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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Grundstiickseigentiimerin Frau Barbara Scheitz hat die Anderung des B-Planes Nr. 1 fiir
die Flurstliicke 222, 1209, 1209/1 und 1210, Gemarkung Erling-Andechs beantragt, um Mit-
arbeiterwohnungen fir die Andechser Molkerei Scheitz realisieren zu kdnnen. Dafiir werden
die 3 Gebaude auf den Flurstlicken 222, 1209 und 1209/1 zu einem T-férmigen Gebadude
zusammengefasst. Das Gebaude auf dem Flurstiick 1210 wird etwas nach Westen verschoben
und vergroBert. Hierdurch riickt das kiinftige Gebaude von der StraBe ab und ermdglicht die
Sicht von Westen kommend auf das denkmalgeschlitzte Orgelbauerhaus, zusatzlich halt es
den Bereich des Bodendenkmals der RémerstraBe frei von Bebauung durch Gebaude. Das
Flurstick Nr. 223 mit dem denkmalgeschitzten Orgelbauerhaus wurde ebenfalls in die Be-
bauungsplan-Anderung mit einbezogen. Im derzeitigen Bebauungsplan sind auf den genann-
ten Grundstiicken 13 Wohnungen in 3 Geb&uden zulédssig. Nach der Anderung kénnen insge-
samt 23 kleinere Wohnungen errichtet werden (20 Wohnungen im T-férmigen Gebaude sowie
3 Wohnungen in dem Gebdude auf dem Flurstiick 1210).

Da zwischen der Bebauung westlich des Planungsgebiets und Orgelbauerhaus nur etwa 80 m
liegen, kann das Planungsgebiet dem Innenbereich zugeordnet werden. Demnach erfolgt
diese Anderung im Verfahren gemaB § 13a BauGB, weshalb keine Umweltpriifung sowie bau-
rechtlicher Ausgleich erforderlich werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist der Planungsbereich auf dem
Flurstlick 222 sowie 223 als Mischgebiet dargestellt, im Siden als WA. Infolge der gemeinsa-
men Bebauung der Flurstiicke wird das Flurstiick Nr. 222 nun insgesamt der kinftigen Nut-
zung entsprechend einheitlich als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das Flurstlick Nr. 223
verbleibt als Mischgebiet. Diese geringfligige VergroBerung des WA wird im Flachennutzungs-
plan im Zuge einer spateren Berichtigung angepasst.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot)
(Hintergrund: Ausschnitt TK25)
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2.2 Nutzungen und Gebaudebestand
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Digitalen Orthofoto (© Bayerische VVermessungsverwaltung) mit Planungs-
umgriff (rot) und Denkmaldaten

Auf dem Flurstick 222 befindet sich neben Grinland eine befestigte Flache, welche als La-
gerplatz verwendet wird. Das Flurstiick 223 ist mit dem denkmalgeschitzten Orgelbauerhaus
bebaut. Auf den Flurstiicken 1209 und 1209/1 befindet sich landwirtschaftliche Griinflache.
Auf dem Flurstiick 1210 befindet sich der nérdliche Teil einer landwirtschaftlichen Halle. Nérd-
lich fihrt die St 2067 (Herrschinger StraBe) und stdlich die PanoramastraBe vorbei. Die Flur-
stlicke 222 und 223 sind uUber die Herrschinger StraBBe sowie die anderen Flurstiicke Uber die
StichstraBe FI. Nr. 1209/7 der PanoramastraBe bereits erschlossen (Abb. 2).

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Gemal Regionalplan (gultig seit 01.04.2019) liegt das Gebiet im sldlichen Teil der Planungs-
region 14 Minchen als landlicher Teilraum im Umfeld der groBen Verdichtungsraume (vgl.
Regionalplan Karte 1 ,Raumstruktur"). Die Karte 2 ,Siedlung und Versorgung" des Regional-
plans weist fir den untersuchten Geltungsbereich Siedlungsflache aus, weitere Darstellungen
sind nicht betroffen. Ostlich des Geltungsbereichs fiihrt durch Erling ein (berértliches und
regionales Biotopverbundsystem. Der Regionalplan legt in Karte 3 ,Landschaft und Erholung"
fir den Geltungsbereich selbst kein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet fest, der Geltungsbe-
reich befindet sich mitten im Ort und somit auch nicht im Landschaftsschutzgebiet.
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GemaB dem Regionalplan Miinchen - 14 (2019) soll die Siedlungsentwicklung flachensparend
erfolgen (B II, G 1.2), es sollen kompakte, funktional und sozial ausgewogene Strukturen
geschaffen werden (G 1.6). Bei der Siedlungsentwicklung sind die Moglichkeiten der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen (A I, Z 4.1). Es sollen nachhaltige, zukunftsfahige Strukturen
der Daseinsvorsorge und der Erreichbarkeit entwickelt werden sowie BedUlirfnisse alterer Men-
schen verstadrkt beriicksichtigt werden (G 2.3). Bestehende und zu schaffende Infrastrukturen
sollen effektiv genutzt werden (G 1.4).

