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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Greifenberg hat in seiner Sitzung am 08.12.2020
die 3. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Sondergebiet Garten-
und Landschaftsbau am Gasselweg in Beuern“ beschlossen. Anlass fir die Bebau-
ungsplananderung ist ein Antrag auf Neubau einer Lager- und Maschinenhalle einer
im Sondergebiet ansassigen Firma, welche sich auf dem Grundstiick mit der Flur-
nummer 685, Gmkg. Beuern, befindet. Die bestehende Halle soll aus bautechni-
schen Grinden abgerissen werden. Beabsichtigt ist ein Neubau um den gewachse-
nen Anforderungen des Betriebs mit einer erhdhten Grundflache sowie geanderten
Wandhohen zur besseren Ausnutzung aufgrund der Topografie gerecht zu werden.
Zusatzlich soll auch weiterhin die Moglichkeit bestehen, sollten sich die Vorausset-
zungen fir die Fortfihrung des Betriebes in derzeitiger GroRe andern, ein Wohn-
haus zu errichten.

Die Anderungswiinsche wurden im Rahmen der Planung gepriift. Die Gemeinde
Greifenberg mdchte das ortsanséssige Gewerbe unterstiitzen und den beantragten
Bereich des bereits ausgewiesenen Sondergebiets zukunftsfahig gestalten. Ziel der
Gemeinde ist es, die Firma und die damit verbundenen Arbeitsplatze langfristig zu
sichern, sowie die Schaffung neuer Arbeitsplatze zu ermdglichen. Die Planung ist
vorrangig unter dem Gesichtspunkt des Erhalts und der Verbesserung der Erwerbs-
struktur, der Infrastruktur und der Wirtschaftskraft fur die einheimische Bevoélkerung
sowie insbesondere dem Erhalt und Ausbau von Arbeitsplatzen im Sinne von § 1
Abs. 6 Nr. 8 BauGB zu bewerten.

Stadtebauliches Ziel ist das Einfiigen der Halle in den Bebauungsbestand und das
Gelande, damit eine beidseitige Nutzung entsprechend der jeweiligen Geldndehdhe
ermdglicht wird. Zudem wird die Teilflache des Grundstiicks mit der Flurnummer
685, auf der sich die Halle befindet, nun vollstandig der Gebietskategorie Sonder-
gebiet (SO 3) zugeordnet. Zudem werden die Griinfestsetzungen des Ursprungs-
plans an die tatsadchlich umgesetzten MaRnahmen angepasst. Es erfolgt damit eine
Anpassung der MalRBnahmen entsprechend der Nutzungen des Grundstiicks, abge-
stimmt auf die Erforderlichkeiten des Betriebs.

Bei der Anderung des Plans handelt es sich um MaRnahmen der Innenentwicklung
in einem bereits bebauten Gebiet, so dass die Bebauungsplananderung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgeflihrt werden kann. Damit ent-
fallen die Verpflichtung zur Umweltprifung gem. 8 2 Abs.4 BauGB, die Angabe
nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB lber die verfiigharen umweltbezogenen Informatio-
nen und die zusammenfassende Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4
BauGB.

Mit der Ausarbeitung der Planung wurde die Geschéftsstelle des Planungsverbands
AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt.
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2.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Greifenberg liegt laut Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
im allgmeinen landlichen Raum am Rande des Verdichtungsraumes Minchen.
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Abb. 1 Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 2018

Finning

Das LEP, zuletzt gedndert am 01.01.2020 nennt folgende Ziele (Z) und Grundsétze
(G) mit Bezug auf das Vorhaben:

1 Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung in
Bayern

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiter zu
entwickeln. Alle tberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben
zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstel-
lung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden.

1.2 Demographischer Wandel
1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilraumen,
die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.
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(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die Mdglich-
keiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen
- [..]

genutzt werden.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn [...]

5. Wirtschaft
5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere flr
die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie flr die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Berlicksichtigung bei der Planung:

Die vorliegende Planung dient der Schaffung von Arbeitsplatzen (vgl. 1.1.1 LEP,
1.2.2 LEP) und der Verbesserung der Standortvoraussetzungen fur ein mittelstandi-
sches Unternehmen (vgl. 5.1 LEP), das seinen Betrieb erhalten und ausbauen will.

