerte eines MI am 
Bauvorhaben nicht überschritten werden. 
Die Berechnung der Anforderung an die Schalldämmung einzelner Bauteile (Fenster, Fassade, etc.) 
jedes schutzbedürftigen Raums - abhängig vom Außenlärmpegel, der Art der Raumnutzung, der 
Grundfläche und der Außenfläche - erfolgt nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" zu einem 
späteren Zeitpunkt, da dazu konkrete Grundrisse vorliegen müssen. Die für die Berechnungen 
erforderlichen maßgeblichen Außenlärmpegel können aus den vorliegenden Gebäudelärmkarten dieser 
Untersuchung grob abgeschätzt werden. In ungünstigen Fällen beträgt der maßgebliche 
Außenlärmpegel 69 dB(A), so dass sich für Übernachtungsräume ein erforderliches Schalldämmmaß 
von 39 dB ergeben kann, für Büroräume von 34 dB. In günstiger gelegenen Räumen, die nur vom 
Verkehrslärm betroffen sind, könnten Schalldämmmaße von 30 dB ausreichend sein.“ 
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5. PLANINHALT 

5.1. Art der baulichen Nutzung 

Das Gebiet wird als „Sonstiges Sondergebiet, Sport, Gastronomie, Hotel“ gemäß § 11 BauNVO 
festgesetzt. Die Gemeinde macht von der Festsetzung nach § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO Gebrauch und 
stellt ein Sondergebiet mit der entsprechenden Zweckbestimmung dar. Nach § 11 BauNVO sind als 
sonstige Sondergebiete solche Gebiete festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach §§ 2 bis 10 
BauNVO wesentlich unterscheiden. Ein in diesem Sinne wesentlicher Unterschied liegt vor, wenn ein 
Festsetzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem der in den §§ 2 ff. BauNVO geregelten Gebietstypen 
zuordnen und der sich deshalb sachgerecht mit einer auf sie gestützten Darstellung nicht erreichen 
lässt. So wird das Baugebiet für die bestimmte Nutzung, Sport (z.B. Warmfreibad, Tennis, Fitness), 
Hotel und Gastronomie reserviert. 
Dies ermöglicht die Ausweisung spezieller Nutzungen, die nicht typischerweise in einem der von der 
Baunutzungsverordnung vorgegebenen Gebietskategorien zulässig sind. Die Aufstellung eines 
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kommt nicht in Betracht, da es sich um verschiedene 
Vorhabenträger handelt. 

5.1.1. Sondergebiet Teilbereich 1 – Sportanlage - Freibad 

Der Teilbereich 1 dient der Unterbringung des neuen Freibades mit geplanter Wasserrutsche und 
Liegewiese. Außerdem werden Nutzungen, die üblicherweise im Zusammenhang mit dem Betrieb eines 
Freibades stehen, zugelassen. Hierzu zählen beispielsweise Beachvolleyballfelder, ein Kiosk, aber 
auch im Zusammenhang mit der Freibadnutzung stehende Schrank und Speisewirtschaften, die jedoch 
in Bezug auf die Hauptnutzung untergeordnet sein müssen. 

5.1.2. Sondergebiet Teilbereich 2 – Sportanlage - Tennis 

Der Teilbereich 2 dient der Unterbringung einer Freizeiteinrichtung - Tennis; da jedoch die Feinplanung 
insbesondere der benötigten Außenflächen für das Freibad noch nicht abgeschlossen sind, auch der 
Unterbringung eventueller Beachvolleyballfelder oder weiterer notwendiger Flächen für das Freibad. Die 
für die spezielle Vereinsnutzung üblichen baulichen Anlagen, wie Vereinsheim mit Schankraum und 
Ballfangzäune bis 4 m Höhe sind in diesem Teilbereich ebenfalls zulässig. 

