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1. Anlass und Ziel der Planung  

Die Gemeinde Greifenberg hat mit der Sitzung des Gemeinderates vom 01.08.2023 

die Aufstellung der 19. Änderung des Bebauungsplanes „Greifenberg West“ be-

schlossen und die Ausarbeitung der Planung dem Planungsverband Äußerer Wirt-

schaftsraum München übertragen.  

Der Ursprungsbebauungsplan „Greifenberg West“ stammt aus den 70er Jahren und 

regelte die Neubebauung eines größeren Gebiets nördlich und südlich der Haupt-

straße. Im Zuge der 5. Änderung wurde ein Teilbereich mit einer neuen Plankonzep-

tion ersetzt, welche auch den Geltungsbereich der nun vorliegenden Planung bein-

haltet. 

Im Rahmen der 19. Änderung soll der Bebauungsplan im Bereich der Fl.-Nrn. 385 

und 386/1 geändert werden. Anlass für die Änderung ist ein vorliegender Antrag auf 

Nachverdichtung im Rahmen eines Dachgeschossausbaus. Die maßgebliche 5. Än-

derung des BP „Greifenberg West“ sieht für den Planbereich ein sehr stringentes 

Konzept mit wenig Spielräumen für andere Entwicklungen vor. Um den aktuellen For-

derungen nach mehr Flexibilität gerecht zu werden, werden die Festsetzungen unter 

Beibehaltung des ursprünglichen Konzeptes etwas weiter gefasst.  

Da es sich um eine Maßnahme der Innentwicklung handelt, wird der Bebauungsplan 

gemäß § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. 

 

2. Plangebiet 

2.1 Lage 

Das Plangebiet liegt nördlich der Hauptstraße im Hauptort Greifenberg und südlich 

der Autobahn A96. Es umfasst die Flurnummern 386/1 und 385, Gemarkung Greifen-

berg, und weist eine Größe von ca. 2.225 m² auf.  

Das Plangebiet wird im Süden von der Hauptstraße und östlich von der Jägerstraße 

begrenzt. Westlich befindet sich ein Geschäfts- und Wohngebäude, nördlich und 

nordwestlich liegen Wohngebiete.  
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Abb. 1 Plangebiet, ohne Maßstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung, 
Stand 10.12.23 

2.2 Erschließung 

Die im Plangebiet liegenden Flächen sind über die direkt angrenzende Jägerstraße 

und Hauptstraße verkehrlich und technisch erschlossen. Das Plangebiet ist damit an 

das überörtliche Verkehrsnetz angebunden.  

Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Te-

lekommunikationslinien sind dort vorhanden. 

2.3 Emissionen und Immissionen  

Laut der letzten Kartierung befindet sich der nördliche Rand der Gemeinde im Ge-

räuscheinwirkungsbereich der Autobahn A96. Das Plangebiet ist von diesem Lärm 

aber nicht betroffen.  

Im Umkreis des Plangebiets ist kein Betriebsbereich gemäß § 3 Nr. 5 a BImSchG 

vorhanden. Insofern sind gemäß § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen auf-

grund von schweren Unfällen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 

2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemäß § 3 Abs. 5 

d BImSchG nicht zu erwarten. 

2.4 Flora/ Fauna 

Im Plangebiete selber befindet sich in der südwestlichen Ecke eine große Rotbuche, 

welche als schützenwert eingestuft wird. Weitere bestehende Grünstrukturen sowie 

Natur-/ Landschaftsschutzgebiete sind im Planungsgebiet und in näherer Umgebung 

nicht vorhanden. 
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2.5 Boden 

2.5.1 Bodenaufbau  

Gemäß der Übersichtsbodenkarte, Maßstab 1:25.000, BayernAtlas befindet sich im 

Bereich des Plangebiets der Bodenkomplex 30a. Dabei handelt es sich um Braunerde 

gering verbreitet Parabraunerde aus kiesführendem Lehm über Schluff- bis Lehm-

kies. Dieser Bodentyp weist gemäß standortkundlicher Bodenkarte eine mittlere 

Durchlässigkeit, eine mittlere Sorptionskapazität und ein geringes Filtervermögen auf. 