Da das Unternehmen sich bereits seit 1980 an diesem Standort befindet und ca. 50-
60 Mitarbeiter beschaftigt, soll die Betriebserweiterung vor Ort ermdglicht werden.
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2.2 Regionalplan Minchen

Die Gesamtfortschreibung des Regionalplanes fir die Region Miinchen (Region 14),
in Kraft getreten am 01. April 2019, nennt folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) mit
Bezug auf das Vorhaben:

B | Natirliche Lebensgrundlagen
1. Natur und Landschaft

1.2 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete
Flachen, in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege besonderes Gewicht zukommt, werden als landschaftliche Vorbe-
haltsgebiete festgelegt (...).

G 1.2.1 In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll die Leitungsfahigkeit des
Naturhaushalts gesichert oder wiederhergestellt werden, die Eigenart des
Landschaftsbildes bewahrt und die Erholungseignung der Landschaft er-
halten oder verbessert werden.

\«.\,_;] /ankenballser %
X Yoz | = e
- \‘\.,/’ r‘\;}\”"‘\f EChIng
~~'f**"" 5 amAmErSRe

P g

¢ | “/\ ,
ki N % Greifenberg— -
( 1=

N\

SR -l 5/\;,1\353\ At
Y

Windach <A NCETTY T

Abb. 2 Ausschnitt aus der Karte 3 Landschaft und Erholung des Regionalplans Miinchen mit Kenn-
zeichnung Lage Plangebiet (rot)

B Il Siedlung und Freiraum

1. Leitbild

G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

G 1.3 Zuwanderung soll sozial- und 6kologisch vertraglich gestaltet werden.

Z 1.4 Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzustim-
men.

G 1.5 Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung und Erholung soll erreicht werden.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen GRG 2-26 Seite 6/16



Greifenberg

BP SO Garten- und Landschaftsbau am Gasselweg— 3.Anderung — Begrilndung  17.01.2023

2 Regionale Wirtschaftsstruktur

G21

G22

In allen TeilrAumen der Region sollen wohnortnahe Arbeitsplatze ermdg-
licht werden.

Insbesondere im landlichen Raum sollen Missverhaltnisse von Arbeitsplat-
zen im Vergleich zur Bevolkerungsstarke abgemildert werden.

3 Siedlungsentwicklung und Mobilitat

Z31

Z3.2

G 3.3

Verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst im OPNV, ist Grundvoraussetzung
fur die weitere Siedlungsentwicklung.

Die Nutzung bestehender Flachenpotentiale fur eine starkere Siedlungs-
entwicklung ist vorrangig auf zu Ful3 oder mit dem Rad erreichbare Halte-
punkte des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV), bei angemessen ver-
dichteter Bebauung, zu konzentrieren.

Die verschiedenen Verkehrsarten sollen vernetzt werden (vgl. B 1l G 1.4).

Beriucksichtigung bei der Planung:

Durch detaillierte Grinfestsetzungen wird der Versiegelung der Grundstiicke entge-
gen gewirkt und der Lage des Plangebiets am Ortsrand entsprochen sowie der
Ubergang zum Naturraum gestaltet.

Die Erweiterung der Betriebe vor Ort dient zudem einer flachensparenden Sied-
lungsentwicklung sowie einer engen verkehrlichen Zuordnung von Wohnen und Ar-
beiten. Dies reduziert Pendlerverkehre, entlastet die Umwelt und entspricht der
Nachfrage der Bevolkerung im landlichen Raum an das Arbeitsplatzangebot. Woh-
nortnahe Arbeitsplatze sind ein wichtiger Beitrag fir mehr Lebensqualitat.
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2.3

2.4

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Greifenberg verfligt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungs-
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 bekanntge-
macht.

e
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Abb. 3 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage der 3.Anderung, ohne MafRstab

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Gebiet der 3. Anderung MD
(Dorfgebiet) und SO (Sondergebiet) Garten- und Landschaftsbau dar. Da sich im
Plangebiet und der naheren Umgebung kein landwirtschaftlicher Betrieb befindet,
der die Gebietskategorie MD Dorfgebiet rechtfertigen wirde, wird im Bebauungs-
plan das Plangebiet der 3. Anderung als SO Garten- und Landschaftsbau festge-
setzte. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gem. § 13 a Abs. 2
Nr. 2 BauGB angepasst.