5.1.3. Sondergebiet Teilbereich 3 – Hotel, Gastronomie, Sportanlage 

Der Teilbereich 3 dient der Unterbringung einer Freizeiteinrichtung - Fitnesscenter, welches bereits seit 
Jahren an dieser Stelle betrieben wird. Auch hier werden neben Anlagen für gesundheitliche und 
sportliche Zwecke sowie gewerbliche Sportanlagen zugelassen. Um langfristig konkurrenzfähig zu 
bleiben und den Wünschen der Mitglieder gerecht werden, soll für den bestehenden Fitness-Studios die 
Trainingsflächen für Sport und Fitness erweitert, der der Wellenssbereich mit Sauna umstrukturiert und 
der Kosmetikbereich vergrößert werden. Zusätzlich soll durch ein Hallenbad, eine Physiotherapie und 
Semiar-/Veransatlungsräume das Angebot abgerundet werden. 
Und der Unterbringung eines Hotels mit bzw. und eines Gastronomiebetriebs. Zulässig sind hier 
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften sowie eine 
Betriebsleiterwohnung. Um der äußerst schwierigen Personalgewinnung im Hotel und Gaststätten-
gewerbe entgegenzuwirken, wird auch sogenanntes “Mitarbeiterwohnen“ zugelassen. Hier können 
einzelne Zimmer auch dauerhaft Mitarbeitern zur Verfügung gestellt werden, wobei diese jedoch nicht 
den Wohnungsbegriff erfüllen dürfen. Beispielsweise ist der Einbau von Küchen in diesen Räumen nicht 
gestattet. Diese Räume dürfen ausschließlich Mitarbeitern zur Verfügung gestellt werden und müssen 
in Grundfläche und Baumasse dem Betrieb untergeordnet sein. 
Um einen tragfähigen Hotelbetrieb zu abzuschätzen wurde in der Schwimmbadausschuss am 
16.07.2018 der Geschäftsführer der Firma HoGa Experts GbR34 um eine sachverständige Einschätzung 
gebeten. So wird ein Hotelbetrieb aufgrund der Lage der Gemeinde mit einer Zimmerzahl von 
mindestens 70 Zimmern/140 Betten, einer Gaststätte, einem Schulungs-/Tagungs- und 
Wellnessbereich erforderlich. Zusätzlich können sich aus dem Warmfreibad und dem erweiterten 
Fitesscenter Synergien ergeben.  
 

5.2. Maß der baulichen Nutzung 

Die Festsetzung des Maßes der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundfläche (GR), der 
Geschossfläche (GF), der Zahl der Vollgeschosse (z.B. I) und der Höhe der baulichen Anlage (traufseitige 
Außenwandhöhe und Firsthöhe bei unterem Bezugspunkt als maximale Höhe über NN). 

5.2.1. Grundfläche 

Die Festsetzung der Größe der Grundfläche ist für die Bestimmung des Maßes der baulichen Nutzung 
im qualifizierten Bebauungsplan zwingend. Die Größe der Grundfläche wird mit ihrem absoluten Maß 

                                                      
34   
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in Quadratmetern festgesetzt. Dabei wird entsprechend dem besonderen städtebaulichen Konzept die 
Dichte unterschiedlich aufgeteilt. Ob der speziellen Nutzungsarten im Geltungsbereich sind sämtliche 
baulichen Anlagen im Rahmen der maximal zulässigen Grundfläche zu realisieren. Hiervon 
ausgenommen ist lediglich die Wasserrutsche, da hierfür kein eigener Bauraum definiert werden soll. 
Dem Postulat des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden kann hierbei nur 
eingeschränkt gerecht werden. Zwar ist die bauliche Dichte für die Teilbereiche 3 und 4 mit faktischen 
Grundflächenzahlen von weit über 0,5 sehr hoch, doch die Freibadnutzung erfordert große Freiflächen, 
um ein wirtschaftliches Betreiben zu ermöglichen. Auch Tennisfelder benötigen große Flächen.  
 

Dabei wird die Obergrenze für „weitere Sondergebiete“ (§ 17 Abs. 1 BauNVO mit GRZ 0,8) 
unterschritten.  
Die Gemeinde erachtet das Nutzungsmaß unter Berücksichtigung der besonderen Nutzungsarten, der 
umgebenden Bebauung und der Ortsrandlage für angemessen. 

5.2.2. Geschossfläche/ 

Für die überbaubaren Grundstücksflächen in denen Gebäude vorgesehen sind, wird die 
Geschossfläche festgesetzt um die bauliche Dichte festzusetzen, Dabei werden die Obergrenzen für 
„weitere Sondergebiet“ (§ 17 Abs. 1 BauNVO mit GRZ 2,4) unterschritten. Da sich bei einer Bebauung 
des SO3 ergeben kann, dass das Kellergeschoss des Hotelgebäudes zusammen mit dem Erdgeschoss 
des Fitness-Centers ein Vollgeschoss ist, wird hierfür eine entsprechender Ausnahmetatbestand für 
eine Überschreitung festgesetzt. 

