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GEMEINDE GREIFENBERG BEBAUUNGSPLAN “WARMFREIBAD GREIFENBERG"

1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am &stlichen Ortsrand von Greifenberg an der
Gemeindegrenze zu Eching am Ammersee, in einem Teilbereich der 4.Anderung des
Flachennutzungsplanes. Er beinhaltet im Stiden und Stdwesten den Verlauf der ,Schondorfer Stral3e*
und im Osten den Verlauf der Staatsstra3e (ST 2055).
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Abb. 1: Auszug aus der Digitalen Ortskarte (DOk), Geodatenbasis © Bayerisches Lahdesvermessungsamt

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 Uber 45 Jahre alten technischen Anlagen einer Erneuerung beddrfen, wurde eine
.Machbarkeitsstudie Warmfreibad Greifenberg” erstellt. Diese geht davon aus, dass die Wasserflachen
des Warmfreibades gegeniiber 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 Gelande des Warmfreibades bisher auch auf das Gemeindegebiet von Eching am
Ammersee ersteckte, wurde im Vorfeld eine Gemeindegebietsanderung durchgefihrt, die mit
Rechtsverordnung des Landratsamtes! zum 01.01.2016 in Kraft trat. Damit kann nunmehr auch die
bestehende Tennisanlage tUberplant werden; dieser Bereich war vormals ebenfalls dem Hoheitsbereich
der Gemeinde Eching am Ammersee zugeordnet.

Mit Durchfiihrung der 4. Anderung hat die Gemeinde die Mdglichkeit geschaffen, diesen Bebauungsplan
aufzustellen.

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

Hierzu wird im Geltungsbereich ein Sondergebiet Sport, Gastronomie Hotel* mit 3 Teilbereichen (ca.
26.020 m?), eine ,private Grunflache - Garten® (ca. 275 m?), ,6ffentliche Grinflache - Gehdlzbestand®
(ca. 4.535 m?), ,6ffentliche Verkehrsflache® (ca. 1.525 m?) und ,private Verkehrsflache - Parkanlage*
(ca. 4.175 m?) festgesetzt.

1 Verordnung zur Anderung 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
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2. AUSGANGSITUATION

2.1. Grof3e und Beschaffenheit

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3,7265 ha.

Das Gelande ist mehrfach bewegt und fallt von Nordwesten (ca. 567 m 0.NN) nach Siidosten (ca.
544 m .NN).

Der westliche Bereich ist Uberwiegend bebaut (Warmfreibad, Gaststatte mit Fremdenzimmer sowie
Fitnesscenter), der mittlere Bereich wird baulich genutzt (Stellplatz- und Tennisanlage) und der 6stliche
Teil ist unbebaut (teils Baumreihe als Stral3enbegleitgriin zur ST 2055). Eingefasst wird es im Osten
mit der Trasse der Staatsstral3e (St 2055 mit einem Geh- und Radweg), im Siden mit der Trasse der
~ochondorfer Stralle“ und im Norden durch gemischt genutzte Bebauung sowie landwirtschaftlich
genutzte Flachen.

Abb. 2: Bestandsaufnahme mit DJI-Befliegung und DOP

2.2. Umgebende Bebauung und Nutzung

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

2.3. Eigentumsverhéaltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich vollstandig in 6ffentlicher Hand, allerdings im
Eigentum verschiedener Gebietskorperschaften des offentlichen Rechts (Landkreis Landsberg am
Lech, Gemeinde Eching am Ammersee, Gemeinde Greifenberg).
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Abb. 3 Eigentumsverhaltnisse
2.4. Vorbelastung des Plangebietes

2.4.1. Altlasten

Vonseiten der Gemeinde Greifenberg sind keine Unterlagen und Erkenntnisse Uber
Altlasten/Altstandorte vorhanden. Aufgrund der Stellungnahme? des Abfall-/Bodenschutzbehorde im
Landratsamt Landsberg am Lech sind laut aktueller Datenlage ,keine gefahrenverdéchtigen Flédchen
mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstiger Gefahrenpotentiale bekannt, die in negativer Weise
auf die Wirkungsbereiche Boden-Mensch und Boden-Grundwasser® innerhalb des Anderungs-
bereiches bekannt.

2.4.2. Kampfmittel

Vonseiten der Gemeinde Greifenberg sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung
bekannt.

Die Verantwortung fur Gefahrdungen durch Kampfmittel bei Baumafnahmen liegt bei den Bauherren
und den bauausfiuihrenden Firmen. Sie haben auch einem Verdacht auf modglicherweise vorhandene
Kampfmittel nachzugehen und erforderliche Mal3nahmen zu veranlassen. Auf die fur Bauvorhaben auf
moglicherweise kampfmittelbelasteten Flachen geltenden Vorschriften, Regeln und Informations-
schriften der Gesetzlichen Unfallversicherungstrager wird hingewiesen, insbesondere auf die berufs-
genossenschaftliche-Information BGI 8332 sowie die berufsgenossenschaftliche Regeln BGR 161%
LArbeiten im Spezial-tiefbau®.

Bestehen dennoch Anhaltspunkte fir eine Kampfmittelbelastung des Baugrunds, kann die Bauauf-
sichtsbehdrde die Baugenehmigung mit Nebenbestimmungen oder Hinweisen versehen und ggf. den
Bau einstellen bzw. die Nutzung untersagen oder sonstige Anordnungen erlassen. Nach den
allgemeinen sicherheitsrechtlichen Grundsétzen ist die Bauaufsichtsbehdrde generell aber nicht
gehalten, selbst Gefahren-erforschungseingriffe vorzunehmen oder anzuordnen (vgl. Nr. 4).
Internetseiten, Adressen von Fachfirmen

Uber die Internetseite des Bayerischen Staatsministeriums des Innern zur Kampfmittelbeseitigung®
stehen Adressenlisten mit Fachfirmen in der Kampfmittelbeseitigung und Fachfirmen fir
Luftbildauswertung sowie ggf. weitere Informationen zur Verfigung.

Die Adressenlisten sind nicht abschlieRend. Aus der Nennung kdénnen keine uber 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 Gefahrdungsbeurteilung und Festlegung von SchutzmalRnahmen bei der
Kampfmittelrdumung®, 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 Zuverlassigkeit sind ausschlief3lich
von der jeweiligen Firma zu verantworten.

Die Adressenliste ,Fachfirmen in der Kampfmittelbeseitigung® enthalt Firmen, die nachgewiesen haben,
dass sie Uber die zur Kampfmittelbeseitigung erforderliche Fachkunde gemaR § 9 SprengG oder Uber
Fachpersonal mit Befahigungsschein gemalR § 20 SprengG in Bezug auf Kampfmittelbeseitigung
verfiigen sowie die Erlaubnis gemaR § 7 SprengG besitzen.

In der Adressenliste ,Fachfirmen fur Luftbildauswertung® sind Firmen genannt, die zur Auswertung von

Kriegsluftbildern — als Grundlage einer grundstiicksbezogenen Bewertung — eine moderne volldigitale

bzw. optisch-digitale Auswertestation und damit den hdchsten technischen Standard einsetzen.

Aussagen zu der fur Recherche, Auswertung und Bewertung von Kriegsluftbildern erforderlichen

Erfahrung sind ggf. von den Firmen einzuholen.

2.4.3. Verkehrsgerausche

Die verkehrliche Anbindung an das Ortsnetz erfolgt Uber die im Suden verlaufende ,Schondorfer
StralRe“. Uber die ,Badstrale“ im Norden ist zum Schutz der Bewohner des nérdlich angrenzenden
gemischt genutzten Gebiets keine Anbindung des Baugebiets mehr vorgesehen. Darlber hinaus
besteht Anbindung an das klassifizierte Straf3ennetz der StaatsstraBe (ST 2055: u.A. Diel3en a.
Ammersee - AS Greifenberg) und der Bundesautobahn (A 96: Miinchen - Lindau).

Strafle |Zahlstelle Jahr DTV Kfz DTV SV ADTV | AProzentuall
2015 13.788 390 -2.118 -13,3%

St 2055 | 79329425 2010 15.906 471 3.129 24,5%
2005 12.777 360 1.798 16,4%

2015 56.408 4116 4779 9,3%

296 79329031 2010 51.570 4,116 4.807 10,3%
2005 46.763 3200 5.798 14,2%

Tab. 1: StraBenverkehrszahlungen (hinsichtlich A96 lediglich nachrichtlich)®

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

2.4.4. Gewerbegerausche, Sport- und Freizeitgerdusche

Der Geltungsbereich ist durch die nordlich liegenden Gewerbebetriebe und die im Geltungsbereich
gelegenen Betriebe (Fitnesscenter), der Freizeitnutzung (Warmfreibad) und der Sportnutzung
(Tennisanlage) vorbelastet.