 

Abb. 2 Übersichtbodenkarte, Maßstab 1:25.000, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungs-
verwaltung, Stand 10.12.23 

2.5.2 Altlasten  

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Deponieinformationssys-

tems (ABuDIS) für den Landkreis Landsberg am Lech, sind keine gefahrenverdäch-

tigen Flächen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotentia-

len bekannt, die in negativer Weise auf die Wirkungsbereiche Boden – Mensch und 

Boden – Grundwasser in dem Geltungsbereich der o.g. Bebauungsplanänderung ein-

wirken können. Sollten derartige Erkenntnisse beim Planungsträger vorhanden sein, 

die sich z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung des Geländes oder aus Bodenauf-

füllungen ableiten lassen oder Auffälligkeiten der Bodenbeschaffenheit im Zuge der 

Baumaßnahmen oder Nutzung bekannt werden, so sind diese gemäß § 9 Abs. 5 Nr. 

3 BauGB zu berücksichtigen. In diesem Fall ist die untere Abfall- /Bodenschutzbe-

hörde gemäß § 47 Abs. 3 KrWG und Art. 1 Satz 1 und 2 i.V.m. Art 12 BayBodSchG 

zu informieren. Die weiteren Maßnahmen wie Aushubüberwachung nach § 51 Abs. 1 

Nrn. 1 u. 2 KrWG und Art. 26 BayAbfG i. V. m. § 10 Abs. 2 Nrn. 5 - 8 KrWG, die 

Abstimmung von Verwertungs- und Entsorgungsmaßnahmen nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 
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und § 3 Nachweisverordnung und ggfs. nachfolgende Beweissicherungsuntersu-

chungen nach 10 Abs. 1 S. 1 i. V. m. § 4 Abs. 2 BBodSchG sind mit der unteren 

Abfall-/Bodenschutzbehörde abzustimmen. 

2.5.3 Bodendenkmäler 

Archäologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im näheren Umfeld nicht 

vermutet. (Auf die ungeachtet dessen, nach Art. 8 BayDSchG bestehende Melde-

pflicht bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden an das Landesamt für Denkmalpflege 

oder die Untere Denkmalschutzbehörde beim Landratsamt wird hingewiesen). 

2.5.4 Baudenkmäler 

Im Plangebiet selber befinden sich keine Baudenkmäler. Jedoch sind im Nahbereich 

südlich und östlich Baudenkmäler verzeichnet. 

 

Abb.3 Baudenkmäler, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsver-
waltung, Stand 07.03.24 

Es handelt sich hier um die südlich des Plangebietes gelegene Kath. Pfarrkirche Ma-

ria Unbefleckte Empfängnis, D-1-81-123-15, ein schlichter verputzter Betonskelett-

bau mit Ziegelausfachung und zugeordnetem Campanile, der Saalraum mit Fenster-

band unter der Traufe und südlich beigeordnetem Seitenschiff, von Alexander von 

Branca, 1958/59; mit Ausstattung. 

Östlich des Plangebiets an der Hauptstraße befindet sich zudem das Denkmal D-1-

81-123-6, bei dem es sich um ein Köblergut (Zweiundreißigstel Hof) ehemaliges 

Kleinbauernhaus, Satteldachbau, im Kern Anfang 18. Jh., mehrfach umgebaut, han-

delt. 

Die bestehenden Baudenkmäler werden von der gegenständlichen Planung nicht tan-

giert. 
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2.6 Wasser 

2.6.1 Grundwasser 

Das Plangebiet ist umgegeben von wassersensiblen Bereichen, befindet sich aber 

selbst nicht in einem wassersensiblen Einzugsgebiet.  