Bebauungsplane und Satzungen

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Greifenberg, Sondergebiet Garten- und Landschaftsbau
am Gasselweg in Beuern i.d.F. vom 10.10.2000, in Kraft getreten am 29.12.2000
sowie die Festsetzungen der 2. Anderung in der Fassung vom 09.11.2015.

Der Bebauungsplan wurde mit dem Ziel aufgestellt, die Entwicklungsméglichkeiten
fur zwei ortliche Betriebe des Garten- und Landschaftsbaus zu sichern.
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2.5

3.1

Am 14.06.2007 trat die 1. Anderung in der Fassung vom 03.02.2007 in Kraft. Die
Anderung hat das Ziel, ein Betriebsleiterwohnhaus innerhalb des SO 1 zu ermagli-
chen.

Die 2. Anderung in der Fassung vom 13.05.2015 bereitet die Bebauung im sidli-
chen Bereich des MD 2 vor und sichert mittels ergdnzender Festsetzungen zur HO-
henentwicklung das Einfligen in die umgebende Bebauung.

Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird als beschleunigtes Verfahren gemald § 13a
BauGB durchgefuhrt. Das ,beschleunigte Verfahren“ gem. § 13a BauGB kann An-
wendung finden, da die 3. Anderung des vorliegenden Bebauungsplans eine Maf3-
nahme der stadtebaulichen Innenentwicklung vorbereitet.

Die Grundflachen von Geb&uden im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO werden eine
Flache von deutlich weniger als 20.000 m2 aufweisen.

Ausschlussgriinde nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB bestehen nicht, da keine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht und ebenso
keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten (§ 1 Abs.
6 Nr. 7 lit. b BauGB) bestehen.

Bei Anwendung des § 13a BauGB sind die Verfahrensvorschriften des § 13 BauGB

anzuwenden, demnach kann:

- von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs.
1 BauGB abgesehen werden

- die Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt werden

- die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 erfolgen .

Es wird von der Durchfiihrung der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe welche Arten umweltbezogener
Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB verfligbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach 8§ 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen. Die Durchfiihrung von UberwachungsmaBnahmen (Monitoring) erheblicher
Umweltauswirkungen nach 8§ 4c BauGB ist nicht erforderlich.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet liegt am stdostlichen Ortsrand vom Ortsteil Beuern und umfasst ei-
ne Flache von ca. 2.530 m2 und die Grundstiicke mit der Flurnummer 685 (TF) und
703 (TF, Gasselweg). Das Gelande steigt innerhalb des Plangebiets von Osten
nach Westen um knapp 2 m an und ist Uber den Gasselweg verkehrlich und tech-
nisch erschlossen.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Abb. 4  Plangebiet, ohne MaRstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 08.2018

Nutzungen

Das Plangebiet und die umliegenden westlichen und dstlichen Flachen sind alle ei-
nem dort ansassigen Garten- und Landschaftsbaubetrieb zugeordnet und werden
entsprechend genutzt. Die derzeitige Nutzung des Plangebiets besteht aus einer
Lager und Abstellnutzung mit einer Lager- und Maschinenhalle, welche durch einen
Neubau ersetzt werden soll. Die Auf3enflachen werden als Lager- und Nebenflachen
fur den Garten- und Landschaftsbaubetrieb genutzt.

Boden

GemafR der Ubersichtsbodenkarte 1 : 25.000 aus dem BayernAtlas besteht der Bo-
den im Plangebiet fast ausschlie3lich aus Braunerde, gering verbreitet Parabraun-
erde aus kiesfiuhrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmoréne) Uber Schiuff- bis
Lehmkies (Jungmoréane, carbonatisch, kalkalpin gepréagt).

Denkmaler

In der ndheren Umgebung des Plangebiets sind keinerlei Boden- oder Baudenkma-
ler vorhanden.