Hierzu wurde durch die ACCON GmbH? eine schalltechnische Untersuchung erstellt.

2.4.5. Landwirtschaftliche Immissionen

Von den sudlich, 6stlich und nérdlich vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen kdnnen durch
Windverfrachtung Emissionen bei der ordnungsgemalien Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.)
auftreten. Wéahrend der Saisonarbeiten bzw. des Erntebetriebes kénnen Larmbelastigungen auch vor
6:00 Uhr morgens bzw. nach 22:00 Uhr abends und auch an Sonn- und Feiertagen auftreten.

Der sudlich in ca. 360 m Entfernung sich befindliche landwirtschaftliche Betrieb ,Aumuhle“ betreibt
Ackerbau und ein kleineres Wasserkraftwerk zur Stromerzeugung. Bezlglich der Nutzungsarten im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind negative Einwirkungen nicht zu beftirchten.

2.5. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt:

- far den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die ,Schondorfer Stralle“ zur Staatsstralle ST
2055 mit nahezu direkter Anbindung an die Autobahn A 96 Lindau-Miinchen Richtung Norden und
an das Ammersee Westufer Richtung Suden,

- fur den Geh- und Radfahrverkehr Uber das vorhandene Geh- und Radwegenetz (hier besteht
Anbindung Uber den Hauptort Greifenberg Richtung West, an das Geh- und Radwegenetz
Ammersee-West, Richtung Osten (lber Eching am Ammersee an das Radwegenetz des
Landkreises Firstenfeldbruck),

- fur den offentlichen Personennahverkehr Uber die Bushaltestellen ,Greifenberg-Bad“ in der
»Schondorfer Strafle bzw. ,Hauptstral3e® in ca. 50 m Entfernung (40 Landsberg — Schondorf -
Inning, 41 Inning/Landsberg — Geltendorf und zuriick). Hier besteht tiber 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 Grunstreifen zwischen Fahrbahn und Geh-und
Radweg vorhanden. Verkehrsrechtliche Anordnungen in Form von Geschwindigkeitsbeschrankungen
auf 30 Km/h auf der Schondorfer StraR3e ist im Bereich des Ubergangs zwischen Behelfsparkplatz fiir
Warmbad und Fitnesscenter vorhanden, die Staatsstrafle St 2055 ist in dem das Baugebiet
tangierenden Bereich auf 70 Km/h reduziert. Im Ubrigen werden diese durch die Ortstafeln (VZ 310)
bestimmt.

2.6. Energie-Atlas Bayern?®

— Potentiale aus Abwarme und Wasserkraft sind in naherer Umgebung nicht vorhanden.

— Potentiale aus Biomasse (Strom und Warme) sind in naherer Umgebung vorhanden
(Biogasanlage). Die Entfernung betragt im Mittel ca. 700 m.

— Fur Geothermie wird das Gebiet fir Erdwadrmesondenanlagen als ,mdglich (bedarf aber einer
Einzelfallprifung durch die Fachbehoérde)* bewertet.

Das geothermische Potential wird durch die Ersteinschatzung® fiir oberflachennahe
Entzugssysteme am Standort (Schondorfer StralRe) bei Erdwarmesonden als ,mdglich
(Einzelfallprifung)®, fir Erdwarmekollektoren und Grundwasser-Warmepumpen als ,mdglich®
bewertet.

Das geothermische Potential wird mit einem Potential von > 1,0 — 1,2 W/(m*K) eingeschatzt, es
liegen keine bekannten Bohrrisiken flr Erdwarmesonden vor, eine Begrenzung der Bohrtiefe von
60 m besteht aus Grinden des Grundwasserschutzes

— FUr Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.165 - 1.179 kWh/mz2 und eine
Sonnenscheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1.650 - 1.699 h/Jahr angegeben. Es handelt sich
hierbei um keine benachteiligte Gebietskulisse.

— FUr Windenergie wird eine Windgeschwindigkeit von 3,4 m/s in 10 m Hohe ermittelt. Derzeit sind
keine Anlagen bekannt. Fir Windenergieanlagen sind diese Flachen nicht geeignet
(Ausschlussgebiete).

- Potential aus Abwasserwarmenutzung ist vorhanden. Der Hauptsammelkanal der Ammerseewerke
gkU fuhrt entlang der Siidwestgrenze des Geltungsbereiches mit einem mittleren Abfluss von 15 I/s
und einer mittleren Abwassertemperatur von 10 — 12° C. Bei einer Spreizung von 5 K und einer
maximalen Heizleistung der Warmepumpe von 160 KW prognostiziert die Studiel® eine
resultierende Warmemenge von 480.000 KWh/a.

2.7. Nattrliche Grundlagen

2.7.1. Boden

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fiir Umwelt!! sind im Anderungsbereich zwei

unterschiedliche Moorbdden kartiert:

- vorherrschend Niedermoor und Erdniedermoor, teilweise degradiert (Leg.Nr. 77 der
Ubersichtsbodenkarte!?: Fast ausschlieRlich Kalkniedermoor aus Torf (ber Substraten
unterschiedlicher Herkunft mit weitem Bodenartenspektrum ) und

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

Weiter vorhanden sind noch:

- Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfuhrendem Lehm (Deckschicht
oder Jungmorane) Uber Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, kalkalpin gepragt)
[Leg.Nr. 30a der Ubersichtsbodenkarte),

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

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

2.7.2. Bodenart, Bodentyp

Die Geologie des Gebietes weist eine Zone der ungegliederten oberen Silwassermolasse im
Randbereich zur Jungmoréne mit Endmoranenzigen z.T. mit VorstoR3schotter 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 Abwasserwarmenutzung Warmbad Greifenberg, GFM Beratende Ingenieure GmbH,
Miinchen 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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Uberwiegend gepragt durch Parabraunerden und Braunerden aus schluffig-kiesiger, kalkalpin
gepragter Jungmorane. Das Gebiet befindet sich im suddeutschen Molassebecken des
Alpenvorlandes.

2.7.3. Natirliche Radon-222-Aktivitat

»,Radon [Radon-222/?22Rd], ist ein natirliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und
farblos ist. Es entsteht Uberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im
Erdboden und in Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebéaude.
Erh6éhte Radonkonzentrationen in der Raumluft kbnnen zu gesundheitlichen Belastungen fuhren. Das
Einatmen von Radon zahlt neben dem Rauchen zu den gréRten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken.
Oft reichen kleine MaRnahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu
verringern.“3 \Wenn Radon aus der Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder
Erdgeschossraume eines Gebdudes eindringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In
geschlossenen Raumen werden gewohnlich héhere Radonkonzentrationen gemessen als in der
AuBenluft. Im Freien betragt die Radonkonzentration im Mittel nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter
[Bag/m3], weil das radioaktive Gas durch die Luftbewegung im Freien sehr schnell verdinnt wird. In
Wohnraumen in Deutschland betréagt die durchschnittliche Radonkonzentration etwa 50 Becquerel pro
Kubikmeter. Insgesamt schwanken die Werte in Wohnraumen in Deutschland zwischen wenigen
Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro Kubikmeter Luft.“*

Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie!®> wurde zum Schutz fiir Aufenthaltsrdume und Arbeitsplatze in
Innenraumen erstmalig ein Referenzwert fur die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-
Aktivitdtskonzentration in der Luft mit 300 Bg/m?3 (§ 124 StrISchG?16) festgeschrieben.

Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung?” hat das Bayerische Staatsministerium fir
Gesundheit und Pflege, als zustandige Landesbehérde, noch bis zum 31.12.2020 Zeit, Gebiete
festzusetzen, fur die erwartet wird, dass die Uber das Jahr gemittelte Rodon-222-Aktivitdskonzentration
in der Luft in einer betrachtlichen Zahl von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen die
Referenzwerte nach § 124 StrlISchG oder 8§ 126 StrISchG Uberschreitet, liegen diese
Gebietsinformationen noch nicht vor.

Fur den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fir
Strahlenschutz!® eine Radon-222-Aktivitatskonzentrationen von 56,2 kBg/m? in der Bodenluft, damit
lasst sich das Gebiet in das Radonvorsorgegebiet 11° einstufen.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,Wer ein Gebaude
mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete MalRnahmen zu treffen, um den
Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren....”. , Ferner wird auf
die Broschiire ,Radon in Gebduden“?° des LfU und die darin aufgefiihrten Malnahmen zur Senkung
der Radonkonzentration wird verwiesen.

