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Satzung

Die Gemeinde Greifenberg erlasst aufgrund &2, 3, 4, 9 und 10 und 13a Baugesetzbuch —
BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern —-GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Planzeichnung und die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 7 Gereuth, in der Fassung vom 14.08.1994, in Kraft
getreten am 12.01.1995, einschliel3lich aller seiner vorangegangenen rechtsverbindlichen
Anderungen.

A Festsetzungen

1 Geltungsbereich

1.1 B N N | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

1.2 Abgrenzungen unterschiedliches Mal} der baulichen
Nutzungen

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 WA Allgemeines Wohngebiet gemal’ § 4 BauNVO.

21.1 Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
nicht zulassig:

e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

3 Mal} der baulichen Nutzung

3.1 GRZ 0,26 Grundflachenzahl (GRZ), z.B. 0,26

3.1.1 Die festgesetzte Grundflachenzahl kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3
BauNVO genannten Anlagen um 100 % Uberschritten werden.

3.2 Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3, z.B. 2
4 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Abstandsflachen
4.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

4.2 A nur Einzelhduser zulassig

4.3 AN nur Einzel- und Doppelhauser zul3ssig

4.4 Pro Einzelhaus und Doppelhaushalfte sind 2 Wohneinheiten zulassig.

4.5 e s . s s .0 Baugrenze
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4.6

4.7

4.8

5.1

52

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch AufRentreppen, Vordacher, Balkone,
Terrassen und Terrassenuberdachungen, ebenerdige Anbauten und untergeordnete
Bauteile ausnahmsweise um bis zu 2 m und bis zu einer Fldche von 20 m?
Uberschritten werden.

Es gelten die gesetzlichen Abstandsflachen (Art. 6 Abs. 5 BayBO).

Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze als offene Stellplatze, als Carport- oder
Garagenstellplatze nachzuweisen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Carports und offene Stellplatze sowie Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1
BauNVO sind auch aul3erhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen
(Baugrenzen) zuldssig. Die max. Gesamt-Grundflachenzahl nach 3.1.1 ist zu
beachten.

Garagen, Carports und offene Stellplatze, bei denen die direkte Zufahrt unmittelbar
von der offentlichen Verkehrsflache erfolgt, missen einen Mindestabstand von 5 m
zur offentlichen Verkehrsflache einhalten.

Bauliche Gestaltung

Es sind ausschlieBlich Satteldacher zulassig. Hiervon ausgenommen sind die
Flurnummern 425/19 und 425/20, hier sind ebenfalls Pultdacher zulassig.

—_— festgesetzte Haupffirstrichtung
Es ist eine Dachneigung von 21° bis 36° zulassig.

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

Dachaufbauten sind ausschlieRlich bei Satteldachern und ab einer Dachneigung
von 32° zulassig.

Die Dachform von Dachaufbauten und Zwerchgiebeln ist frei wahlbar.

Die Oberkante der Dachaufbauten muss mind. 0,5 unter dem First des Hauptdaches
zuruckbleiben und in einer Ebene angeordnet sein.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebauden nur auf
dem Dach und an der Fassade bzw. Bristungselementen zulassig. Auf geneigten
Déachern sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand parallel zur Dachhaut zulassig.

Doppelhauser sind profilgleich, mit gleicher Dachform und -neigung ohne Versatz
und mit gleicher Dacheindeckung auszufuhren.
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7 Verkehrsflachen
7.1 Strallenbegrenzungslinie
7.2 offentliche Verkehrsflache

7.3 Fur Zufahrten, nicht Uberdachte Stellplatze, FuRwege und Abstellflachen sind nur
versickerungsfahige Belage zu verwenden.