5.2.3. Versiegelte Fläche - Überschreitensregelung 

Die „Versiegelungszahl“ wird durch die prozentuale Überschreitung der Grundfläche für die 
Überschreitungsmöglichkeiten der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgeführten Anlagen bestimmt. Die 
Umsetzung der Vorhaben bedingen keine Notwendigkeit zur Anhebung der gesetzlichen 50 % 
Überschreitungsmöglichkeiten, da im Geltungsbereich eine private Verkehrsfläche als Parkanlage festgesetzt 
wird. 

Die Gemeinde stellt bei der Festlegung der Größe der Grundflächen nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in 
erster Linie auf den Flächenbedarf des Hauptgebäudes ab. Der Bedarf für die Anlagen nach § 19 Abs. 
4 Satz 1 BauNVO wird aber zugleich durch die Überschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 
BauNVO berücksichtigt. Dabei hat sie das nach den §§ 16 ff BauNVO erforderliche „Summenmaß“ 
festgesetzt.  

5.2.4. Zahl der Vollgeschosse, Gebäudehöhe 

Die Zahl der Vollgeschosse wird ein bis drei festgesetzt, wobei die traufseitige Außenwandhöhe und die 
Firsthöhe für jedes Hauptgebäude entsprechend der Zahl der Vollgeschosse festgelegt werden.  
Die Zahl der Vollgeschosse und die traufseitigen Außenwandhöhen reduzieren sich nutzungsbedingt 
von Westen nach Osten zum Ortsrand hin. Damit wird eine Einbindung in das Ortsgefüge bzw. in die 
freie Landschaft gewährleistet. 
Selbst die vorgesehene Dreigeschossigkeit des Hotels fügt sich harmonisch in die Skyline zwischen 
dem Turm (Bergfried) der nördlich angrenzenden burgartigen Bebauung (Höhe des Turms ca. 7,4 m 
über der maximalen Firsthöhe des Hotels) und dem bestehenden Fitnessstudio (Firsthöhe Hotel ca. 
9,0 m über der Firsthöhe des Fitnessstudios) ein. 
 

Nach § 9 Abs. 3 BauGB kann bei allen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB auch die Höhenlage 
festgesetzt werden. Die Festsetzung der Höhenlage erfolgt, um in dem zum Teil bewegten Gelände 
Rechtssicherheit bezüglich der Höheneinstellung zu erreichen. Demnach sind sämtliche Hauptgebäude 
über einer maximal festgesetzten Höhe über NN zu entwickeln. Hierbei wurde berücksichtigt, dass die 
natürliche Geländeoberfläche verändert wird und die Gebäude mit ihrer Eingangssituation der 
Schondorfer Straße zugeordnet sind. 
Die Festsetzung der maximalen Höhe eines möglichen Parkdecks resultiert aus den Grundsätzen des 
Städtebaus, wonach sich bauliche Anlagen zum Außenbereich hin zurücknehmen sollen. Außerdem 
belässt die Festsetzung der maximalen Höhe den Besuchern des Freibads die Blickbeziehung zu den 
Alpen.   
 

Die traufseitige Außenwandhöhe und die Firsthöhe bestimmt im Zusammenwirken mit der Dachform 
bzw. Dachneigung die Höhenentwicklung der Gebäude.  
 

Als unterer Bezugspunkt wird die festgesetzte Höhenlage bestimmt. Für die oberen Bezugspunkte wird 
bei der „traufseitige Außenwandhöhe“ auf die Formulierung des Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO zur 
bauordnungsrechtlichen Wandhöhe zurückgegriffen.  
 

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Außenwandhöhen weichen 
begrifflich und inhaltlich von den bauordnungsrechtlichen Wandhöhen gemäß Art. 6 Abs. 4 Satz 2 
BayBO ab, sodass sich auch durch die Topographie höhere abstandsflächenrelevante Wandhöhen 
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zwischen Hotelnutzung und Fitnessstudio ergeben. Da sowohl die ausreichende Belüftung und 
Besonnung, als auch aufgrund der speziellen Nutzung seitens des Immissionsschutzes keine Bedenken 
bestehen, kann in diesem Bereich eine Verkürzung der Abstandsflächen auf max. 5,0 m zugelassen 
werde. 
 

Beim Begriff „Firsthöhe“ handelt es sich um den allgemeinen und fachspezifischen Sprachgebrauch im 
Sinne der oberen Begrenzung einer geneigten Dachfläche.  
Da es sich bei der Festsetzung um die traufseitige Außenwand- und Firsthöhe handelt, sind - im 
Gegensatz zu der Festsetzung der Höhe baulicher Anlagen - haustechnische Anlagen, wie 
Schornsteine, Antennen etc. nicht in dieser Höhenfestsetzung einbezogen. Es wird außerdem explizit 
festgesetzt, dass die Aufzugsüberfahrten die traufseitige Außenwandhöhe bis zur Firsthöhe 
überschreiten dürfen.  