Auch das Landesentwicklungsprogramm (LEP 2020) nennt die vorrangige Nutzung vorhande-
ner Potenziale der Innenentwicklung als Ziel. Somit entspricht die Bebauungsplananderung
den Zielen der Regionalplanung.

3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Derzeit ist der Flachennutzungsplan der Gemeinde Andechs in der Fassung vom 22.10.2019
rechtswirksam (Abb. 3). Der Bereich der vorliegenden Bebauungsplananderung wird an der
Herrschinger StraBe als Mischgebiet dargestellt sowie die restliche Flache als Allgemeines
Wohngebiet. Das an der StraBe liegende Mischgebiet der Fl. Nr. 222, das hier infolge des
Grundstlickszuschnitts schmaler ausfallt als in der Umgebung, wird im Rahmen einer Berich-
tigung nach Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans auch als Allgemeines Wohngebiet
dargestellt.

Abb. 3: Rechtskréftiger Stand des Fldchennutzungsplans der Gemeinde vom
22.10.2019 mit Planungsumgriff (rot)
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Fir den Ortsteil Erling liegt die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 in der Fassung des
Satzungsbeschlusses vom 17.01.2017 vor. In diesem sind fir den Geltungsbereich 4 Bau-
fenster mit Anzahl der Wohnungen, die jeweils zuldssigen Grund- und GeschoBflachen sowie
der Haustyp festgesetzt (Abb. 4).
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Abb. 4: Ausschnitt der 2. Bebauungsplan-Anderung des Bebauungsplans Nr.
~Pdhler Hart" mit Anderungsbereich (rot)

3.3 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

Infolge der innerortlichen Lage sind keine Schutzgebiete, kartierten Biotope, wasserwirt-
schaftliche oder sonstige relevanten Belange betroffen. Erling ist umgeben vom Landschafts-
schutzgebiet ,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg™ (LSG-00542.01).

Im Norden des Planungsgebiets befindet sich das Bodendenkmal ,StraBe der rémischen Kai-
serzeit (Teilstlick der Trasse Gauting-Kempten, D-1-8033-0021). Im Osten des Planungsge-
biets befindet sich ein Baudenkmal. Dabei handelt es sich um ein Wohnstallhaus (D-1-88-
117-35), das sogenannte , Orgelbauerhaus®™ (Abb. 5). Ein wichtiger Aspekt der Bebauungs-
plananderung ist es, die Sicht auf das Orgelbauerhaus von Herrsching bzw. Fischen aus kom-
mend frei zu halten.

Durch die Bebauungsplan-Anderung wird die Situation nicht nur in Bezug auf das Baudenkmal
Orgelbauerhaus, sondern auch im Hinblick auf das Bodendenkmal verbessert, da die Bebau-
ung nun von der StraBe nach Sidosten abriickt und somit das Bodendenkmal vermutlich nicht
beeintrachtigt wird.
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Abb. 5: Boden- sowie Baudenkmal né

4., Stadtebauliches Konzept

Im April 2024 wurden von Terrabiota verschiedene Varianten fir ein Bebauungskonzept er-
arbeitet. Dabei wurden 6 verschiedene Varianten erstellt (Abb. 6-11). Ziel dabei war es unter
anderem, die Sichtachse entlang der StraBBe von Westen kommend zum Orgelbauerhaus frei-
zuhalten.

Im Bauausschuss wurde beschlossen, dass die Variante 6 weiterverfolgt werden soll. Die Be-
bauungsplan-Anderung bezieht sich demnach zunachst auf die Variante 6, welche ein L-for-
miges Gebadude sowie ein Einzelgebaude auf dem Grundstlick FI. Nr. 1210 vorsah.

Im weiteren Planungsverlauf wurde noch eine weitere Variante vorgestellt. Dabei wird das L-
Gebdude der Variante 6 durch ein T-Gebaude ersetzt (Abb. 12). Auf dieser Variante beruht
nun der Bebauungsplan. Vorteile der T-Variante ist ein leichteres und geschmeidigeres Er-
scheinungsbild, welches besser mit dem Geldnde verlauft. Es gibt damit mehr Raum im Vor-
feld des Orgelbauerhofes, womit auch der doérfliche Charakter besser erhalten bleibt (Abb.
13). Der Innenhof gewinnt auBerdem an Aufenthaltsqualitat, ebenso kann in der Gestaltung
ein Obstgarten aufgegriffen werden. Wesentliches Ziel der Griinordnung ist die ansprechende
Gestaltung entlang der Herrschinger StraBe sowie die Sicherung einer ausreichenden Durch-
grinung. Daher werden Pflanzpflichten fiir Einzelbdaume festgelegt und die Tiefgaragenlber-
deckung im Hof berlicksichtigt, so dass hier durchgriinte Gartenflachen entstehen kénnen.