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich der Bebauungsplananderung sind gemal Lan-
desmessnetz Grundwasserstand keine Grundwassermessstellen des Landes-
grundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen Uber den
Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden. Das Grundwasser
liegt nach Kenntnis der Gemeinde jedoch tiefer als eine mogliche Kellersohle.
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3.6

4.1

4.2

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baube-
schrankungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Land-
schafts- und Naturschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifi-
Zierten StrafRen) oder anderweitige gesetzlich geschitzte Bereiche, welche die Be-
baubarkeit einschranken (z.B. geschitzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaler) im
Plangebiet und seinem naheren Umfeld

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist im Ursprungsbebauungsplan als Sondergebiet Garten- und
Landschaftsbau SO 1 und im sudlichen Teil als Dorfgebiet MD 1 festgesetzt. Die
vorliegende 3. Anderung hat zum Inhalt, dem ortsansassigen Garten- und Land-
schaftsbaubetrieb die Moglichkeit zu erdffnen, seinen Betrieb den wirtschaftlichen
Anforderungen baulich anzupassen. Zusatzlich soll die Méglichkeit zum Bau eines
Wohnhauses, wie es bereits im MD 1 moglich gewesen ist, erhalten bleiben. Daher
wird das gesamte Anderungsgebiet als Sondergebiet SO 3 ,Garten- und Land-
schaftsbaubetrieb® festgesetzt, in dem Betriebe des Garten- und Landschaftsbaus
mit Fahrzeug- und Geratehallen, Lager- und Abstellflachen, dem Betrieb dienende
Werkstatt-, Biro- und Personalrdume, Lagerflachen mit den dazu gehérenden Mate-
rialboxen sowie Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter zulassig sind. Die letzteren missen jedoch dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sein. Zusatzlich ist im SO 3 ,Garten- und Landschaftsbaubetrieb® ein
Wohnhaus mit einer Grundflache von maximal 160 m2 zuldssig. Das Wohnhaus
kann als Einzelhaus oder als Doppelhaus ausgebildet werden.

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die maximal zulassige Grundflache sowie
Uber die Wandhdhen in Verbindung mit einer maximal zuldssigen Dachneigung
festgesetzt.

Die maximal zulassige Grundflache wird gegeniiber dem Ursprungsplan mit 715 m?
auf 950 m? insgesamt fir Hauptgebaude erhdht, so dass eine Erweiterung der bau-
lichen Strukturen erméglicht wird. Es sind somit kiinftig insgesamt 950 m2? Grundfl&-
che fir Hauptgebaude des Betriebes fur Garten- und Landschaftsbau und fur das
Wohnhaus (max. 160 m? von der Gesamt-GR) zul&ssig.

Zudem wird die Uberschreitung der festgesetzten Grundflache fiir gewerbliche Bau-
ten gem. Festsetzung 2.2 fur Vordacher und Aul3entreppen um bis zu 35 v. Hundert
erlaubt, so dass ein Spielraum entsteht, zusétzlich zum umbauten Raum tberdachte
Freiflachen als Bewegungs- und Abstellflachen zu schaffen.

Die Grundflache fir das Wohngebaude ist auf 160 m? begrenzt und darf durch un-
tergeordnete Bauteile, Erker, erdgeschossige Anbauten, Terrassen oder Wintergar-
ten um bis zu 20 m? Uberschritten werden.

Die in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO genannten Anlagen sind, wie bereits im Ur-
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4.3

4.4

4.5

sprungsplan festgesetzt, tUberall auf dem Grundstick, ausgenommen der privaten
Grunflachen, zulassig. Das Gesamtmal} der Versiegelung des Grundstiicks darf al-
lerdings den Wert der Gesamt-Grundflachenzahl von 0,8 nicht Ubersteigen.

Die bisherige Wandhdhe von 4,50 m lasst wenig Spielraum flr eine zweigeschossi-
ge Nutzung, dies soll in vorliegender Anderung zur besseren Ausnutzung der Ge-
gebenheiten angepasst werden. Da das Gelande im Plangebiet von Osten nach
Westen um knapp 2 m ansteigt, soll kiinftig die Steigung des Geléndes zur beidsei-
tigen ErschlieBung der Gebaulichkeiten des Garten- und Landschaftsbaubetriebs-
genutzt werden kénnen. Dementsprechend wird die Wandhohe fur Betriebsgebau-
de, auf den Erdgeschoss-RohfuRboden bezogen, mit max. 7,0 m festgesetzt, so
dass eine ErschlieBung des Gebaudes auf der Westseite auf Obergeschol3niveau
mdglich ist. Eine zweigeschossige Nutzung des Baukdrpers ist somit zulassig.