5.3. Überbaubare und nicht überbaubare Grundstückfläche - Bauweise und Hausform 

Die überbaubare Grundstücksfläche erfolgt durch die Festlegung von Baufenstern mit Baugrenzen, die 
den städtebaulichen Entwurf mit den beabsichtigten Nutzungen großzügig in Bebauung umsetzen 
lassen. 
Diese Regelung wird ergänzt um eine private Verkehrsfläche für offene Stellplätze oder ein Parkdeck, 
sowie um eine Fläche für eine Tiefgarage unter dem Hotel, letztere gilt als abstandsflächenrechtlich 
privilegiert. 
Auf den nicht überbaubaren Grundstücksflächen sind weder Garagen noch Stellplätze zugelassen, 
nachdem eine großzügig bemessene zentrale private Verkehrsfläche ausgewiesen wird. Lediglich 
überdachte Fahrradabstellplätze bis 20 m² Brutto-Grundfläche und nicht überdachte Fahrradabstell-
plätze ohne Größenbegrenzung dürfen auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen errichtet 
werden. Hier soll dem Nutzerverhalten von Freibad- Fitnessstudio und Gastronomie Rechnung getragen 
werden.  
 

Als Bauweise wird für die Teilgebiete SO 1 mit SO 3 die offene Bauweise (o), für das SO 4 wird 
abweichende Bauweise (a) festgesetzt, wobei keine Beschränkung der zulässigen Hausform erfolgt. 
Unter Berücksichtigung der überbaubaren Grundstücksflächen erfolgt so eine Einbindung der 
Baukörper in die bereits vorhandene Ortsstruktur. Lediglich der Bereich Hotel, Gastronomie stellt sich 
als Nachverdichtungsbereich mit erheblicher Baumassenkonzentration dar, was jedoch der Art der 
Nutzung geschuldet ist. Die Art der der künftigen Nutzungen des Sondergebiets bedingen Baukörper, 
die sich nicht in die nördlich angrenzende Wohnbebauung einbinden lassen. Die Art der Nutzung ist 
jedoch schon durch den Bestand vorgegeben; außerdem kann auch das nordwestlich angrenzende 
Wohngebäude mit Turm durchaus als der Massivität in diesem Bereich Vorschub leisten angesehen 
werden. 

5.4. Abstandsflächen 

Es werden die gesetzlichen Abstandsflächen nach BayBO für Gewerbegebiete angeordnet. So gelten 
in Sondergebieten der Regelungen zu den untergeordneten Bauteilen (vgl. Art. 6 Abs. 8 BayBO) bzw. 
der abstandsflächenirrelevanten baulichen Anlagen (vgl. Art. 6 Abs. 9 BayBO), dass die Tiefe der 
Abstandsfläche 0,25 H, mindestens 3 m, beträgt. Die Regelung dient grundsätzlich den gesunden 
Arbeitsverhältnissen, der ausreichenden Belichtung und Belüftung sowie dem Brandschutz und dem 
ausreichenden Sozialabstand. 
Zwischen bestehendem Fitnessstudio und geplantem Hotel-/Gaststättenkomplex lassen sich bei 
Ausnutzung des ausgewiesenen Baurechts die Mindestabstandsflächen nicht konsequent einhalten. 
Nachdem es jedoch möglich ist, den Grundriss entsprechend zu planen, ist der Schutzgedanke des 
Abstandsflächenrechts nicht verletzt, sodass hier eine Unterschreitung der Mindestabstandsflächen 
auf mindestens 5 m zwischen den Gebäuden reduziert werden kann. Der Mindestabstand von 5 m ist 
aus brandschutztechnischen Gründen einzuhalten. 
Der Bebauungsplan setzt die Höhenlage der Gebäude so fest, dass das vorhandene (natürliche) 
Gelände bei Errichtung der Gebäude überwiegend nur zum Zwecke des Ausgleichs von Gefällen und 
Steigungen verändert werden muss, trotzdem wird das künftige Gelände als die für die Berechnung der 
Abstandflächen maßgebliche Geländefläche angenommen35. 