2.7.4. Gewasser

Im Siden des Geltungsbereichs (in etwa parallel zur ,Schondorfer Strale®) verlauft in Ost-West-
Richtung ein namenloser Graben (Gewdasser 3. Ordnung) der nahezu komplett verrohrt ist.

2.7.5. Grundwasser

Genaue Kenntnisse Uber Grundwasserstande liegen nicht vor und wéaren vor Beginn der
Baumaflnahmen 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 fir Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden“'* 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 fiir
den Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegentiber ionisierender Strahlung und zur Aufhebung der
Richtlinien 89/618/Euratom, 90/614/Euratom, 96/29/Euratom, 97/43/Euratom und 2003/122/Euratom (ABI. L
13 vom 17.01.2014, S. 10)

16 StrISchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz)
vom 27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2017 (BGBI.I S.
1966)

17 StrSchV: Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzverordnung) vom 29.11.2018 (BGBI. | S. 2034)

18 www.imis.bfs.de/geoportal/ Auswahl Radon-222- in der Bodenluft (Prognose), Datenabruf 01-2019
Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes fir Strahlenschutz (dabei handelt es sich nicht
um ein festgelegtes Gebiet im Sinne von § 121 Abs. 1 Satz 1 StrSchG): Radonvorsorgegebiete | 20 bis 40
kBg/ms3, Radonvorsorgegebiete Il 40 bis 100 kBg/m3, Radonvorsorgegebiete 11l tber 100 kBg/ms,

19 Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes fur Strahlenschutz: Radonvorsorgegebiete I: 20
bis 40 kBg/m?3, Radonvorsorgegebiete II: 40 bis 100 kBg/m3, Radonvorsorgegebiete Il Giber 100 kBg/m3

20 Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU): ,Radon in Geb&uden“ vom, 04-2018,
www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon.pdf
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Grundwassermessstellen in aussagekraftiger Nahe des Instruktionsgebiets?!8. Aufgrund der
geologischen Lage ist jedoch grundsatzlich mit hochstehendem Grundwasser zu rechnen, so dass
Keller in wasserdichter Ausfihrung empfohlen werden.

AuRerdem ist mit dem Austreten von Quellwasser insbesondere in den hangigen Lagen zu rechnen.

2.8. Klimadaten

— Mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshéhe in 2 Meter Hohe an lhrem Standort:
— Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr??): 13 his <14 °C

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

— Mittlere Niederschlagshdhe (Sommerhalbjahr*): >550 bis 600 mm

— Mittlere Niederschlagshéhe (Winterhalbjahr*): >350 bis 400 mm

21 Bayerisches Landesamt fur Umweltschutz, Gewasserkundlicher Dienst, Abfrage 01/2018
22 sommerhalbjahr: Marz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Marz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)

FRANK BERNHARD REIMANN FAsSSUNG vom 21.01.2019
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT SEITE 8/23



GEMEINDE GREIFENBERG BEBAUUNGSPLAN “WARMFREIBAD GREIFENBERG"

3. DERZEIGITE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
3.1 Ziele der Raumordnung
3.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 01.09.2013)

Die Gemeinde Greifenberg liegt im ,Allgemeinen landlichen Raum®. Sitz der Verwaltungsgemeinschaft
ist Schondorf in einer Entfernung von ca. 2 km. Die Stadt Landsberg am Lech bzw. die Stadt
Firstenfeldbruck in je ca. 16 km Entfernung Uben mittelzentrale Funktion aus und verfigen tber die
notwendigen Versorgungsfunktionen.

Ferner sind folgende Grundsatze bzw. Ziele einschlagig:

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

— 1.4 Wettbewerbsféhigkeit [1.4.1 Hohe Standortqualitat (G)],

— 2.2 Gebietskategorien [2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums(G)]

— 3 Siedlungsstruktur [3.1. Flachensparen (G), 3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung (Z), 3.3
Vermeidung von Zersiedlung (G/Z)] und

— 5.1 Wirtschaftsstrukturen [Erhaltung und Verbessern Standortvoraussetzungen fiir einen
wettbewerbsfahigen Tourismus (G)].
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Abb. 4: LEPi.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 Hochstspannungsfreileitungen sowie
zu den Themen Alpenplan und Fluglarmschutzbereiche beschlossen. Diese LEP-Teilfortschreibung ist
nach Verdffentlichung?® am 01.03.2018 in Kraft getreten.

3.1.2. Regionalplan Munchen

Vonseiten der Regionalplanung sind folgende Grundsétze und Ziele einschlagig:

— Al Nachhaltige Raumentwicklung [1.1 Leitvorstellung zur nachhaltigen Raumentwicklung (G)],

— Al Raumstrukturelle Entwicklung [2.1.2 AuRere Verdichtungszone 1.2 (G)],

— Bl Arten und Lebensrdume [1.3.2 lineare Verkniipfung von Lebensraumen (2),
1.3.3 unterbrechungsfreier Biotopverbund (2)],

— B Il Siedlungsentwicklung [2.2 Siedlungsentwicklung an Entwicklungsachsen (Z)],

— B Ill Freizeit und Erholung [1.1 dezentrale Versorgungsfunktion (G)] und

— B IV Besondere regionale Konzepte [2.11.2 touristische Angebote und wirtschaftliche Belebungs-
effekte Stadte-, Tagungs-, Kongress-, Messe- und Geschéftstourismus (2)].

23 Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber das Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 21.02.2018
GVBI. 03-2018, S. 55
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Abb. 5: Regionalplan Miinchen - 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 Anderung des Regionalplans Miinchen* (Gesamtfortschreibung) fir verbindliche
erklart. Eine Vertffentlichung 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 zukiinftig im ,Allgemeinen landlichen Raum®.

Der Orte Schondorf am Ammersee (in ca. 3.3 km Entfernung), Tirkenfeld (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 Grundséatze und Ziele einschlagig:

— B I Naturliche Lebensgrundlagen [1.1.1 besondere Bedeutung, Natur und Landschaft in allen
Teilraumen, Abstimmung auf 6kologische, 6konomische und soziale Erfordernisse, Verhinderung
von Fragmentierung von Landschaftsraumen (G)],

— Bl Siedlung und Freiraum [1.2 Flachensparend (G)],

— B IV Wirtschaft und Dienstleistungen [2.1 Wohnortnahe Arbeitsplatze (G)]

— BV Kultur, Freizeit und Erholung [2.1 Verbesserung der Erreichbarkeit und Erschlieung (Z)]

3.1.3. Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan?* der Gemeinde Greifenbergi.d.F. vom 10.11.1997 wurde
vom Landratsamt Landsberg am Lech?®> genehmigt. Mittlerweile wurde der Flachennutzungsplan
viermal?® geandert.

In der am 17.18.2019 genehmigten 4. Anderung wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie
folgt dargestellt:

Alle Flachen, die zur Bebauung vorgesehen sind, werden als Bauflache dargestellt. So dient die
Darstellung als ,Sondergebiet - Freizeit, Gastronomie, Hotel* der Sicherung des Bestandes bzw. dessen
Weiterentwicklung und der Nutzungsergénzung (insbesondere hinsichtlich Hotel und Gastronomie). So
wird das Baugebiet fiir die bestimmte Nutzung, Bad (z.B. Warmfreibad), Sport (z.B. Tennis), Freizeit
(z.B. Fitness), Hotel und Gastronomie reserviert.

24 Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum, Miinchen mit Christoph Goslich, Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt,
Diel3en - St. Georgen

25 Bescheid vom 18.09.1992/04.10.1993 Az.: 420-4621-LL-4-1(88)

26 1., 2. und 3. Anderung sind rechtsverbindlich, die 4. Anderung wurde am 17.01.2019 vom Landratsamt
Landsberg am Lech (AZ: 6100-4/el) genehmigt. Eine 5. und 6. Anderung sind in Vorbereitung.
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Abb. 6:' Rechtsverbindlicher Flachennutzungsplan mit Umgriff (rot) und Flachennutzungsplan der
Gemeinde Eching am Ammersee (heller)

Die Flache des ortlichen Hauptverkehrszugs erfolgt mit Darstellung als ,wichtige ortliche Strafl3e
vorhanden®. Sie dient der Erschliefung des Baugebietes bzw. der regionalen und Uberregionalen
Anbindung. Die Uberlagerung der Symbole ,wichtige FuB- 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 Bauflache ,Baume vorahnden/geplant” und ,Einzelbaume®
durch Symbole dargestellt. Im Bereich der Flachen fur Verkehr bzw. des Hauptverkehrszugs erfolgt dies
mit der Darstellung von ,Stralenbegleitgrin®.