 

Abb. 4 Darstellung des wassersensiblen Bereiches mit Darstellung des Geltungsbereiches (schema-
tisch rot umrandet), ohne Maßstab; Quelle BayernAtlas, 10.12.2023. 

2.6.2 Hochwasserschutz 

Gemäß Informationsdienst Überschwemmungsgefährdete Gebiete des Bayerischen 

Landesamtes für Umwelt wurden bislang keine Hochwassergefahrenflächen/ Über-

schwemmungsgebiete für das Plangebiet ermittelt. Trinkwasserschutzgebiete und 

Heilquellenschutzgebiete liegen gemäß BayernAtlas ebenfalls nicht innerhalb des 

Umgriffs des o.g. Bebauungsplanes. 

Im Geltungsbereich sind gemäß Bayerischen Landesamt für Umwelt keine Wasser-

schutzgebiete vorhanden.  

Das nächstgelegene Trinkwasserschutzgebiet (ID  2210793260003) liegt etwa 500 m 

südlich vom Plangebiet. 

 

 

 

 

http://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?X=5417128.57&Y=4440368.00&zoom=10&lang=de&topic=ba&bgLayer=atkis&catalogNodes=122&layers=WMS%7C%7CLandesmessnetz%20Grundwasserstand%7C%7Chttp:%2F%2Fwww.lfu.bayern.de%2Fgdi%2Fwms%2Fwasser%2Flandesmessnetze%3F%7C%7Cgrundwasserstand,WMS%7C%7CLandesmessnetz%20Quellen%7C%7Chttp:%2F%2Fwww.lfu.bayern.de%2Fgdi%2Fwms%2Fwasser%2Flandesmessnetze%3F%7C%7Cquellen#wvIgNIRT
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2.6.3 Starkregen 

Gemäß der „Hinweiskarte Oberflächenabfluss und Sturzflut“ (LfU Bayern) liegt im 

Plangebiet keine erhöhte Gefährdung bei Starkregen vor. 

 

Abb. 5 Darstellung des wassersensiblen Bereiches mit Darstellung des Gel-
tungsbereiches (schematisch rot umrandet), ohne Maßstab; Quelle 
lfu Bayern, ©, Stand 03.2024 

Es sind im Plangebiet keine schwierigen topografischen oder hydrologischen Verhält-

nisse vorhanden, siehe hierzu Abb. 5 mit Plangebiet in Rot. Sämtliche Abflussberei-

che oder Geländesenken mit Aufstaubereichen liegen außerhalb des Plangebiets. 

Es ist davon auszugehen, dass bei extremen Ereignissen das Plangebiet nicht von 

abfließendem oder aufstauendem Wasser in außergewöhnlichem Maße tangiert wird.  
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen 

3.1 Landes- und Regionalplan 

Die Gemeinde Greifenberg liegt laut Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) am 

Rande des Verdichtungsraumes München. 

  

Abb. 6 Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 2023 

Das LEP, zuletzt geändert am 01.06.2023 nennt folgende Ziele (Z) und Grundsätze 
(G) mit Bezug auf das Vorhaben: 

1 Grundlagen und Herausforderungen der räumlichen Entwicklung und Ordnung in 

Bayern 

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit 

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung  

 

(Z) Die räumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilräu-

men ist nachhaltig zu gestalten. 

 3 Siedlungsstruktur  

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flächensparen 

(G) Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung 

unter besonderer Berücksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-

gen ausgerichtet werden.  

(G) Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berücksich-

tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. 
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3.2 Innenentwicklung vor Außenentwicklung  

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung 

möglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der Innen-

entwicklung nicht zur Verfügung stehen. 

3.2 Regionalplan München 

Die Gesamtfortschreibung des Regionalplanes für die Region München (Region 14), 

in Kraft getreten am 01. April 2019, nennt folgende Ziele (Z) und Grundsätze (G) mit 

Bezug auf das Vorhaben: 

B II Siedlung und Freiraum 

1. Leitbild 

G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flächensparend erfolgen. 