8 Flachen fur Versorgungsanlagen

8.1 | ‘ Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie Ablagerungen mit
folgender Zweckbestimmung:

8.1.1 O Elektrizitat

9 Grunordnung
91 offentliche Granflache mit folgender Zweckbestimmung
9.1.1 Spielplatz

9.2

(8]
9.3 Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen

zu erhaltender Baum

9.4 ‘8 g 8 g 8 g g‘ Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern
Innerhalb der Umgrenzung sind drei Reihen
standortgerechter heimischer Gehdlze im Dreiecks-
verband mit einem Abstand von max. 1,5 m zu pflanzen.
Baume und Strducher sind im Verhaltnis 1:10 zu

verwenden.

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

9.6 Je vollendete 200 m? Grundsticksflache ein standortgerechter, heimischer Obst-

oder Laubbaum zu pflanzen ist. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m
zwischen den Gehdlzen einzuhalten. Zeichnerisch festgesetzte Baume sind
anzurechnen.

9.7 Mindestpflanzqualitaten:

e FUr Pflanzungen von Strauchern und Klettergehdlzen sind standortgerechte
heimische Straucher, einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 Trieben zu
verwenden.
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9.8

9.9

10

101

11

e FUr Baumpflanzungen innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sind standortgerechte heimische Heister, einmal verpflanzt, 150 bis
200 cm zu verwenden.

e Baume sind als standortgerechte heimische Baume in der Pflanzqualitat
Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm und
einem Kronenansatz bei 2,5 m Héhe oder als Obstbaume regionaltypischer Sorte
in der Pflanzqualitdt Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang
von 10 bis 12 cm zu pflanzen.

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

Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach
Baufertigstellung durchzufihren. Ausgefallene Geholze sind in der jeweils
festgesetzten Mindestpflanzqualitat spatestens eine Vegetationsperiode nach
Ausfall zu ersetzen.

Natur- und Artenschutz

Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von 15 cm auszufuhren.

Immissionsschutz

Es sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich schutzbediirftige
Raume befinden, bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden technische
Vorkehrungen zum Schutz vor Aufienlarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aufienbauteilen eingehalten werden.
An Gebduden mit Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau” sind schutzbedurftige Réaume durch
Grundrissgestaltung so anzuordnen, dass sich zu Liftungszwecken notwendige
Fenster an den larmabgewandten (leisen) Fassaden befinden. Ausnahmsweise
kann von der Grundrissgestaltung abgesehen werden, wenn der Nachweis erbracht
wird, dass eine Grundrissorientierung nicht moglich ist und ausreichender
Schallschutz gewahrleistet wird.

Die Kombination aller Aufenbauteile (Wand, Fenster sowie Fensterzusatz-
einrichtungen) des zu betrachtenden Raums muss ein bestimmtes gesamtes be-
wertetes Bau-Schalldamm-Mall R’'w,ges nach DIN 4109-1, Abschnitt 7.1 (Fassung
vom Januar 2018) erfullen. FUr das Plangebiet betragt das maximal gesamte
bewertete Bau-Schallddmm-Mafte R’'w,ges mindestens 33 dB entsprechend des
Larmpegelbereiches Il (LPBIII) und mindestens 30 dB fur den Larmpegelbereich Il
(LPBII).
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[C_ILPB I, bis 55dB (A)

[ 1LPB II, 56 bis 60 dB (A)
[ TLPB IIl, 61 bis 65 dB (A)
[ 1LPB IV, 66 bis 70 dB (A)
I LPB V, 71 bis 75 dB (A)
I | PB V1, 76 bis 80 dB (A)

Abb. 1 Larmpegelbereiche und mafligebliche Aullenldrmpegel nach DIN 4109-1.2018-01.
Nérdlicher Bereich des Plangebietes

~ P

S

[ ILPB I, bis 55 dB (A)
[ 1LPB II, 56 bis 60 dB (A)
[ TLPB Ill, 61 bis 65 dB (A)
[ ILPB IV, 66 bis 70 dB (A)
I LPB V, 71 bis 75 dB (A)
I LPB VI, 76 bis 80 dB (A)

Abb. 2 Ladrmpegelbereiche und malgebliche AuBenlérmpegél nach DIN 4109-1.2018-01.
Stdlicher Bereich des Plangebietes.
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11.3

11.4

12

12.1.