Durch das groBe Gebdude ist eine groBere Flexibilitdt in der Wohnungsaufteilung, im Vergleich
zum derzeitigen Bebauungsplan méglich. Durch das groBe Gebdude bietet sich die Unterbau-
ung mit einer Tiefgarage an, die im Ortskern oberirdisch parkende Autos und versiegelte
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Flachen reduziert. Durch die ErschlieBung des Gebdudes von der Herrschinger StraBe her, ist
die Errichtung eines ruhigen Innenhofes mdglich.

Die Grundstiicke FI. Nrn. 222, 1209/1 und 1209 haben zusammen eine GroéBe von 2.540 m?2.
Ohne Terrassen ist hier eine Grundflache von 650 m2 zulassig, woraus sich eine GRZ von 0,26
errechnet. Die zuldssige GeschoBflache betrdgt hier 1.600 m2, woraus sich eine GFZ von 0,63
ergibt. Somit wird der Orientierungswert flir allgemeine Wohngebiete gem. § 17 BauNVO in
Hohe von 0,4 fir die GRZ und 1,2 fir die GFZ nicht erreicht.

Fir das Grundstiick Fl. Nr. 1210 ist ohne Terrassen eine Grundflache von 225 m2 zulassig,
woraus sich bei der GrundstlicksgréBe von 604 m2 eine GRZ von 0,37 ergibt. Die zulassige
GeschoBflache betragt hier 450 m2, woraus sich eine GFZ von 0,75 ergibt. Somit bleiben auch
hier die Orientierungswerte unterschritten.

Da das Orgelbauerhaus mit einbezogen wird, ergibt sich hier fir das Grundstlick FI. Nr. 223
mit einer GrundstlicksgroBe von 1.248 m2 und einer zuldssigen GR von 320 m2 eine GRZ von
0,26. Die zuldssige GeschoBflache betragt hier 960 m2, woraus sich eine GFZ von 0,77 ergibt.
Somit bleiben auch hier die Orientierungswerte fir ein Mischgebiet unterschritten.
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Abb. 6: Bebauungskonzept Variante 1
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Abb. 8: Bebauungskonzept Variante 3 Abb. 9: Bebauungskonzept Variante 4
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Abb. 10: Bebauungskonzept Variante 5 Abb. 11: Bebauungskonzept Variante 6

Abb. 12: T-Variante, nicht genordet

Abb. 13: 3D-Modell der T-Variante
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5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in Anlehnung an den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 1, 2. Anderung Ubernommen und, sofern flir diesen Teilbereich erforder-
lich, weiterentwickelt.

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird infolge der geplanten Nutzung als Allgemeines Wohngebiet sowie
fir das Orgelbauerhaus als Mischgebiet festgesetzt. Dabei wird zusatzlich festgesetzt, dass
fur das allgemeine Wohngebiet im nord- und ostseitig belichteten Keller- bzw. Sockelgeschof3
nur die Tiefgarage sowie nicht stérende gewerbliche Nutzungen zuldssig sind. Dies ist flr die
Lage im Ortskern an der Herrschinger StraBe sinnvoll.

MaB der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird die Lage der Bauraume flr die beiden Einzelhauser, jeweils die zulassige
Zahl an Wohnungen sowie die maximal zulassige Grundflache, GeschoBflache und Wandhoéhe.

Der Bauraum fiir das neue groBe Wohngebaude wird dabei im Norden als Baulinie festgesetzt,
da die Einhaltung der Linie stadtebaulich fiir das Ortsbild von Bedeutung ist. Der gegeniiber
der rechtskréftigen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 zuriickgesetzte Bauraum gewéahr-
leistet die Sichtachse von Westen auf das denkmalgeschitzte Orgelbauerhaus, gleichzeitig
dient das neue Gebaude der Fassung des StraBenraums im Zentrum des Hauptorts Erling.

Die Zahl der Wohnungen wird gegentber der rechtskraftigen Planung auf insgesamt 23 Woh-
nungen erhéht (mit dem Orgelbauerhaus sind es 26 Wohnungen), da vor Ort insbesondere
auch Mitarbeiterwohnungen fiir den Molkereibetrieb benétigt werden. Die hierflir erforderli-
chen Stellplatze missen in der geplanten Tiefgarage flir beide Wohngebaude hergestellt wer-
den. Von der fir kleine Wohnungen erforderlichen Anzahl von einem Stellplatz je Wohnung
kann auf Antrag bei Vorlage eines Mobilitatskonzepts abgewichen und die Anzahl reduziert
werden.