5.5. Örtliche Verkehrsflächen 

5.5.1. Öffentliche Verkehrsfläche/Straßenbegleitgrün 

Als öffentliche Verkehrsfläche dient die bereits vorhandene Gemeindeverbindungsstraße „Schondorfer 
Straße“ Dies wird für ausreichend gesehen, da parallel hierzu in der West-Ostverbindung der 
gemeinsame Geh- und Radweg verläuft.  

                                                      
35  VGH München B. 17.11.1994 26 CS 94.3069 
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Die bisherige, zusätzliche Anbindung des Baugebiets an die Badstraße wird aus Gründen des Schutzes 
der angrenzenden Wohnbebauung vor nutzungsbedingten Immissionen aus dem Sondergebiet künftig 
entfallen. 
Die Verkehrsfläche ist ausreichend dimensioniert, um die Benutzung für Rettungs-, Müll-, Bau- und und 
weitere Ver- und Entsorgungsfahrzeuge zu gewährleisten und das Begegnen von PKW/PKW oder 
PKW/LKW zu ermöglichen.  
Die funktionale Trennung (Fahrbahn, Gehweg) ist bereits vorhanden, so dass diesbezügliche 
Festsetzungen nicht notwendig erscheinen. Somit wird an einer pauschalen Festsetzung des 
Straßenraumes festgehalten. 
Das ebenfalls vorhandene Straßenbegleitgrün (Bestockung mit Eichen) bedarf keine weiteren 
Ergänzungen. 

5.5.2. Private Verkehrsfläche 

Da die Parkplatzanlage sowohl dem Freibad, der Tennisanlage und dem Fitnesscenter dient wird als 
private Verkehrsfläche mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Für eine mögliche Nutzung 
durch das Hotel wird auch die Errichtung von Parkpaletten zugelassen. Um die Auswirkungen auf das 
Orts- und Landschaftsbildes zu minimieren wird dessen Höhe beschränkt. 

5.6. Bauliche Gestaltung 

Zur Einfügung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild und zur positiven 
Gestaltungspflege werden besondere Festsetzungen zur Gestaltung und zur baulichen Anordnung (wie 
Hauptdachform, Hauptdachneigung, Hauptfirstrichtung, Einfriedungen und Geländemodellierung) 
getroffen. Diese beschränken sich auf ein gestalterisches Minimum und ermöglichen den Bauwerbern 
einen hohen, der Art der Nutzung angemessenen Gestaltungsfreiraum. 

5.7. Grünordnung 

Die Festsetzungen zur Grünordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren, 
das Baugebiet in die Landschaft einzubinden sowie den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes zu 
verbessern. 

5.7.1. Flächen für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 

Die vorhandenen Grünflächen mit Gehölzbestand sind zu erhalten und zu pflegen. Die Flächen liegen 
an den Randbereichen des Geltungsbereichs und sind daher von besonderer Bedeutung für das Orts- 
und Landschaftsbild. 

5.7.2. Nicht überbaute Flächen 

Um auf den nicht überbauten Flächen der bebauten Grundstücke eine angemessene Durchgrünung zu 
sichern, wird die Anzahl der zu pflanzenden Bäume im Verhältnis zur Grundstücksfläche festgelegt (vgl. 
Ziffer 7.5.).  

5.7.3. Durchgrünung der Stellplätze 

Die ca. 125 Stellplätze im Süden des Geltungsbereichs mit einer Fläche von ca. 4.400 qm bedürfen 
einer Durchgrünung zur optischen Gliederung und zur Verschattung. Spätestens nach jeweils 6 
Stellplätzen ist daher ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. 

5.7.4. Fassadenbegrünung 

Alle fenster-, tür-und torlose Fassadenteile und Fassaden der Parkpalette sind ab einer Fassadenlänge 
von 10 laufenden Metern mit geeigneten heimischen Arten klimmend oder an Rankgerüst zu begründen.  

5.7.5. Befestigte Flächen 

Oberirdische Stellplatzflächen und Stauräume vor den Garagen samt Zufahrten sind mit 
versickerungsfähigen Bodenbelägen zu versehen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster o.ä.). 

Diese Festlegungen schaffen bodenschonend befestigte Flächen, die nicht vollständig versiegelt, 
sondern dauerhaft wasser- und luftdurchlässig sind. Somit werden die Auswirkungen der notwendigen 
Flächenbefestigung minimiert und ein Versickern des Niederschlagwassers weitgehend an Ort und 
Stelle ermöglicht. 