 

4. Siedlungsentwicklung 

Z 4.1   Bei der Siedlungsentwicklung sind die Möglichkeiten der Innenentwicklung 

d.h. Flächen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flä-

chennutzungsplan dargestellten Flächen vorrangig zu nutzen. Eine darüber-

hinausgehende Entwicklung ist nur zulässig, wenn auf diese Potentiale nicht 

zurückgegriffen werden kann.  

 

 

Abb. 7 Ausschnitt aus der Karte 3 Landschaft und Erholung des Regionalplans München mit Kenn-
zeichnung Lage Plangebiet (rot) 
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3.3 Flächennutzungsplan 

Die Gemeinde Greifenberg verfügt über einen rechtswirksamen Flächennutzungs-

plan in der Fassung vom 10.11.1997, mit Bescheid des Landratsamts Landsberg am 

Lech vom 26.06.1998, Az. 610-5. Genehmigt und am 13.07.1998 bekanntgemacht. 

Das Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet bzw. Gemeinbedarfsfläche Post dar-

gestellt. Der FNP ist hinsichtlich der Gemeinbedarfsfläche im Zuge der Berichtigung 

anzupassen. 

 

Abb. 8 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage Plangebiet (in blau), ohne Maßstab 

3.4 Bebauungspläne und Satzungen 

Im Jahr 1995 wurde das gegenständliche Plangebiet, welches sich im Geltungsbe-

reich des Bebauungsplans Greifenberg West befindet, im Rahmen der 5. Änderung 

überarbeitet. Die gegenständliche 19. Änderung ersetzt nun innerhalb ihres Geltungs-

bereichs die Planzeichnung und die Festsetzungen des Bebauungsplans Greifenberg 

West, rechtsverbindlich mit der öffentlichen Bekanntmachung vom 26.4.1972, und die 

5. Änderung in der Fassung vom 08.08.1995. 
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Abb. 9 Ausschnitt aus dem Ursprungsbebauungsplan Greifenberg West 
aus dem Jahr 1972, ohne Maßstab 

 

 

Abb. 10 Planzeichnung der 5. Änderung des BP Greifenberg West aus 
dem Jahr 1995, ohne Maßstab 

 



 Greifenberg  Bebauungsplan „Greifenberg West“, 19. Änderung – Begründung 09.07.2024 

 

PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München GRG 2-31 Seite 13/18 

3.5 Auslegungsfrist 

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begründung und den wesentlichen, bereits 

vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird für die Dauer eines Monats, 

mindestens jedoch für die Dauer von 30 Tagen, öffentlich ausgelegt.1 

4. Städtebauliches Konzept 

Anlass der Änderung war der Antrag eines Grundstückeigentümers auf Anbau des 

Bestandshauses und Ausbau des Dachgeschoßes, welcher nicht den Festsetzungen 

des bestehenden Bebauungsplans (5. Änderung) entspricht und somit nicht geneh-

migt werden konnte. Im Zuge der Beratung hat sich die Gemeinde Greifenberg ent-

schieden, den Bebauungsplan „Greifenberg West“ zum 19. Mal zu ändern um der 

beantragten Nachverdichtung des Grundstücks Flurnummer 386/1 stattzugeben und 

zudem das gemeindliche Grundstück mit der Flurnummer 385 miteinzubeziehen, um 

hier die Flexibilität zu schaffen, das Grundstück einer zukunftsfähigen, angemesse-

nen Bebauung in der Ortsmitte zuzuführen.  

Die beantragte Nachverdichtung des Bestandsgebäudes mittels Anbau und Dach-

ausbau erfordert die Lockerung einiger Festsetzungen des Ursprungsplans in Bezug 

auf die Baugrenzen, aber auch bezüglich der Dachaufbauten.  