6.1

6.2

Die Ausfuhrung der Fenster muss mindestens der Schallschutzklasse 2
entsprechen.

Fensterzusatzeinrichtungen wie Rolladenkasten sind so auszuflihren, dass diese in
Kombination mit der Wand und dem Fenster die erforderlichen gesamten
bewerteten Bau-Schallddmm-Malie R’'w,ges weiterhin einhalten.

Bemallung
180 MaRzahl in Metern, z.B. 16 m
Hinweise
bestehende Grundstiicksgrenze
454 Flursticksnummer, z.B. 454

-:| bestehende Bebauung

B S Hohenlinien, mit HOhenangabe in Meter Uber NHN,
i z.B. 495,5 m (. NHN

AN Es wird empfohlen, Gebdude und Anlagen die zum Auf-
enthalt von Menschen geeignet sind, in einem Abstand
von weniger als 10 m zum Waldrand gegenuber Windwurf
des angrenzenden Waldbestandes konstruktiv abzusi-
chern.

Grunordnung

Die Gemeinde kann den Eigentimer gemal § 178 BauGB durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen
Frist, entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen
des Bebauungsplans, zu bepflanzen.

Bei baulichen MalRhahmen im Kronenbereich von Bestandsbaumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fir die Anlage von
Strallen — Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei
Baumalnahmen) zu beachten.
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6.3

7.1

7.2

7.2.1

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

Baume: Straucher:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Betula pendula (Sand-Birke) Corylus avellana (Haselnuss)

Carpinus betulus (Hainbuche) Crataegus laevigata (Zweigr. Weil3dorn)

Fagus sylvatica (Rot-Buche) Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)

Prunus avium (Vogel-Kirsche) Frangula alnus (Faulbaum)

Pyrus pyraster (Wild-Birne) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Prunus spinosa (Schlehe)

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Rosa arvensis (Feld-Rose)

Tilia cordata (Winter-Linde) Salix caprea (Sal-Weide)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)

+ heimische Obstbaumsorten Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Artenschutz

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gem. §§ 39 und
44 BNatSchG durfen Hecken, Geblsche oder Geholze nur vom 1. Oktober bis 28.
Februar (auerhalb der Vogelbrutzeit) auf den Stock gesetzt oder entfernt werden.
Vor der Entfernung von Baumen sind diese — auch in der gesetzlich zulassigen Zeit
aufgrund potentieller Fledermaus-Quartiere — von einem qualifizierten
Sachverstandigen auf Brutstatten und Hohlen zu Uberprifen. Das Ergebnis der
Prifung ist der unteren Naturschutzbehérde vor der Fallung vorzulegen. Sollten
wahrend der Fallung besetzte Brutstatten oder Hohlen gefunden werden, sind die
Fallarbeiten unverziglich einzustellen und die untere Naturschutzbehérde ist zu
informieren.

Schutz von Insekten und Fledermausen

Die Beachtung des allgemeinen und besonderen Artenschutzrechtes (§§ 39 und 44
BNatSchG) ist Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines
Vorhabens. Deshalb ist vor Abbruch oder Umbau ein Fledermausfachberater des
Landkreises Landsberg (Kontakt Uber die untere Naturschutzbehdrde) oder ein
Artenschutz-Sachverstandiger mit der Prifung zu beauftragen, ob Arten wie Vdgel
(z.B. Schwalben, Mauersegler, etc.), Fledermause und evtl. weitere Arten betroffen
sind. Das Ergebnis der Prufung ist der unteren Naturschutzbehoérde vor
Abbruchbeginn vorzulegen.
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7.2.2