Fur das zulassige Wohngebaude wird angelehnt an die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans die Wandhdhe auf max. 6,50 m festgesetzt.

Die Hohen werden bezogen auf den Hohenpunkt im nérdlichen Bereich des Grund-
stiicks, dessen Hohe auf 581,20 m U NHN festgelegt ist. Die OK Erdgeschol3-
RohfuZboden darf max. 0,2 m Uber diesem Punkt liegen.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache und Zahl der Wohneinheiten

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Abweichend hierzu jedoch sind Baukorper
Uber 50 m Lange zulassig, so dass hier ein langgestreckter, zusammenhangender
Baukdrper im Bauraum zuldssig ist, der den Grundstiickszuschnitt effizient ausnut-
zen kann. Das zulassige Wohnhaus kann als Einzelhaus oder als Doppelhaushélfte
ausgebildet werden, wobei im Einzelhaus zwei Wohneinheiten, pro Doppelhaushalf-
te je eine Wohneinheit zul&ssig ist.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen sind aufgrund des grof3ziigig gestalteten Bauraums nur innerhalb der Bau-
grenzen zulassig. Offene Stellplatze kdnnen jedoch auf dem gesamten Grundstiick
ausgenommen auf den privaten Grinflichen hergestellt werden. Die Gesamt-
Grundflachenzahl von 0,8 ist hierbei zu beachten.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung wie Dachneigung, Firsthbhe und
-richtung lehnen sich weitestgehend an den Ursprungsbebauungsplan an. Die
Dachneigung fiir betriebliche Geb&aude wird ebenfalls mit 6-23° angegeben, zulassi-
ge Dachformen sind Sattel- und Pultdacher. Ebenfalls wird die Festsetzung zu Hohe
und Aufstellung von Materialboxen tGbernommen. Als Materialboxen sind Lager-
kompartimente zu verstehen, die an mindestens 3 Seiten umschlossen sind und der
Lagerung betriebstypischer Baumaterialien wie Sand, Kies, Pflaster, etc. dienen.

Die Dachneigung fur das zulassige Wohnhaus wird mit 23°-28°angegeben und lehnt
sich an die Festsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans an. Als Dachform ist
ausschlielich ein Satteldach zulassig.
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4.6

4.6.1

4.7

4.7.1

Verkehr und Erschlie3ung

Die verkehrliche und technische ErschlieRung erfolgt von Norden Uber den Gassel-
weg.

Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Wasserlei-
tung und Schmutzwasserkanal) Leitungsfiihrung und Dimensionierung (unter Be-
ricksichtigung der Ldschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgenden Ingenieur-
planungen dem gultigen Regelwerk entsprechend, zu planen.

Oberflachenwasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, 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 dazugehdrigen technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser ist bevorzugt oberflachig Gber die belebte Bodenzone zu versickern.
Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153
und DWA-A 138 zu beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspilung wird hingewiesen. Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzu-
zeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass
keine Ruckwirkungen auf das dffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

In Folge von vermehrt auftretenden Starkregenereignissen kann es zu wild abflie-
Rendem Oberflachenwasser kommen. Es wird daher empfohlen, Gebaude bis zu
0,25 m Uber natirlichen Geldnde wasserdicht auszubilden

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Der Ursprungsbebauungsplan SO Garten und Landschaftsbau am Gasselweg
nennt als Ziele die Erhaltung von Gehdélzbestanden, Eingriinung der Baubereiche,
Freihaltung und Sicherung eines Pufferstreifens entlang des Garnbachs sowie die
Schaffung eines Spazierwegs. Da sich die gegenstandliche Anderung nur auf einen
Teilbereich des Gebietes beschrénkt, bleiben die genannten Ziele weitgehend un-
verandert bestehen.