3.1.4. Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan enthdlt die Landschaftsplanung als Bestandteil gemafld Art. 3 Abs. 2
BayNatSchG (i.d.F. vor der Novelle im Jahr 2002).

3.1.5. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

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

3.2. Planungsrecht

Der Anderungsbereich ist im westlichen Teil dem Innenbereich (§ 34 BauGB) und im 6stlichen Teil dem
AuRenbereich (8 35 BauGB) zuzuordnen.

3.3. Weitere Rechtsvorschriften

3.3.1. Anbaubeschrankungszone

Ostlich im Anderungsbereich befindet sich die Staatsstrae (St 2055).

Nachdem die Staatsstrale auferhalb der fur die ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke
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
Anbaubeschrankung 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 fir Denkmalpflege?” sind innerhalb des
Geltungsbereiches und in ndherem 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 fir Umwelt?® liegt der Geltungsbereich
teilweise noch innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Ammersee-West* (LSG-00509.01 [LL-13]).
Nach Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises Landsberg am Lech?® trat diese Anderung der
Landschaftsschutzgebietsverordnung ,Ammersee-West* (LSG-VO) am 15.04.2016 in Kraft, sodass der
Geltungsbereich auBBerhalb des Landschaftsschutzgebietes liegt.

Im Geltungsbereich befinden sich eine marginaler Randbereich (ca. 1 m) des kartierten Biotops Nr.
7932-0172 ,Laubwald norddstlich Greifenberger Bad*.

3.3.4. Wasserwirtschaft

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fir Umwelt 3° sind keine festgesetzten
,Uberschwemmungsgebiete® kartiert.

Sudlich, minimal innerhalb des Anderungsbereichs, befindet sich das seit 17.04.2008 vorlaufig
gesicherte Uberschwemmungsgebiet der ,Windach®, das das ermittelte Uberschwemmungsgebiet
HQ1o00 darstellt.

Im gréBten Teil des Geltungsbereiches befindet sich ein ,wassersensibler Bereich (Auen und
Niedermoore)" kartiert. Diese Standorte werden vom Wasser beeinflusst.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten, kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich
Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach ortlicher Situation ein kleines oder auch ein
extremes Hochwasserereignis abdecken.

Im Siiden des Anderungsbereichs (nahezu parallel zur ,Schondorfer StralRe“) verlauft in Ost-West-
Richtung ein namenloser Graben (Gewasser 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 (BadstraRe NR. 9a) bestellt.

3.4.2. Widmungen

Der vorhandene Weg - ,Grenzweg® - (FI.-Nr. 162) von der ,Badstral3e” im Westen zu den 6stlich
gelegenen, landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ist als 6ffentlicher Feld- und Waldweg gewidmet.
Es handelt sich hierbei um einen am Waldrand (ehemals Flur-Nr. 1297 Gemarkung Eching) endenden
Weg ohne Wendemdoglichkeit. Die FI.-Nr. 1299 und 1299/1 wiederum ehemals Gemarkung Eching sind
als Gemeindeverbindungsstralle Greifenberg-Giel3tibl-Eching am Ammersee gewidmet. Nachdem fir
diese Gemeindeverbindungsstralie keine entsprechende Verkehrsbedeutung mehr vorliegt, ist diese im
weiteren Verfahren gem. Art. 8 Abs. 1 BayStrWG einzuziehen. Unklare Widmungsverhéltnisse 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 moglicherweise als Feldwege oder als beschrénkt
offentliche Wege nur fir FuRganger und Radfahrer gewidmet sein kénnten. 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. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

4.1. Stadtebauliches und verkehrliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept verfolgt das Ziel, die in den ausgewiesenen Sondergebietsteilen
angedachten Nutzungen ortsbildvertraglich unterzubringen. Hierzu soll im westlichen Bereich durch die
Hohenbeschrénkungen ein Gefélle der baulichen Anlagen erreicht werden, das dem des nattrlichen
Gelandes in Abhangigkeit des Bestands widerspiegelt und zum Ortsrand hin von der 5-stockigkeit des
Turms des nordlich angrenzenden Wohnhauses tiber die 3-stdckigkeit des Hotels zur 2-stéckigkeit des
Fitnessstudios sich hdhenentwicklungstechnisch zuriicknimmt. Im &stlichen Bereich sind nur noch
eingeschossige Gebdude (Anlagen fir Schwimmbad und Tennisclub) zuldssig, wobei auch die
Massivitat und Dichte der Bebauung auf ein unerlassliches Mal3 beschrankt wird.

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt tGber die Gemeindeverbindungsstrale ,Schondorfer
StralRe”, die den bereits bestehenden Ziel- und Quellverkehr zu Warmfreibad und Fitnesscenter
problemlos aufnehmen kann. Das latent in Stof3zeiten bestehend Problem des ruhenden Verkehrs soll
durch einen gemeinsamen Parkplatz im Suden, der durchaus auch in Teilbereichen mehrgeschossig
errichtet werden kann, gelost werden. Aber auch hier gewahrleistet eine Hohenbegrenzung bezlglich
des oberen Parkdecks die ortsbildvertragliche Einbindung der Parkanlage.

AuRerdem wird unter dem Hotel- und Gaststattenkomplex eine Tiefgarage zugelassen.

Der bestehende, westlich an den Geltungsbereich angrenzende Behelfsparkplatz wird nicht
aufgelassen und soll trotz erheblich verbessertem Stellplatzangebot weiterhin Spitzenbelastungen,
beispielsweise an heiRen Sommertagen, abfangen.

Um den wachsenden Bedarf nach Fahrradabstellplatzen zu gentgen, dirfen (berdachte
Fahrradabstellplatze bis 20 m?2 Grundflache und nichtiiberdachte ohne Flachenbegrenzung auch
aufRerhalb der Gberbaubaren Flachen zugelassen.

4.2. Grinordnerisches Konzept

Zur Grunordnung und Freiflachengestaltung sind diverse Pflanz- und Erhaltungsgebote fir eine
angemessene Durchgriinung sowie einen ortshildvertraglichen Ubergang in den Landschaftsraum
festgesetzt worden. Da aufgrund der baulichen Neuordnung des Gebiets zahlreiche Bestandsbdume
gefallt werden miussen, ist eine Teilkompensation des Verlusts direkt vor Ort sinnvoll. Fir eine
Eingrinung des Grundstlcks fir die Ansicht von auf3en ist vor allem die Randbegriinung wichtig. Hier
ist der durchaus wertvolle Bestand an der Siid-, Ost- und Nordseite als zu erhalten festgesetzt. Das wird
auch weiterhin die Einfligung in das Landschaftsbild in der Ansicht pragen.

Fur die Durchgrinung des Gebiets ist eine Pflanzpflicht pro Grundstiickseinheit festgesetzt. Dies
ermoglicht bei der weiteren Planung eine noch freie Wahl des Pflanzstandorts. Eine aus
grinplanerischer Sicht manchmal wiinschenswerte Verortung der festgesetzten Neupflanzungen ist
zum derzeitigen Stand der Planungen nicht zielfiihrend.

4.3. Technische Versorgung

— Die Stromversorgung kann Uber das vorhandene Netz der Stadtwerke Firstenfeldbruck, Bullachstr.
27, Furstenfeldbruck erfolgen.

— Die Wasserversorgung erfolgt Gber den Zweckverband zur Wasserversorgung Ammersee-West.

— Die Grundversorgung mit Loschwasser wird durch Bereitstellung aus der 6ffentlichen Trinkwasser-
versorgung sichergestellt. Hier werden folgende Werte angesetzt: Fir das Sondergebiet mit einer
Vollgeschosszahl von kleiner gleich 3, einer rechnerischen Geschossflachenzahl von zwischen 0,3
bis 1,2 und einem Léschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung, ergibt sich
ein Loschwasserbedarf von 96 m3/h3t,

— Die Fernmeldeversorgung kann tber das Netz der Telekom und kinftig zusétzlich Uber das Netz
der Deutschen Glasfaser erfolgen. Eine Breitbandversorgung?? ist leitungsgebunden, derzeit mit
16 Mbit/s und zu tber 95 % und durch LTE 2 Mbits/s zu Uber 95 % gesichert. Im Rahmen des
flachendeckenden 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 tber die Ammerseewerke gKU.
— Die Entsorgung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt zentral.
— Die Mullentsorgung erfolgt zentral tiber 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 verkehrsmagiige Er-
schlieBung und Zugéanglichkeit der Grundstiicke bericksichtigt. So ermdglicht die vorhandene
offentliche Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, der Kurvenkrimmungsradien usw., dass
diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.
Kenntnisse tber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineral6l- oder Gasfernleitungen)
liegen nicht vor. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Gebieten erkennbar.