5.8. Maßangabe 

Die Maßangabe erfolgt zurückhaltend lediglich für die Höheneinstellungen der künftigen Gebäude 
bezüglich unteren Bezugspunkts, traufseitige Wandhöhe und Firsthöhe. Weitere Maße der durch 
Planzeichen festgelegten überbaubaren Grundstücksflächen sind messtechnisch zu ermitteln. Eine 
vollständige Vermassung aller Bauräume bzw. zu den Grundstücksgrenzen wird städtebaulich nicht für 
erforderlich gesehen. So kann der Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des Maßstabes eindeutig erkannt 
werden. Nach § 10a Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan in das Internet einzustellen wodurch er in digitaler Form 

der Öffentlichkeit zur Verfügung steht. Somit ist es problemlos möglich auf die zeichnerischen Inhalte 
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zurückzugreifen. Auch wird eine Vermassung bauordnungsrechtlich für nicht erforderlich gehalten, da mit 
Ausnahme der zugelassenen Unterschreitung die Geltung der Abstandsflächen gemäß der BayBO 
angeordnet wurde. 

5.9. Weitere Inhalte 

Als nachrichtliche Übernahme bzw. Vermerk sind vorhanden: 
- die neue bzw. parzellenscharfe Grenze des Landschaftsschutzgebietes („Ammersee West“), 
- die Bauverbotszone (Anbauverbotszone nach BayStrWG) entlang der Staatsstraße (ST 2055 mit 

20 m) und 
- die Grenze des „Wassersensiblen Bereich“ als Grundlage der Eigenvorsorge. 
und außerhalb des Änderungsbereichs 
Wassersensibler Bereich, kartierte Biotope, Bau- und Bodendenkmäler 
Als Plangrundlage sind vorhanden: 
- der Bau- und der Flurbestand,  
- die Straßenbezeichnungen,  
- die Höhenlinien aufgrund des Digitalen Geländemodells (DGM1) Höhenkarte und  
- die Gemeinde-/Gemarkungsgrenze 
  



GEMEINDE GREIFENBERG  BEBAUUNGSPLAN “WARMFREIBAD GREIFENBERG“ 

FRANK BERNHARD REIMANN                  FASSUNG VOM 21.01.2019 
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER  BEGRÜNDUNG MIT UMWELTBERICHT SEITE 21/23 

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG 

6.1. Bodenordnung 

Die Grundstücke befinden sich in öffentlichem Eigentum. Lediglich das Grundstück des Fitnesscenters 
befindet sich aufgrund eines Erbpachtverhältnisses temporär in privater Hand. Eines 
Umlegungsverfahrens gemäß § 45 ff BauGB bedarf es mithin nicht. 

6.2. Flächenverteilung 

Art Fläche Verteilung

Geltungsbereich ca. 37.265 m²

sonst. SO 1 - Sportanlage Freibad               
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 11.810 m² 31,7%

  Grundfläche (§ 19 Abs. 1 BauNVO)  GR 5.000 m² GRZ = 0,42

ca. 4.448 m² 89 vom Hundert

ca. 9.448 m² GRZ (§19IV) = 0,80

  Geschossfläche (§ 20 Abs. 2 BauNVO)  GF 550 m² GFZ = 0,05

sonst. SO 2 - Sportanlage Tennis                  
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 6.680 m² 17,9%

  Grundfläche (§ 19 Abs. 1 BauNVO)  GR 3.500 m² GRZ = 0,52

ca. 1.844 m² 53 vom Hundert

ca. 5.344 m² GRZ (§19IV) = 0,80

  Geschossfläche (§ 20 Abs. 2 BauNVO)  GF 240 m² GFZ = 0,04

sonst. SO 3 - Hotel, Gastronomie und Sportanlage                                                              

(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO)
ca. 7.530 m² 20,2%

  Grundfläche (§ 19 Abs. 1 BauNVO)  GR 5.075 m² GRZ = 0,67

ca. 949 m² 19 vom Hundert

ca. 6.024 m² GRZ (§19IV) = 0,80

  Geschossfläche (§ 20 Abs. 2 BauNVO)  GF 9.075 m² GFZ = 1,21

  Geschossfläche mit KG als VG (§ 20 Abs. 2 BauNVO)  GF 12.245 m² GFZ = 1,63

Summe Versiegelung Bauland ca. 20.816 m² GRZ = 0,80

Private Grünfläche - Garten ca. 275 m² 0,7%
Öffentliche Grünfläche - Gehölzbestand ca. 4.535 m² 12,2%
Private Verkehrsfläche - Parkanlage ca. 4.175 m² 11,2%