Für das gemeindliche Grundstück Flurnummer 385 sieht der Ursprungsbebauungs-

plan, bzw. die 5. Änderung, ein stringentes Bebauungskonzept vor, welches so bis 

heute nicht umgesetzt wurde. Daher möchte die Gemeinde Greifenberg sich hier 

mehr Spielraum geben, um langfristig eine städtebaulich sinnvolle Bebauung auf dem 

Grundstück realisieren zu können. Dafür sind unter anderem Anpassungen des Bau-

raums, wie auch der zulässigen Grundfläche und der Wand- und Firsthöhe erforder-

lich. 

5. Planinhalte 

5.1 Art der baulichen Nutzung 

Die Art der baulichen Nutzung wird unverändert aus der 5. Änderung des Bebauungs-

plans Greifenberg West übernommen und als Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-

setzt. 

5.2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung wird durch eine absolute Grundfläche GR und die 

maximal zulässige Höhe der baulichen Anlagen durch Festsetzung der Wand- und 

Firsthöhe definiert. 

Im Rahmen der 5. Änderung des Bebauungsplans waren für das Grundstück mit der 

Flurnummer 386/1 zwei Bauräume für Hauptbaukörper mit einmal 95 m² mittig im 

                                                
1  Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Gründe für eine längere Auslegungsdauer bei der Beteili-

gung der Öffentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewöhnliche große Anzahl an 
betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfänglichen Unterlagen und keine anderen komplexen 
Sachverhalte, die eine verlängerte Auslegung notwendig machen würden. Auch von Seiten der Öffentlichkeit sind 
derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer längeren Auslegungsfrist erforderlich machen 
könnten. 



 Greifenberg  Bebauungsplan „Greifenberg West“, 19. Änderung – Begründung 09.07.2024 

 

PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München GRG 2-31 Seite 14/18 

Grundstück und einmal 110 m² an der nördlichen Grundstücksgrenze festgesetzt. 

 

  

Abb. 11 und 12  Planzeichnung der 5. Änderung und des Entwurfs der        
19. Änderung des BP Greifenberg West, ohne Maßstab 

Aufgrund des schmalen Zuschnittes des nördlichen Baufensters wurde hier im Be-

stand ausschließlich ein Nebengebäude errichtet. Der vorliegende Bauantrag möchte 

den Hauptbaukörper, welcher sich im mittigen Baufenster befindet, nach Norden er-

weitern. Somit ist eine Erhöhung der Grundfläche sowie die Erweiterung der Baugren-

zen nach Norden für dieses Baufenster erforderlich. Da es bei Fortbestehen des nörd-

lichen Bauraumes im Falle einer Bebauung mit Hauptbaukörper zu einer signifikan-

ten, nicht der Dichte der Umgebung entsprechenden Erhöhung der GRZ käme und 

sich ebenfalls die Abstandsflächen überdecken würden, wird der nördliche Bauraum 

ausschließlich in eine Fläche für Nebengebäude geändert. Die maximal zulässige 

Grundfläche für Hauptbaukörper wird auf 160 m² erhöht, so dass das Bestandsge-

bäude gesichert und zusätzlich Spielraum für Erweiterungen und zukünftige Entwick-

lungen gegeben sind. Darüber hinaus wird eine zusätzliche Grundfläche von 20 m² 

für Außentreppen, Vordächer, Balkone und Terrassen zugelassen. 

Für das gemeindliche Grundstück mit der Flurnummer 385 setzt der Ursprungsbe-

bauungsplan bzw. die 5. Änderung einen Hauptbaukörper in L-Form fest. Der so nie 

realisiert wurde. Ziel der gegenständlichen Planung in Bezug auf das gemeindliche 

Grundstück ist es nun, eine Entwicklung im Sinne einer Ortsmitte zu ermöglichen. Um 

hierfür die Flexibilität zu schaffen, wird die Baugrenze weit gefasst und eine Grund-

flächenerhöhung um 100 m² von 400 m² auf 500 m² festgesetzt.  

Die festgesetzte Grundfläche kann darüber hinaus durch die in 19 Abs. 4 Satz 1 

BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundflächenzahl von 0,6 überschritten 

werden.  