Weitere Anforderungen fir die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens
nachgewiesen.

4.6. Immissionsschutz

Auf Grund der zu erwartenden Gerauschbelastung in der umliegenden Nachbarschaft durch den Betrieb
der Anlagen wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitspriifung3® nach der Sportanlagen-
larmschutzverordnung (18. BImSchV) durchgefuhrt. 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 Gerdausche von Sportanlagen (Tennisplatz, Freibad, Fitness-Studio) und
von gewerblichen Anlagen (Hotel mit Gastronomie). Ferner wurden die Verkehrslarmimmissionen
(StaatsstrafRe 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 Verkehrslarm
sowie der Sportlarm des Plangebietes selbst ein. Die unterschiedlichen Larmquellen wurden nach den
geltenden Vorschriften und Richtlinien getrennt berechnet und beurteilt.

Hinsichtlich des Sportlarms wurde festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft
Uberwiegend deutlich unterschritten werden.

Allerdings wird zum einen an den Geb&uden BadstrafRe 15 (IO 5) und BadstraRe 17 (IO 4) der
Immissionsrichtwert tags um 1 bis 2 dB Uberschritten.

Diese Uberschreitung kénnte einer Abwégung zugénglich sein. Dabei ware zu bedenken, dass die
berechneten Beurteilungspegel nur an heiRen Sommertagen mit entsprechend hoher Auslastung des
Freibads auftreten. Hingegen sind praktikable SchallschutzmaBhahmen nicht erkennbar.
Hauptlarmqguellen sind die Rutsche (mit Landebecken, Start und der Rutsche selbst) und das
Nicht-Schwimmerbecken. Eine Einhaltung des Immissionsrichtwerts wéare nur durch einen Verzicht
auf die Rutsche moglich.

Zum andern werden am Bauvorhaben tags an den Ostfassaden Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A)
erreicht. Bei einer Beurteilung als Ml ware der Immissionsrichtwert um bis zu 3 dB(A) Uberschritten.
Diese Uberschreitung kénnte einer Abwagung zugénglich sein. Dabei ware zu bedenken, dass die
berechneten Beurteilungspegel nur an heiRen Sommertagen mit entsprechend hoher Auslastung des
Freibads auftreten. Hingegen sind praktikable SchallschutzmalBhahmen nicht erkennbar.
Hauptlarmquelle ist das Nicht-Schwimmerbecken. Eine Einhaltung des Immissionsrichtwerts wére
nur durch einen Verzicht auf das Nicht-Schwimmerbecken méglich.

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 ware der Nacht-
Immissionsrichtwert um bis zu 3 dB(A) uberschritten. Dabei ist zu bedenken, dass an dieser Stelle
vermutlich keine Schlafrdume liegen, die diesen besonderen Schutz erfordern wirden, und es sich um
die dem eigenen Betrieb zuzurechnenden Gerausche handelt.

Hinsichtlich des Gewerbelarms wurde festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft
Uberwiegend 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 Hohe der Unterschreitung als ausreichend betrachtet werden.

Auch das Spitzenpegelkriterium der TA Larm wird in aller Regel eingehalten. Lediglich an der
Sldfassade des néchstgelegenen Immissionsorts (BadstraBe 9a) wird der fir kurzzeitige
Gerauschspitzen im WA zuléassige Wert von nachts 60 dB(A) bei der nachtlichen Warenanlieferung um
bis zu 3 dB Uberschritten. Diesbeziglich wéare im Zuge der weiteren Planungen zur Baugenehmigung
zu prifen, wie die Anlieferung schalltechnisch optimiert werden kann (Lage der Andienung, gof.
Entladung im Gebaude, ggf. Verzicht auf Anlieferung vor 06:00 Uhr). Die grundsétzliche Realisierbarkeit
des Bauvorhabens ist dadurch jedoch nicht in Frage gestellt.

Am Bauvorhaben selbst kdnnen die Beurteilungspegel an der Ostfassade des Fitness-Studios bedingt
durch die Gerausche auf dem Parkdeck bis zu 49 dB(A) erreichen. Dabei ist zu bedenken, dass an
dieser Stelle vermutlich keine SchlafrAume liegen, die einen besonderen Schutz erfordern wirden. Im

33 ACCON Bericht Nr. ACB-0118-7317/05 vom 21.12.2018
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Bereich der Warenannahme und der Busstellplatze kénnen in den oberen Geschossen jedoch bis zu
61 dB(A) erreicht werden. Dazu sei angemerkt, dass der Larm des eigenen Betriebs nicht
beurteilungsrelevant ist. Es ist auRerdem zu vermuten, dass zum Wohl der zukiinftigen Hotelgéste im
Zuge der weiteren Planungen geprift wird, wie die Anlieferung schalltechnisch optimiert werden kann
(Lage der Andienung, ggf. Entladung im Gebaude, ggf. Verzicht auf Anlieferung vor 06:00 Uhr).
Hinsichtlich des StraBenverkehrslarms wurde festgestellt, dass die Orientierungswerte eines MI am
Bauvorhaben nicht Uberschritten werden.

Die Berechnung der Anforderung an die Schallddmmung einzelner Bauteile (Fenster, Fassade, etc.)
jedes schutzbedirftigen Raums - abhangig vom AuRenlarmpegel, der Art der Raumnutzung, der
Grundflache und der AuRenflache - erfolgt nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" zu einem
spateren Zeitpunkt, da dazu konkrete Grundrisse vorliegen missen. Die fir die Berechnungen
erforderlichen maRgeblichen Au3enlarmpegel kénnen aus den vorliegenden Gebaudelarmkarten dieser
Untersuchung grob abgeschéatzt werden. In ungunstigen Faéllen betragt der mafgebliche
AuRenlarmpegel 69 dB(A), so dass sich fur Ubernachtungsraume ein erforderliches Schalldammmaf
von 39 dB ergeben kann, fur Buroraume von 34 dB. In glnstiger gelegenen Raumen, die nur vom
Verkehrslarm betroffen sind, konnten Schallddmmmalfie 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* gemall § 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 88 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 88 2 ff. BauNVO geregelten Gebietstypen
zuordnen und der sich deshalb sachgerecht mit einer auf sie gestiitzten Darstellung nicht erreichen
lasst. So wird das Baugebiet fir die bestimmte Nutzung, Sport (z.B. Warmfreibad, Tennis, Fitness),
Hotel und Gastronomie reserviert.

Dies ermdglicht die Ausweisung spezieller Nutzungen, die nicht typischerweise in einem der von der
Baunutzungsverordnung vorgegebenen Gebietskategorien zulassig sind. Die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kommt nicht in Betracht, da es sich um verschiedene
Vorhabentrager handelt.

5.1.1. Sondergebiet Teilbereich 1 — Sportanlage - Freibad

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

5.1.2. Sondergebiet Teilbereich 2 — Sportanlage - Tennis

Der Teilbereich 2 dient der Unterbringung einer Freizeiteinrichtung - Tennis; da jedoch die Feinplanung
insbesondere der bendtigten AulRenflachen fir das Freibad noch nicht abgeschlossen sind, auch der
Unterbringung eventueller Beachvolleyballfelder oder weiterer notwendiger Flachen fur das Freibad. Die
fur die spezielle Vereinsnutzung ublichen baulichen Anlagen, wie Vereinsheim mit Schankraum und
Ballfangzé&une bis 4 m Hoéhe sind in diesem Teilbereich ebenfalls zulassig.

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 fir gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie gewerbliche Sportanlagen zugelassen. Um langfristig konkurrenzfahig zu
bleiben und den Wiinschen der Mitglieder gerecht werden, soll fir den bestehenden Fitness-Studios die
Trainingsflachen fur Sport und Fitness erweitert, der der Wellenssbereich mit Sauna umstrukturiert und
der Kosmetikbereich vergroRert werden. Zusatzlich soll durch ein Hallenbad, eine Physiotherapie und
Semiar-/Veransatlungsrdume das Angebot abgerundet werden.

Und der Unterbringung eines Hotels mit bzw. und eines Gastronomiebetriebs. Zulassig sind hier
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften sowie eine
Betriebsleiterwohnung. Um der aul3erst schwierigen Personalgewinnung im Hotel und Gaststatten-
gewerbe entgegenzuwirken, wird auch sogenanntes “Mitarbeiterwohnen® zugelassen. Hier kénnen
einzelne Zimmer auch dauerhaft Mitarbeitern zur Verfligung gestellt werden, wobei diese jedoch nicht
den Wohnungsbegriff erfullen durfen. Beispielsweise ist der Einbau von Kichen in diesen RAumen nicht
gestattet. Diese Raume dirfen ausschlie3lich Mitarbeitern zur Verfigung gestellt werden und missen
in Grundflache und Baumasse dem Betrieb untergeordnet sein.