Öffentliche Verkehrsfläche ca. 1.525 m² 4,1%

Ausgleichsfläche ca. 685 m² 1,8%

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 21.776 m² 58,4%

  Grundflächenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

  Grundflächenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

  Grundflächenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

 
Tab. 2:  Bauliche Nutzung - Neu 

6.3. Sonstige Auswirkungen 

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplans ergeben sich keine nachteiligen 
Auswirkungen auf die Lebensumstände der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen. 
Sonstige mehr als geringfügige, schutzwürdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich. 
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7. SONSTIGE ABWÄGUNGSBEDÜRFTIGE BELANGE 

7.1. Innenentwicklung – Agrar- und Bodenschutzklausel 

Mit der Änderung des BauGB durch das „Gesetz zur Stärkung der Innenentwicklung in den Städten 
und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Städtebaurechts“ (BauGBÄndG 2013) wurde ein 
Vorrang der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begründungsanforderungen 
bei der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flächen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingeführt. Durch 
diese Schutzgebote wird die Planungsleitlinie „Belange der Land- und Forstwirtschaft“ besonders 
hervorgehoben. Eine Neuinanspruchnahme dieser Flächen erfolgt nicht. Die in der Bilanzierung der 
Bauflächen aufgeführten 0,84 ha „Fläche für die Landwirtschaft“ sind in der Realität nicht vorhanden 
und werden als Straßen (durch die Planfeststellung der Bundesautobahn) genutzt. 

7.2. Hochwasservorsorge 

Mit dem Hochwasserschutzgesetz II wurden am 30.06.2017 die Belange der Hochwasservorsorge, 
insbesondere die der Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschäden als Aufgabe der 
Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) definiert. Diese Regelung betont die gewachsene Bedeutung 
des Hochwasserschutzes insbesondere des Schutzes vor Starkregenereignissen.  
Durch die Lage des Geltungsbereichs am südöstlichen Ortsbereich und damit in einer Entfernung von 
ca. 90 m zur Windach sind Gefahren durch Flusshochwasser unwahrscheinlich, wenn auch ein sehr 
kleiner Teil des Geltungsbereichs im Südwesten an der Schondorfer Straße im vorläufig gesicherten 
Überschwemmungsbereich der Windach liegt. 
In Bezug auf die Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten vor. 
Gleiches gilt für den namenlosen Graben (Gewässer III. Ordnung), der im Süden des Plangebietes, 
nahezu komplett verrohrt, in Ost-West-Richtung verläuft. 
Allerdings liegt der gesamte südliche Teil laut IÜG (Informationsdienst überschwemmungsgefährdeter 
Gebiete) des Landesamtes für Umweltschutz innerhalb eines großräumigen, kartierten 
„wassersensiblen Bereichs“. Wassersensible Bereiche sind durch Wasser geprägt, für die Flächen kann 
aber kein definiertes Risiko (je Ehrlichkeit des Abflusses) angegeben werden und es gibt keine 
rechtlichen Vorschriften wie Verbote und Nutzungsbeschränkungen im Sinne des Hochwasserschutzes. 
Aufgrund der Hanglage ist mit dem Auftreten von wild abfließendem Wasser und Hangwasser zu 
rechnen. Nachdem keine Aussagen über den Grundwasserflurabstand in Ermangelung geeigneter 
Messstellen im Gebiet möglich sind, haben die späteren Bauherrn eigenverantwortlich 
Schutzmaßnahmen zu treffen.  
In Bezug auf die Starkregenereignisse wird, mit der Festsetzung der Höhenlage (hier die Oberkante des 
Erdgeschoss-Rohfußbodens mit maximal 0,3 m) getroffen, die entsprechende Schäden vermeiden bzw. 
minimieren kann. 
Bezüglich des anstehenden Grundwasserstandes sind keine gesicherten Daten vorhanden Sollte nach 
der eigenverantwortlichen Erkundung des Baugrundes durch den Bauherren Grundwasser bzw. 
Schichtenwasser angetroffen werden, kann mit entsprechenden baulichen Maßnahmen (wie Weiße 
Wanne) reagiert werden. 