Das gegensténdliche Plangebiet wird betrieblich auf allen Flachen von der dort an-
sassigen Garten- und Landschaftsbaufirma genutzt. Aufgrund dessen méchte der
Betrieb mittels eines Neubaus einer Lager- und Maschinenhalle seinen Betrieb den
aktuellen Erfordernissen anpassen. Die neue Halle soll beidseitig von Westen wie
von Osten anfahrbar werden.

Im Ursprungsplan sind diverse Bestandsbaume westlich der Halle zum Erhalt fest-
gesetzt, die aber aufgrund der Betriebsabldufe bereits zum jetzigen Zeitpunkt nicht
mehr bestehen. Lediglich drei groRere Bestandsbaume sind derzeit auf dem Grund-
stiick noch erhalten, welche weiterhin in der vorliegenden Planung zum Erhalt fest-
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4.7.2

4.8

gesetzt sind. Auf konkrete Vorgaben zu neuen Standorten fur Baumpflanzungen
wurde aufgrund nicht abschlielend bestimmbarer Betriebsablaufe verzichtet.
Pflanzgebote (ein gebietseigener standortgerechter Laubbaum, Obstbaum oder
zwei Straucher pro angef. 300 m2 Grundstiicksflache) erganzt durch eine Ersatz-
pflicht bei Ausfall, die ein zukinftig mindestens gleich bleibendes Griinvolumen si-
cherstellen, tragen jedoch dem Gebot zur Eingriffsminimierung Rechnung und sind
daher im Grundsatz gerechtfertigt. Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine
Artenliste, um den ©6kologischen Wert der Pflanzungen sicherzustellen. Zusatzlich
sollen 6ffnungslose Fassaden begrint werden. Dies wird ebenfalls durch eine Ar-
tenliste konkretisiert.

Im Bestandsbebauungsplan wurde der Eingrinung der Grundsticke und der
Durchgriinung des Gebietes u.a. aufgrund der Ortsrandlage aber auch wegen der
Lage im Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ein hoher Stellenwert eingeraumt. Da
durch Betriebsablaufe und —erweiterungen die im Ursprungsbebauungsplan festge-
setzten Bestandsbaume im Westen des vorliegenden Plangebiets nicht mehr vor-
handen sind und auch sonst wenig Spielraum fr grinordnerische Festsetzungen
auf der Grundstlcksflache besteht, wird zur Sicherstellung und Aufwertung der
Grunstrukturen ein extensives Griindach festgesetzt. 80 % der Dachflachen sind
somit extensiv zu begriinen. Zudem soll 50 % der Flache mit Niveauunterschieden
durch verschieden hohes Bodensubstrat vorgesehen werden, um hier eine gro3ere
Diversitat der Lebensraume fur Tiere wie z.B. Bodenbruter zu ermdglichen. Von ei-
ner Begriinung kann abgesehen werden, wenn die Dachflachen fir Solarthermie
oder Photovoltaik genutzt werden.

Darlber hinaus ist die AuRenbeleuchtung insektenfreundlich durch LED-Leuchten
oder Natriumdampflampen zu gestalten. Dies ist mit der Lage am Ortstrand und im
Ubergang zu einem sensiblen Naturraum (Garnbachtal) zu begriinden.

Zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fir Kleinsduger, z.B. Igel, ist die
Durchlassigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt.

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande) und Umweltbelange

Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter, dabei handelt es sich um die Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke der Natura 2000-Gebiete, liegen nicht vor.

Zudem liegen der Gemeinde derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders
geschutzter Arten vor, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande (8 44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefiihrten Tierarten aller Wahrscheinlichkeit nicht beriihrt sind. Zudem kann —
insbesondere auch fur europaische Vogelarten — die 6kologische Funktion der von
dem Bebauungsplan betroffenen Flache durch die angrenzenden gleichartig genutz-
ten Flachen und damit im engen raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wer-
den. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemafR § 44 BNatSchG sind jedoch
stets zu beachten.

Klimaschutz, MaBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
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4.9

ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3nahmen,
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 zukunftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO.-AusstofRes und die Bindung von CO: aus der Atmosphéare
durch Vegetation.