Um einen tragfahigen Hotelbetrieb zu abzuschatzen wurde in der Schwimmbadausschuss am
16.07.2018 der Geschéftsfiihrer der Firma HoGa Experts GbR34 um eine sachverstandige Einschatzung
gebeten. So wird ein Hotelbetrieb aufgrund der Lage der Gemeinde mit einer Zimmerzahl von
mindestens 70 Zimmern/140 Betten, einer Gaststatte, einem Schulungs-/Tagungs- und
Wellnessbereich erforderlich. Zusétzlich kénnen sich aus dem Warmfreibad und dem erweiterten
Fitesscenter Synergien ergeben.

5.2. Mali der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundflache (GR), der
Geschossflache (GF), der Zahl der Vollgeschosse (z.B. I) und der Hohe der baulichen Anlage (traufseitige
AuRenwandhohe und Firsthohe bei unterem Bezugspunkt als maximale Héhe tber NN).

5.2.1. Grundflache

Die Festsetzung der Grol3e der Grundflache ist fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung
im qualifizierten Bebauungsplan zwingend. Die GroRe der Grundflache wird mit ihrem absoluten Mald

34
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in Quadratmetern festgesetzt. Dabei wird entsprechend dem besonderen stadtebaulichen Konzept die
Dichte unterschiedlich aufgeteilt. Ob der speziellen Nutzungsarten im Geltungsbereich sind samtliche
baulichen Anlagen im Rahmen der maximal zuldssigen Grundfliche zu realisieren. Hiervon
ausgenommen ist lediglich die Wasserrutsche, da hierfiir kein eigener Bauraum definiert werden soll.
Dem Postulat des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden kann hierbei nur
eingeschrankt gerecht werden. Zwar ist die bauliche Dichte fiur die Teilbereiche 3 und 4 mit faktischen
Grundflachenzahlen von weit tiber 0,5 sehr hoch, doch die Freibadnutzung erfordert grof3e Freiflachen,
um ein wirtschaftliches Betreiben zu ermdglichen. Auch Tennisfelder bendétigen grol3e Flachen.

Dabei wird die Obergrenze fir ,weitere Sondergebiete* (§ 17 Abs. 1 BauNVO mit GRZ 0,8)
unterschritten.

Die Gemeinde erachtet das Nutzungsmal unter Beriicksichtigung der besonderen Nutzungsarten, der
umgebenden Bebauung und der Ortsrandlage fiir angemessen.

5.2.2. Geschossflache/

Fir die Uberbaubaren Grundsticksflachen in denen Gebaude vorgesehen sind, wird die
Geschossflache festgesetzt um die bauliche Dichte festzusetzen, Dabei werden die Obergrenzen fir
.weitere Sondergebiet* (8 17 Abs. 1 BauNVO mit GRZ 2,4) unterschritten. Da sich bei einer Bebauung
des SO3 ergeben kann, dass das Kellergeschoss des Hotelgebdudes zusammen mit dem Erdgeschoss
des Fitness-Centers ein Vollgeschoss ist, wird hierflr eine entsprechender Ausnahmetatbestand fur
eine Uberschreitung festgesetzt.

5.2.3. Versiegelte Flache - Uberschreitensregelung

Die ,Versiegelungszahl® wird durch die prozentuale Uberschreitung der Grundflache fir die
Uberschreitungsmaoglichkeiten der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefuhrten Anlagen bestimmt. Die
Umsetzung der Vorhaben bedingen keine Notwendigkeit zur Anhebung der gesetzlichen 50 %
Uberschreitungsmaéglichkeiten, da im Geltungsbereich eine private Verkehrsflache als Parkanlage festgesetzt
wird.

Die Gemeinde stellt bei der Festlegung der GroRRe der Grundflachen nach 8§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in
erster Linie auf den Flachenbedarf des Hauptgebaudes ab. Der Bedarf fur die Anlagen nach § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO wird aber zugleich durch die Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO beriicksichtigt. Dabei hat sie das nach den 8§ 16 ff BauNVO erforderliche ,Summenmal®
festgesetzt.

5.2.4. Zahl der Vollgeschosse, Gebaudehdhe

Die Zahl der Vollgeschosse wird ein bis drei festgesetzt, wobei die traufseitige Auienwandhéhe und die
Firsthohe fir jedes Hauptgebaude entsprechend der Zahl der Vollgeschosse festgelegt werden.

Die Zahl der Vollgeschosse und die traufseitigen Aul3enwandhéhen reduzieren sich nutzungsbedingt
von Westen nach Osten zum Ortsrand hin. Damit wird eine Einbindung in das Ortsgeflige bzw. in die
freie Landschaft gewahrleistet.

Selbst die vorgesehene Dreigeschossigkeit des Hotels flgt sich harmonisch in die Skyline zwischen
dem Turm (Bergfried) der nordlich angrenzenden burgartigen Bebauung (Hohe des Turms ca. 7,4 m
Uber der maximalen Firsthohe des Hotels) und dem bestehenden Fitnessstudio (Firsthdhe Hotel ca.
9,0 m Uber der Firsthohe des Fitnessstudios) ein.

Nach § 9 Abs. 3 BauGB kann bei allen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB auch die Hohenlage
festgesetzt werden. Die Festsetzung der Hohenlage erfolgt, um in dem zum Teil bewegten Gelande
Rechtssicherheit bezlglich der Héheneinstellung zu erreichen. Demnach sind sdmtliche Hauptgebéaude
Uber einer maximal festgesetzten Hohe Uber NN zu entwickeln. Hierbei wurde bericksichtigt, dass die
natiirliche Gelandeoberflache verandert wird und die Gebdude mit ihrer Eingangssituation der
Schondorfer StraRe zugeordnet sind.

Die Festsetzung der maximalen Hohe eines mdglichen Parkdecks resultiert aus den Grundsatzen des
Stadtebaus, wonach sich bauliche Anlagen zum AuRenbereich hin zuricknehmen sollen. Au3erdem
beléasst die Festsetzung der maximalen Hohe den Besuchern des Freibads die Blickbeziehung zu den
Alpen.

Die traufseitige AuRenwandhdhe und die Firsthohe bestimmt im Zusammenwirken mit der Dachform
bzw. Dachneigung die Hohenentwicklung der Gebaude.

Als unterer Bezugspunkt wird die festgesetzte Hohenlage bestimmt. Fir die oberen Bezugspunkte wird
bei der ,traufseitige AulRenwandhdéhe® auf die Formulierung des Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO zur
bauordnungsrechtlichen Wandhohe zuruckgegriffen.

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Aulienwandhéhen weichen
begrifflich und inhaltlich von den bauordnungsrechtlichen Wandhdhen gemaR Art. 6 Abs. 4 Satz 2
BayBO ab, sodass sich auch durch die Topographie hohere abstandsflachenrelevante Wandhéhen
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zwischen Hotelnutzung und Fitnessstudio ergeben. Da sowohl die ausreichende Beliiftung und
Besonnung, als auch aufgrund der speziellen Nutzung seitens des Immissionsschutzes keine Bedenken
bestehen, kann in diesem Bereich eine Verkiirzung der Abstandsflachen auf max. 5,0 m zugelassen
werde.

Beim Begriff ,Firsthéhe® handelt es sich um den allgemeinen und fachspezifischen Sprachgebrauch im
Sinne der oberen Begrenzung einer geneigten Dachfléche.

Da es sich bei der Festsetzung um die traufseitige Aul3enwand- und Firsthéhe handelt, sind - im
Gegensatz zu der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen - haustechnische Anlagen, wie
Schornsteine, Antennen etc. nicht in dieser Hohenfestsetzung einbezogen. Es wird auf3erdem explizit
festgesetzt, dass die Aufzugsiuberfahrten die traufseitige AuRenwandhdhe bis zur Firsthéhe
Uberschreiten dirfen.

5.3. Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiickflache - Bauweise und Hausform

Die Uberbaubare Grundstuicksflache erfolgt durch die Festlegung von Baufenstern mit Baugrenzen, die
den stadtebaulichen Entwurf mit den beabsichtigten Nutzungen groRzligig in Bebauung umsetzen
lassen.