7.3. Stellplätze 

Unter Zugrundelegung der Anlage zur GaStellV und der erteilten Baugenehmigung ergibt sich folgender 
Stellplatzbedarf:  

Gebiet Nutzung Fläche/Kenngröße Anlage 1 Anzahl der ST 

SO1 Freibad 11.810 m² 5.5: 1 St/300 m²  39,4 St 

SO2 Tennis 6.680 m² 
4 Felder 

 
5.8: 2 St/Feld 

8 St 

SO3 Hotel/Fitnesscenter 7.530 m² 
140 Bett 
Gaststätte 310 m² 
6.680 m² 

 
6.3: 1 St/6 Betten 
6.1: 1 St/10 GastF 
Baugenehmigung 

 
26,7 St 
31 St 
35 St 

SUMME    140,1 St 
Tab. 3:  Überschlägige ermittelter Stellplatzbedarf 
 

Diese können auf der privaten Verkehrsfläche untergebracht werden. 

7.4. Belange des Klimaschutzes 

Der Landkreis Landsberg am Lech hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf 
bis zum Jahr 2035 vollständig aus erneuerbaren und möglichst lokalen Energieressourcen zu decken, 
eine sehr ambitionierte Aufgabe gesteckt (Beschluss des Kreistags vom 25.07.2006).  
Wenn auch die Gemeinde Greifenberg weder ein „Umsetzungskonzept“ noch einen „Maßnahmen-
katalog“ erstellt hat, so werden gemeindeseits Einzelmaßnahmen, wie die Errichtung einer Fotovoltaik 
Anlage auf dem Dach des Kindergartens ausgeführt. Die Nutzung von Windenergie ist aus Gründen 
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des hierfür zu kleinen Gemarkungsgebiets sowie des Einflussbereichs des Flughafen Penzing nicht 
möglich. Allerdings erfolgt die sukzessive Optimierung der Straßenbeleuchtung durch den Austausch 
von Natriumdampflampen auf LED. 
 

Unabhängig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, klima 
schonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die: 
- Wiedernutzung innerörtlicher Brachflächen und leer gefallener Bausubstanz, 
- Konzentration der Siedlungstätigkeit auf zentrale Orte, hier Greifenberg, 
- Reduzierung der Flächeninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und 

zurückhaltende Neuausweisung von Bauflächen (Innen- vor Außenentwicklung), 
- Entwicklung von Siedlungsstrukturen der kurzen Wege, 
- Schaffung und Sicherung wohnortnaher öffentlicher und privater Dienstleistungen und  
- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflächen und Erholungsräume. 
 

Allerdings können aufgrund der Größe des Geltungsbereiches und der örtlichen Standortbedingungen 
folgende Punkte nicht umgesetzt werden: 
- Umbau von räumlich entmischten Nutzungen, 
- Erhalt und Stärkung vorhandener Nutzungsmischungen, 
- Stärkung regionaler Kooperationen und Handlungsansätze,  
- Schaffung eines optimierten Versorgungsnetzes (z.B. Errichtung einer zentralen 

Grundwasserentnahme mit dezentralen Wärmepumpen) und 
- attraktive Wegenetze für den nicht motorisierten Verkehr. 
- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer günstigen Verkehrs-

erschließung durch den ÖPNV, Steigerung des ÖPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale 
Vernetzung und 

- umfassende technischen Konzepte zu einer Energieversorgung (Nah-/Fernwärmenetz). 
‚ 

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukünftigen Gebäude einen ausreichenden 
Gestaltungsspielraum zu ermöglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen 
Bauwerbern: 
- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Wärmeschutz und 
- Nutzung erneuerbarer Energien (Vorkehrungen zur Errichtung von solarthermischen Anlagen und 

Solarstromanlagen). 
 

Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des 
Energiefachrechts (z.B. EnEV, EEWärmG) bei der (Neu-) Errichtung von Gebäuden bereits hoch 
angesetzt sind und regelmäßig dem Stand der Technik angepasst werden. Über diese dynamischen 
technischen Regelwerke hinausgehende Festsetzungen erscheinen der Gemeinde weder 
verhältnismäßig, noch wirtschaftlich zumutbar. 
Für Maßnahmen zum Zweck der Energieeinsparung an bestehenden Gebäuden kann auf die 
Sonderregelung des § 248 BauGB36 zurückgegriffen werden. So sind geringfügige Abweichungen vom 
festgesetzten Maß der baulichen Nutzung (hier traufseitige Außenwandhöhe) und von den 
überbaubaren Grundstücksflächen (hier Baugrenzen) zulässig. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Greifenberg,  Fürstenfeldbruck 
 
 
.............................. .............................. 
Johann Albrecht Frank Bernhard Reimann  
1. Bürgermeister Architekt+Stadtplaner 

                                                      
36  § 248 BauGB Sonderregelung zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie  