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

MalRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Berlicksichtigung

Hitzebelastung Fassadenbegriinung, dadurch Verringerung der
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- Aufheizung von Gebauden und versiegelten
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, Flachen durch Verschattung und Erhéhung der
Freiflaichen ohne Emissionen, Gewasser, Vverdunstung und Luftfeuchtigkeit

Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Extreme Niederschlage Verwendung wasserdurchladssiger Belage im
(z.B. Versiegelung, Kapazitét der Infrastruk- ~Bereich von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Minimierung des Abflusses von Regenwasser aus

Kanalisation, ~ Sicherung  privater und dem Baugebiet
offentlicher  Geb&ude,
Abflusshindernissen,
Hochwasserschutz)

Beseitigung von
Bodenschutz,

MaRRnahmen, die dem Klimawandel
entgegen wirken (Klimaschutz)

Berticksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer | kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des

Energien Flachenverbrauchs, Ressourcen schonende
(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba- nnenentwicklung  durch Uberplanung  eines
Gebéaudebestandes, dadurch

rer Energien, installierbare erneuerbare Vorhandenen U _ (
Energieanlagen, Anschluss an Fernwarme- Verhinderung einer Flacheninanspruchnahme im

netz, Verbesserung der Verkehrssituation, Aufenbereich mit dem Erfordernis neuer Erschlie-
Anbindung an OPNV, Radwegenetz, Rungsmalnahmen,  berwiegende  West-Ost-
Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption) | Ausrichtung — der  Gebdude und  Festsetzung
glnstiger Dachformen, dadurch Verbesserung der
Voraussetzungen fir die Nutzung von Solarenergie

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Fdrderung der CO2 Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,

Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung
von Gebauden, dadurch bessere Nutzung
naturlicher Warme

CO:z2 neutrale Materialien)

Altlasten, Bodenschutz

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Dateninformationssys-
tems (ABuUDIS) fur den Landkreis Landsberg am Lech sind keine gefahrenverdach-
tigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotenzia-
le bekannt, die in negativer Weise auf das Schutzgut Boden-Mensch und Boden
Grundwasser im Geltungsbereich der 0.g. Bebauungsplanes einwirken kénnen.

Sollten beim Aushub verdachtige Materialien oder schadliche Bodenveranderun-
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gen/Altlasten gefunden werden, wird auf die unverzugliche Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG an die zustéandige Behodrde hingewiesen. Die weiteren Malf3-
nahmen wie Aushubtberwachung nach § 51 Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 KrWG und Art. 26
BayAbfG i.V.m. 8§ 10 Abs. 2 Nrn. 5 - 8 KrWG, die Abstimmung von Verwertungs-
und Entsorgungsmafinahmen nach 8 2 Abs. 1 Nr. 2 und 8§ 3 Nachweisverordnung
und ggfs. nachfolgende Beweissicherungsuntersuchungen nach 10 Abs. 1 S. 1
i.V.m. § 4 Abs. 2 BBodSchG sind mit der unteren Abfall-/Bodenschutzbehotrde ab-
zustimmen.

Bei erforderlichen Erdbewegungen ist der Mutterboden innerhalb des Grundstlicks
fachgerecht zur Wiederverwendung zwischenzulagern. Mutterboden ist nach § 202
BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu
schitzen. Uberschussiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden
sind moglichst nach den Vorgaben des 812 BBodSchV zu verwerten.
Es wird empfohlen, hierfir von einem geeigneten Fachbiro ein Verwertungskonzept
erstellen zu lassen.

Flachenbilanz

Nutzung Flache in qm Flache in %
Geltungsbereich 2.530 100
Grundstticksflache innerhalb Geltungsb. 2.334 92
Bauflache 2.218 87
Private Grunflache 116 5
Offentliche Verkehrsflache 196 8
GR 950 gm

GRZ 0,43

Alternativen

Alternative Planungsmadglichkeiten wurden nicht in Betracht gezogen, da es sich um
die Erweiterung bzw. bauliche Anpassung eines bereits bestehenden Betriebs an
gleicher Stelle handelt und keine neuen Flachen in Anspruch genommen werden
mussen.

Gemeinde Greifenberg, den ...

Patricia Muller, Erste Burgermeisterin
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