Diese Regelung wird ergénzt um eine private Verkehrsflache fir offene Stellpléatze oder ein Parkdeck,
sowie um eine Flache fiir eine Tiefgarage unter dem Hotel, letztere gilt als abstandsflachenrechtlich
privilegiert.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind weder Garagen noch Stellplatze zugelassen,
nachdem eine grol3zligig bemessene zentrale private Verkehrsflache ausgewiesen wird. Lediglich
Uberdachte Fahrradabstellplatze bis 20 m2 Brutto-Grundflache und nicht Gberdachte Fahrradabstell-
platze ohne GréRRenbegrenzung durfen auch auRerhalb der tberbaubaren Grundstuicksflachen errichtet
werden. Hier soll dem Nutzerverhalten von Freibad- Fitnessstudio und Gastronomie Rechnung getragen
werden.

Als Bauweise wird fir die Teilgebiete SO 1 mit SO 3 die offene Bauweise (0), fir das SO 4 wird
abweichende Bauweise (a) festgesetzt, wobei keine Beschrankung der zuléssigen Hausform erfolgt.
Unter Bericksichtigung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt so eine Einbindung der
Baukorper 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 kiinftigen Nutzungen des Sondergebiets bedingen Baukorper,
die sich nicht in die nordlich angrenzende Wohnbebauung einbinden lassen. Die Art der Nutzung ist
jedoch schon durch den Bestand vorgegeben; auRerdem kann auch das nordwestlich angrenzende
Wohngebaude mit Turm durchaus als der Massivitat in diesem Bereich Vorschub leisten angesehen
werden.

5.4. Abstandsflachen

Es werden die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO flir Gewerbegebiete angeordnet. So gelten
in Sondergebieten der Regelungen zu den untergeordneten Bauteilen (vgl. Art. 6 Abs. 8 BayBO) bzw.
der abstandsflachenirrelevanten baulichen Anlagen (vgl. Art. 6 Abs. 9 BayBO), dass die Tiefe der
Abstandsflache 0,25 H, mindestens 3 m, betragt. Die Regelung dient grundsétzlich den gesunden
Arbeitsverhaltnissen, der ausreichenden Belichtung und Bellftung sowie dem Brandschutz und dem
ausreichenden Sozialabstand.

Zwischen bestehendem Fitnessstudio und geplantem Hotel-/Gaststattenkomplex lassen sich bei
Ausnutzung des ausgewiesenen Baurechts die Mindestabstandsflachen nicht konsequent einhalten.
Nachdem es jedoch mdglich ist, den Grundriss entsprechend zu planen, ist der Schutzgedanke des
Abstandsflachenrechts nicht verletzt, sodass hier eine Unterschreitung der Mindestabstandsflachen
auf mindestens 5 m zwischen den Gebauden reduziert werden kann. Der Mindestabstand von 5 m ist
aus brandschutztechnischen Griinden einzuhalten.

Der Bebauungsplan setzt die Hohenlage der Gebaude so fest, dass das vorhandene (natirliche)
Geléande bei Errichtung der Gebaude Uberwiegend nur zum Zwecke des Ausgleichs von Gefallen und
Steigungen verandert werden muss, trotzdem wird das kiinftige Gelénde als die fur die Berechnung der
Abstandflachen maf3gebliche Geléndeflache angenommen?3.

5.5. Ortliche Verkehrsflachen

5.5.1. Offentliche Verkehrsflache/StralRenbegleitgrin

Als offentliche Verkehrsflache dient die bereits vorhandene Gemeindeverbindungsstralle ,Schondorfer
StralRe“ Dies wird fur ausreichend gesehen, da parallel hierzu in der West-Ostverbindung der
gemeinsame Geh- und Radweg verlauft.

35 VGH Miinchen B. 17.11.1994 26 CS 94.3069
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Die bisherige, zusatzliche Anbindung des Baugebiets an die Badstrafl3e wird aus Griinden des Schutzes
der angrenzenden Wohnbebauung vor nutzungsbedingten Immissionen aus dem Sondergebiet kiinftig
entfallen.

Die Verkehrsflache ist ausreichend dimensioniert, um die Benutzung fiir Rettungs-, Miill-, Bau- und und
weitere Ver- und Entsorgungsfahrzeuge zu gewahrleisten und das Begegnen von PKW/PKW oder
PKW/LKW zu ermdéglichen.

Die funktionale Trennung (Fahrbahn, Gehweg) ist bereits vorhanden, so dass diesbezigliche
Festsetzungen nicht notwendig erscheinen. Somit wird an einer pauschalen Festsetzung des
StralRenraumes festgehalten.

Das ebenfalls vorhandene StralRenbegleitgrin (Bestockung mit Eichen) bedarf keine weiteren
Erganzungen.

5.5.2. Private Verkehrsflache

Da die Parkplatzanlage sowohl dem Freibad, der Tennisanlage und dem Fitnesscenter dient wird als
private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Fir eine mégliche Nutzung
durch das Hotel wird auch die Errichtung von Parkpaletten zugelassen. Um die Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbildes zu minimieren wird dessen Hohe beschrankt.

5.6. Bauliche Gestaltung

Zur Einfugung 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 Gelédndemodellierung)
getroffen. Diese beschrénken sich auf ein gestalterisches Minimum und ermdglichen den Bauwerbern
einen hohen, der Art der Nutzung angemessenen Gestaltungsfreiraum.

5.7. Grinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung 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. Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die vorhandenen Grinflachen mit Gehdlzbestand sind zu erhalten und zu pflegen. Die Flachen liegen
an den Randbereichen des Geltungsbereichs und sind daher von besonderer Bedeutung fiur das Orts-
und Landschaftsbild.

5.7.2. Nicht Gberbaute Flachen

Um auf den nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke eine angemessene Durchgrinung zu
sichern, wird die Anzahl der zu pflanzenden Baume im Verhéaltnis zur Grundstucksflache festgelegt (vgl.
Ziffer 7.5.).

5.7.3. Durchgrinung der Stellplatze

Die ca. 125 Stellplatze im Siuiden des Geltungsbereichs mit einer Flache von ca. 4.400 gm bedirfen
einer Durchgriinung zur optischen Gliederung und zur Verschattung. Spatestens nach jeweils 6
Stellplatzen ist daher ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

5.7.4. Fassadenbegrinung

Alle fenster-, tlir-und torlose Fassadenteile und Fassaden der Parkpalette sind ab einer Fassadenlange
von 10 laufenden Metern mit geeigneten heimischen Arten klimmend oder an Rankgerist zu begrinden.

5.7.5. Befestigte Flachen

Oberirdische Stellplatzflachen und Staurdume vor den Garagen samt Zufahrten sind mit
versickerungsféhigen Bodenbelégen zu versehen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster 0.4.).

Diese Festlegungen schaffen bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollstandig versiegelt,
sondern dauerhaft wasser- und luftdurchlassig sind. Somit werden die Auswirkungen der notwendigen
Flachenbefestigung minimiert und ein Versickern des Niederschlagwassers weitgehend an Ort und
Stelle ermdglicht.

5.8. MafRangabe

Die Mallangabe erfolgt zurtickhaltend lediglich fur die H6heneinstellungen der kinftigen Gebaude
bezlglich unteren Bezugspunkts, traufseitige Wandhdhe und Firsthéhe. Weitere MaRRe der durch
Planzeichen festgelegten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind messtechnisch zu ermitteln. Eine
vollstandige Vermassung aller Baurdume bzw. zu den Grundstiicksgrenzen wird stéadtebaulich nicht fur
erforderlich gesehen. So kann der Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des Maf3stabes eindeutig erkannt
Werd__en. Nach § 10a Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan in das Internet einzustellen wodurch er in digitaler Form
der Offentlichkeit zur Verfigung steht. Somit ist es problemlos moglich auf die zeichnerischen Inhalte
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zurtickzugreifen. Auch wird eine Vermassung bauordnungsrechtlich fur nicht erforderlich gehalten, da mit
Ausnahme der zugelassenen Unterschreitung die Geltung der Abstandsflachen gemafl der BayBO
angeordnet wurde.