10

11

Fir die Beleuchtung der Freiflachen und Stralenrdaume sollen nur LED-Leuchten
mit einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen
verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off,
voll abgeschirmte Leuchtengehause, FCO). Die Leuchtengehause sollen gegen das
Eindringen von Spinnen und Insekten geschitzt werden (Schutzart IP 54, staub-
und spritzwassergeschitzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik
vergleichbar). Die Oberflachentemperatur der Leuchtengehduse soll 60 °C nicht
Ubersteigen. Die Lichtpunkthéhe soll 4,5 m nicht tGberschreiten.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen konnen im Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vor-
sorgemalRnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem
Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Kellerfenster sowie
Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor
Lichtschachten, ausgeflihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen
auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MalRnahmen geplant, die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von
Grindungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor
deren Durchflihrung mit der Kreisverwaltungsbehérde bezliglich der Erforderlichkeit
einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehoérde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenver-
dachtsflachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auf-
falligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder Altlast hindeuten oder sollten derartige Erkenntnisse beim Planungstrager
vorhanden sein, die sich z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung des Gelandes o-
der aus Bodenauffillungen ableiten lassen oder Auffélligkeiten der Bodenbeschaf-
fenheit im Zuge der Baumafnahmen oder Nutzung bekannt werden, so sind diese
gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu berucksichtigen. In diesem Fall ist die untere Ab-
fall- /Bodenschutzbehdrde gemald § 47 Abs. 3 KrWG und Art. 1 Satz 1 und 2 i.V.m.
Art 12 BayBodSchG zu informieren. Die weiteren Mallnahmen wie Aushublberwa-
chung nach § 51 Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 KrWG und Art. 26 BayAbfG i. V. m. § 10 Abs. 2
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12

13

Nrn. 5 - 8 KrWG, die Abstimmung von Verwertungs- und Entsorgungsmaf3nahmen
nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 und § 3 Nachweisverordnung und ggfs. nachfolgende Beweis-
sicherungsuntersuchungen nach 10 Abs. 1 S. 1i. V. m. § 4 Abs. 2 BBodSchG sind
mit der unteren Abfall-/Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Das Satzungsgebiet grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Auch bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung ist mit Gerausch-, Geruchs- und Staubimmissionen
zu rechnen, die ortslblich und gebietstypisch sind. Unter Umstanden kénnen diese
auch sonn- und feiertags sowie vor 6:00 Uhr und nach 22:00 Uhr auftreten. Diese
sind zu dulden.

Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-
Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in
elektronischer Form am Bildschirm zuganglich.

e Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibrtiickenstralle 12, 80331
Minchen, http://www.dpma.de

e Hochschule Munchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, Lothstraf’e 13d , 80335 Minchen, http://www.fh-muenchen.de

¢ Gemeinde Greifenberg, Hauptstrale 32, 86926 Greifenberg bzw. VG Schondorf,
Rathausplatz 1, 86938 Schondorf

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 01/2022.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

MafRentnahme Planzeichnung zur Maflenthahme nur bedingt geeignet;

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

Planfertiger V[T Ted o T=T 0 TR0 L= o R

Gemeinde Greifenberg, den ......ccooooiiiiiii

Patricia Muller, Erste Burgermeisterin
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Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 23.06.2022 die Anderung des Bebauungs-
plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.12.2023 ortsublich be-
kannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.12.2023 wurde mit der
Begriindung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.12.2023 bis 26.01.2024
offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.12.2023 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 21.12.2023 bis 26.01.2024 beteiligt.

Die Gemeinde Greifenberg hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 05.03.2024
den Bebauungsplan in der Fassung vom 05.03.2024 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Greifenberg, den .........ooooiiiiii e

[(ST1=To =] PSPPSR OPOPPRPPRRRRRPPN
Patricia Miller, Erste Blrgermeisterin

Ausgefertigt
Greifenberg, den .........ooooiiiiiii e

(SIBGI) e —————————
Patricia Miller, Erste Blrgermeisterin

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am .......... gemal § 10 Abs. 3

Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
grindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des §
44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

Greifenberg den .......ccooeeeiiiiiiiie

(ST 1To 1= PSRRI
Patricia Muller, Erste Burgermeisterin
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