Die Höhe der baulichen Anlagen wird durch eine maximal zulässige Wand- und First-
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höhe über NHN mittels eines Höhenbezugspunktes als unteren Bezugspunkt festge-

setzt. Die Wandhöhe richtet sich für das Grundstück mit der Flurnummer 386/1 mit 

einer zulässigen Wandhöhe von 6 m nach den Festsetzungen der 5. Änderung. Für 

das Grundstück mit der Flurnummer 385 wird eine Wandhöhe von 7 m zugelassen, 

welche sich an die Bestandswandhöhen des Gebäudes mit erdgeschoßiger Einzel-

handelsnutzung und darüber liegendem Wohnen auf dem westlich gelegenen Nach-

bargrundstück an der Hauptstraße Flurnummer 389/2 anlehnt und von der Typologie 

der reinen Wohngebäude im nördlichen Bereich des Gebiets ebenfalls abweicht.  

5.3 Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche 

Die überbaubaren Flächen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. 

Die großzügigen Bauflächen ermöglichen eine hohe Flexibilität der Nutzung. Gleich-

zeitig werden ausreichende Abstände an den Grundstücksgrenzen vorgesehen, um 

eine sinnvolle Eingrünung zu ermöglichen. Die Baugrenzen dürfen zur flexibleren 

Ausnutzung darüber hinaus durch Außentreppen, Vordächer, Balkone, Terrassen 

und Terrassenüberdachungen um bis zu 1,5 und bis zu einer Fläche von 9 m² über-

schritten werden.  

5.4 Garagen, Stellplätze und Nebenanlagen 

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind aus städtebaulichen Gründen nur inner-

halb der Baugrenzen oder innerhalb der dafür festgesetzten Flächen zulässig. Auf 

dem Grundstück mit der Flurnummer 386/1 ist an der nördlichen Grenze eine große 

Fläche zur Unterbringung von solchen Anlagen festgesetzt. Auf dem Grundstück Flur-

nummer 385 ist der Bauraum so weit gefasst, dass hier genügend Spielraum entsteht, 

Nebenanlagen, Garagen und Carports unterzubringen. Zudem gibt es auf diesem 

Grundstück die Möglichkeit, eine Tiefgarage zu errichten. Hierfür ist eine eigens fest-

gesetzte Fläche im Plan enthalten, um die Zufahrt zu dieser zu erleichtern und das 

Grundstück Hauptstraßenseitig mittels Tiefgarage besser ausnutzen zu können. 

Offene Stellplätze sind jedoch auf dem gesamten Grundstück unter Beachtung der 

Gesamtgrundflächenzahl von 0,6 zulässig. 

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplätze pro Wohneinheit wird gestaffelt nach m² 

Wohnfläche festgesetzt. Es ist demnach wie ortsüblich gehandhabt, pro Wohneinheit 

mit 60 m² Wohnfläche oder weniger je 1 Stellplatz, für Wohneinheiten über 60 m² je 

2 Stellplätze als offene Stellplätze, als Carport- oder Garagenstellplätze nachzuwei-

sen. 

5.5 Bauliche Gestaltung  

Hinsichtlich der baulichen Gestaltung werden Festsetzungen getroffen, die einerseits 

eine angemessene Gestaltungsqualität sichern und gleichzeitig ein hohes Maß an 

Flexibilität ermöglichen. Es wird sich weitestgehend an die Festsetzungen der 5. Än-

derung angelehnt, jedoch soll grundsätzlich mehr Flexibilität ermöglicht werden. 

Die Dachneigung von 38 - 42° bleibt erhalten, ebenfalls die Materialien und Farbge-

bung der Dacheindeckung. Dachaufbauten sind zulässig, jedoch werden Dachein-

schnitte als ortsunüblich ausgeschlossen. Die Dachform von Dachaufbauten und 

Zwerchgiebeln ist frei wählbar, jedoch ist aus städtebaulichen Gründen des Ortsbildes 

und um eine ruhigere Dachlandschaft trotz Dachaufbauten zu gewährleisten nur eine 
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Gaubenart pro Gebäude zulässig. Zudem werden aus selbigen Gründen die Aus-

maße der zulässigen Gauben und Zwerchgiebel festgesetzt. 