5.9. Weitere Inhalte

Als nachrichtliche Ubernahme bzw. Vermerk sind vorhanden:

- die neue bzw. parzellenscharfe Grenze des Landschaftsschutzgebietes (,Ammersee West"),

- die Bauverbotszone (Anbauverbotszone nach BayStrWG) entlang der Staatsstra3e (ST 2055 mit
20 m) und

- die Grenze des ,Wassersensiblen Bereich“ als Grundlage der Eigenvorsorge.

und auRerhalb des Anderungsbereichs

Wassersensibler Bereich, kartierte Biotope, Bau- und Bodendenkmaéler

Als Plangrundlage sind vorhanden:

- der Bau- und der Flurbestand,

- die StralRenbezeichnungen,

- die Hohenlinien aufgrund des Digitalen Gelandemodells (DGM1) Hohenkarte und

- die Gemeinde-/Gemarkungsgrenze
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6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1. Bodenordnung

Die Grundstticke befinden sich in 6ffentlichem Eigentum. Lediglich das Grundstiick des Fitnesscenters
befindet sich aufgrund eines Erbpachtverhaltnisses

temporar in

Umlegungsverfahrens gemanR § 45 ff BauGB bedarf es mithin nicht.

privater Hand. Eines

6.2. Flachenverteilung
Art Flache Verteilung
Geltungsbereich ca. 37.265 m2
sonst. SO 1 - Sportanlage Freibad
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 11.810 m2 31,7%
Grundflache (8 19 Abs. 1 BauNVO) GR 5.000 mz GRZ=0,42
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 4.448 m* 89 vom Hundert
ca. 9.448 m? GRZ (8191V) = 0,80
Geschossflache (§ 20 Abs. 2 BauNVO) GF 550 m? GFzZ =0,05
sonst. SO 2 - Sportanlage Tennis
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 6.680 m? 17,9%
Grundflache (8 19 Abs. 1 BauNVO) GR 3.500 m? GRZ =0,52
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca 1844m?%  53vom Hundert
ca. 5.344 m? GRZ (§191V) = 0,80
Geschossflache (8 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%
Grundflache (8 19 Abs. 1 BauNVO) GR 5.075 m? GRZ = 0,67
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 949 m 19 vom Hundert
ca. 6.024m?|  GRZ (§19IV) = 0,80
Geschossflache (8 20 Abs. 2 BauNVO) GF 9.075 m2 GFz=1.21
Geschossflache mit KG als VG (8 20 Abs. 2 BauNVO) GF 12.245 m2 GFZ=1,63
Summe Versiegelung Bauland ca. 20.816 m2 GRZ =0,80
Private Grinflache - Garten ca. 275 m2 0,7%
Offentliche Griinflache - Geholzbestand ca. 4.535 m2 12,2%
Private Verkehrsflache - Parkanlage ca. 4.175 m2 11,2%
Offentliche Verkehrsflache ca. 1.525 m2 4,1%
Ausgleichsflache ca. 685 m2 1,8%
Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 21.776 m2 58,4%

Tab.2: Bauliche Nutzung - Neu

6.3. Sonstige Auswirkungen

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

7.1. Innenentwicklung — Agrar- und Bodenschutzklausel

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten
und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts* (BauGBAndG 2013) wurde ein
Vorrang der Innenentwicklung (8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begrindungsanforderungen
bei der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefihrt. Durch
diese Schutzgebote wird die Planungsleitlinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft® besonders
hervorgehoben. Eine Neuinanspruchnahme dieser Flachen erfolgt nicht. Die in der Bilanzierung der
Bauflachen aufgefihrten 0,84 ha ,Flache fur die Landwirtschaft sind in der Realitat nicht vorhanden
und werden als Stra3en (durch die Planfeststellung der Bundesautobahn) genutzt.

7.2. Hochwasservorsorge

Mit dem Hochwasserschutzgesetz Il wurden am 30.06.2017 die Belange der Hochwasservorsorge,
insbesondere die der Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden als Aufgabe der
Bauleitplanung (8 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 suidéstlichen 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 Studwesten an der Schondorfer Strae im vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsbereich der Windach liegt.

In Bezug auf die Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten vor.

Gleiches gilt fir den namenlosen Graben (Gewasser lll. Ordnung), der im Siden des Plangebietes,
nahezu komplett verrohrt, in Ost-West-Richtung verlauft.

Allerdings liegt der gesamte suidliche Teil laut IUG (Informationsdienst tiberschwemmungsgefahrdeter
Gebiete) des Landesamtes fur Umweltschutz innerhalb eines groRrdumigen, Kkartierten
Lwassersensiblen Bereichs“. Wassersensible Bereiche sind durch Wasser gepragt, fir die Flachen kann
aber kein definiertes Risiko (je Ehrlichkeit des Abflusses) angegeben werden und es gibt keine
rechtlichen Vorschriften wie Verbote und Nutzungsbeschréankungen im Sinne des Hochwasserschutzes.
Aufgrund der Hanglage ist mit dem Auftreten von wild abflieBendem Wasser und Hangwasser zu
rechnen. Nachdem keine Aussagen Uber den Grundwasserflurabstand in Ermangelung geeigneter
Messstellen im Gebiet moéglich sind, haben die spateren Bauherrn eigenverantwortlich
SchutzmalRnhahmen zu treffen.

In Bezug auf die Starkregenereignisse wird, mit der Festsetzung der Hohenlage (hier die Oberkante des
Erdgeschoss-Rohfu3bodens mit maximal 0,3 m) getroffen, die entsprechende Schaden vermeiden bzw.
minimieren kann.

Beziglich 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 MaBhahmen (wie Weil3e
Wanne) reagiert werden.

7.3. Stellplatze

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

Gebiet Nutzung Flache/KenngroRe | Anlage 1 Anzahl der ST
SO1 Freibad 11.810 m2 5.5: 1 St/300 m2 39,4 St
S0O2 Tennis 6.680 m? 8 St
4 Felder 5.8: 2 St/Feld
SO3 Hotel/Fitnesscenter | 7.530 m?
140 Bett 6.3: 1 St/6 Betten 26,7 St
Gaststatte 310 m2 | 6.1: 1 St/10 GastF 31 St
6.680 m? Baugenehmigung 35 St
SUMME 140,1 St

Tab. 3: Uberschlagige ermittelter Stellplatzbedarf
Diese kénnen auf der privaten Verkehrsflache untergebracht werden.

7.4. Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Landsberg am Lech hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf
bis zum Jahr 2035 vollstandig aus erneuerbaren und mdéglichst 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 ,MalRnahmen-
katalog“ erstellt hat, so werden gemeindeseits EinzelmaRnahmen, wie die Errichtung einer Fotovoltaik
Anlage auf dem Dach des Kindergartens ausgefiihrt. Die Nutzung von Windenergie ist aus Grinden
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des hierfur zu kleinen Gemarkungsgebiets sowie des Einflussbereichs des Flughafen Penzing nicht
maoglich. Allerdings erfolgt die sukzessive Optimierung der Stral3enbeleuchtung durch den Austausch
von Natriumdampflampen auf LED.

Unabhangig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, klima

schonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die:

- Wiedernutzung innerdrtlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Konzentration der Siedlungstétigkeit auf zentrale Orte, hier Greifenberg,

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
zuruickhaltende Neuausweisung von Bauflachen (Innen- vor Auf3enentwicklung),

- Entwicklung von Siedlungsstrukturen der kurzen Wege,

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher 6ffentlicher und privater Dienstleistungen und

- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsraume.

Allerdings kdnnen aufgrund der Grofl3e des Geltungsbereiches und der 6értlichen Standortbedingungen

folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Umbau von rdumlich entmischten Nutzungen,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen,

- Starkung regionaler Kooperationen und Handlungsansétze,

- Schaffung eines optimierten Versorgungsnetzes (z.B. Errichtung einer zentralen
Grundwasserentnahme mit dezentralen Warmepumpen) und

- attraktive Wegenetze fir den nicht motorisierten Verkehr.

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer ginstigen Verkehrs-
erschlieRung durch den OPNV, Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale
Vernetzung und

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

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukinftigen Gebaude einen ausreichenden

Gestaltungsspielraum zu ermdglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen

Bauwerbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz 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, EEWAarmG) bei der (Neu-) Errichtung von Gebauden bereits hoch
angesetzt sind und regelmafRig dem Stand der Technik angepasst werden. Uber diese dynamischen
technischen Regelwerke hinausgehende Festsetzungen erscheinen der Gemeinde weder
verhaltnismaRig, noch wirtschaftlich zumutbar.

Fur MaRnahmen zum Zweck der Energieeinsparung an bestehenden Gebauden kann auf die
Sonderregelung des § 248 BauGB?3¢ zuriickgegriffen werden. So sind geringfligige Abweichungen vom
festgesetzten Mall der baulichen Nutzung (hier traufseitige AulRenwandhthe) und von den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (hier Baugrenzen) zulassig.

Greifenberg, Furstenfeldbruck
Johann Albrecht Frank Bernhard Reimann
1. Burgermeister Architekt+Stadtplaner

36 8 248 BauGB Sonderregelung zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie
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