5.6 Erschließung 

5.6.1 Verkehrserschließung und Brandschutz 

Das Plangebiet liegt nördlich der Hauptstraße und westlich der Jägerstraße und ist 

bereits vollständig bebaut und verkehrlich wie technisch erschlossen. 

5.6.2 Oberflächenwasserbeseitigung 

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prüfen, ob die Niederschlagswasserfreistel-

lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-

nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von 

Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehörigen technischen Regeln 

zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-

ser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser 

ist bevorzugt oberflächig über die belebte Bodenzone zu versickern. Bei Bau und Be-

trieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblätter DWA m 153 und DWA-A 138 zu 

beachten. 

Auf die Möglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser 

zur Gartenbewässerung und Toilettenspülung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-

wassernutzungsanlagen ist der Gemeinde und dem Wasserversorger anzuzeigen (§ 

13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine Rück-

wirkungen auf das öffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen. 

Aus der Hinweiskarte Oberflächenabfluss und Sturzflut des LfU liegen keine Hinweise 

auf eine erhöhte Gefährdung des Plangebiets durch überschwemmungsgefährdete 

Geländesenken oder Aufstaubereiche wild abfließenden Wassers bei Starknieder-

schlagsereignissen vor. Mit einer vollständigen Sicherheit ist allerdings grundsätzlich 

nicht zu rechnen. Durch die Bebauung darf es nach § 37 WHG zu keiner Verschlech-

terung bei wild abfließendem Wasser für Dritte kommen. 

. 

5.7 Grünordnung, Ausgleichsbedarf, Artenschutz 

5.7.1 Festsetzungen zur Grünordnung 

An der Südwestecke des Geltungsbereichs auf dem Grundstück Flurnummer 385 be-

findet sich eine ortsbildprägende Rotbuche, welche zum Erhalt festgesetzt ist. Die als 

zu erhalten festgesetzten Gehölze dürfen nicht beseitigt oder beschädigt werden. Sie 

sind dauerhaft zu erhalten, im Wuchs zu fördern und zu pflegen. Ausgefallene Ge-

hölze sind in der jeweils festgesetzten Mindestpflanzqualität spätestens eine Vegeta-

tionsperiode nach Ausfall zu ersetzen, um ein gleichbleibendes Grünvolumen sicher-

zustellen. 

Um eine angemessene Durchgrünung des Plangebiets zu erreichen, ist pro 300 m² 

angefangene Grundstücksfläche ein standortgerechter, heimischer Laubbaum zu 

pflanzen.  
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5.7.2 Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestände) 

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (§§ 44 und 45 BNatSchG) ist re-

gelmäßig Voraussetzung für die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. 

Im Regelfall ist hierfür zunächst eine Vorprüfung dahingehend erforderlich, ob und 

ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein können, dass eine Prüfung 

nach §§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich 

ist (sog. Relevanzprüfung).  

Beim Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes Wohngebiet mit intensiv ge-

nutzten Gärten. Aufgrund der intensiven Nutzung und dem Mangel an seltenen oder 

hochwertigen Lebensraumstrukturen ist das Vorkommen seltener und gefährdeter Ar-

ten unwahrscheinlich. Die Gärten im Plangebiet werden vermutlich lediglich von 

ubiquitären Arten als Lebensraum genutzt.  

Da der vorliegende Bebauungsplan das Maß der baulichen Nutzung nur moderat er-

höht und die vorhandenen Gehölzstrukturen überwiegend erhalten werden, geht die 

Gemeinde davon aus, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestände (§ 44 

BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG 

aufgeführten Tierarten nicht berührt sein dürften.  

 

Besonders wertvolle Gehölze sind als zu erhaltende Bäume festgesetzt. Weiterhin 

gibt die Möglichkeit, bestehende Gehölze auf das Pflanzgebot anzurechnen, einen 

Anreiz, möglichst wenige Gehölze zu fällen.  

Auf Grund dessen ist nicht davon auszugehen, dass sich bei Umsetzung des Vorha-

bens artenschutzrechtliche Konflikte ergeben. 

 

6. Klimaschutz, Klimaanpassung 

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplänen in der Abwägung zu be-

rücksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Maßnahmen, 

die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an 

den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.  

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukünftige klimawandelbe-

dingte Extremwetterereignisse und Maßnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-

ringerung des CO2- Ausstoßes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphäre durch 

Vegetation.  

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-

nen Aspekten als Ergebnis der Abwägung zusammen: 

Maßnahmen zur Anpassung an den Kli-

mawandel 

Berücksichtigung 

Hitzebelastung  

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-

ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, 

Freiflächen ohne Emissionen, Gewässer, 

Grünflächen mit niedriger Vegetation, an 

Hitze angepasste Fahrbahnbeläge) 

Erhalt einer bedeutenden Rotbuche; Ersatzbaum-

pflanzungen, dadurch Verringerung der Aufheizung 

von Gebäuden und versiegelten Flächen durch Ver-

schattung und Erhöhung der Verdunstung und Luft-

feuchtigkeit 
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Extreme Niederschläge  

(z.B. Versiegelung, Kapazität der Infrastruk-

tur, Retentionsflächen, Anpassung der Kana-

lisation, Sicherung privater und öffentlicher 

Gebäude, Beseitigung von Abflusshindernis-

sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz) 

Verwendung wasserdurchlässiger Beläge im Bereich 

von Stellplätzen und Zufahrten, dadurch Minimierung 

des Abflusses von Regenwasser aus dem Bauge-

biet; Planung in risikoarmen Bereichen 

Maßnahmen, die dem Klimawandel entge-

gen wirken (Klimaschutz) 

Berücksichtigung 

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer 

Energien 

(z.B. Wärmedämmung, Nutzung erneuerba-

rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-

gieanlagen, Anschluss an Fernwärmenetz, 

Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-

dung an ÖPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-

lanz: Reflexion und Absorption) 

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Flä-

chenverbrauchs, Ressourcen schonende Innenent-

wicklung durch Überplanung eines vorhandenen Ge-

bäudebestandes, dadurch Verhinderung einer Flä-

cheninanspruchnahme im Außenbereich mit dem Er-

fordernis neuer Erschließungsmaßnahmen, Nach-

verdichtung im Nahbereich einer Bushaltestelle und 

dadurch Möglichkeit zur Nutzung von Alternativen 

zum CO2-emittierenden Individualverkehr 

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV 

und Förderung der CO2 Bindung  

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse 

in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, 

CO2 neutrale Materialien) 

Förderung der CO2-Bindung durch (Nach-) pflanzung 

von Gehölzen, geringe gegenseitige Verschattung 

von Gebäuden, dadurch bessere Nutzung natürlicher 

Wärme, Zulassen von Läden, die der Versorgung 

des Gebietes dienen, dadurch Vermeidung von Indi-

vidualverkehr mit CO2-Emissionen 

 

7. Altlasten, Bodenschutz 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-

flächen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffälligkeiten 

des Bodens festgestellt werden, die auf eine schädliche Bodenveränderung oder Alt-

last hindeuten, ist unverzüglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-

pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-

deckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmaßnahme ist zu unterbrechen bis der 

Entsorgungsweg des Materials geklärt ist. 

8. Flächenbilanz 

Flächenkategorie Fläche (ca. m²) Anteil (%) 

Geltungsbereich 2.225 100 

überbaubare Grundstücksfläche 1.133 51 

 

 

 

 Gemeinde Greifenberg, den  ...............................................................  

 

 

 

   ..........................................................................................  

  Patricia Müller, Erste Bürgermeisterin 