Neben der Haupt-GR flur die Wohngebdude wird auch eine GR T+B festgesetzt, die die zu-
satzlich zulassige Grundflache ausschlieBlich fir Terrassen und Balkone regelt. Diese sind so
bemessen, dass fur die kleineren Wohnungen ausreichend Austritte berlcksichtigt werden
kdénnen. Dabei dirfen die Terrassen die Baugrenzen auch Uberschreiten, die Balkone jedoch
aufgrund ihrer Wirkung in die H6he jedoch nicht.

Die maximal zulassige Wandhéhe ermdéglicht grundsatzlich 2 Vollgeschosse fiir Wohnen, beim
groBeren Gebaude ergibt sich aufgrund der Topographie ein zusadtzliches Sockelgeschoss als
Keller mit méglicher gewerblicher Nutzung, das ebenfalls berlicksichtigt wird fiir die Festset-
zung der dementsprechend gréBeren Wandhdhe mit Bezug zum tiefsten Geldandepunkt, der
als Hohenbezugspunkt festgesetzt wird.

GemaB rechtskraftigem Bebauungsplan verbleibt auch die Festlegung einer GF, die sich aus
der GR und den infolge der zuldssigen Wandhdéhe madglichen Vollgeschossen ableitet sowie
beim groBen Bauraum auch die im Sockelgeschoss zuldassige Gewerbeflache berlcksichtigt.

Die maximal zulassige Grundflache darf flir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO insge-
samt bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Dies erscheint aufgrund der
Lage am Ortskern als angemessen.

Bauliche Gestaltung

Die Firstrichtung wird festgesetzt und orientiert sich an den Gebauden entlang der Herrschin-
ger StraBe. Lediglich fur den Quergiebel des T-formigen Neubaus wird davon abgewichen.
Dieser liegt jedoch rickwartig und tritt entlang der Herrschinger StraBe nicht in Erscheinung.
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Bzgl. Dachgestaltung werden i.d.R. die Festsetzungen des bisher rechtsgiiltigen Bebauungs-
plans bernommen und auf das Notwendige verkiirzt. Weiter ist kein Anderungsbedarf er-
sichtlich. Die Dachneigung als Satteldacher wird auf 25° bis 35° festgelegt, um dem Ortsbild
zu entsprechen und PV-Nutzung zu ermdglichen, flir die die WH geringfiigig Uberschritten
werden darf. Abweichend hiervon ist bei dem Gebdude mit einer max. GR von 650 nur eine
Wandneigung von 18 - 25 ° zuldssig. Dementsprechend sind Gauben nur als Giebelgauben
zuldssig. Ihre Zahl sowie fir Dachflachenfenster wird an die gréBeren Gebdaudelangen ange-
passt.

Fiar Abgrabungen und Aufschiittungen wird allerdings das zulassige MaB erh6éht. Zur Einbin-
dung ins angrenzende Geldnde sind hier groBere zuldssige Héhen erforderlich, so dass diese
auf max. 1,5 m begrenzt werden. Stlitzmauern werden auf max. 1,2 m Héhe zzgl. ggf. erfor-
derlicher Absturzsicherung begrenzt, darliiber hinaus muss angebdscht werden. Diese sind
ggf. zum Abfangen von Gelande bei Terrassen oder Zuwegen infolge der Hanglage erforder-
lich.

Garagen/Stellpldtze und Nebengebaude

Zwar richtet sich die Zahl der Stellplétze grundsatzlich nach der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde, allerdings ist bei Vorlage eines geeigheten Mobilitdtskonzepts ausnahmsweise eine
Reduzierung auf weniger als einen Stellplatz je Wohnung maoglich. Hierdurch soll den tatsach-
lichen Anforderungen an die geplanten Mitarbeiterwohnungen Rechnung getragen werden.

Garagen sind nur als Tiefgaragen in den Baurdumen und Flachen fir Tiefgaragen zulassig.
Geplant ist, dass in der Tiefgarage unter dem groBeren Gebaude auch die Stellplatze flr das
Ostliche Wohngebdude untergebracht werden kdnnen. Die Zufahrt von der Herrschinger
StraBe ist entweder im Bereich des Sockelgeschosses oder westlich daneben maéglich.

Offene Stellplétze werden auf die Baurdume sowie die Flachen fiir Stellplatze entlang der
Herrschinger StraBe beschrankt. Da die genaue Zahl und Lage noch nicht feststeht, werden
die Baurdume hier groBziigig abgegrenzt und umfassen auch die Flachen fir die Zufahrten.
Zufahrten, Stellplatze und Wege sind mit wasserdurchlassigem Belag auszufiihren.

Entlang der Herrschinger StraBe sind zugunsten der klaren stadtebaulichen Struktur im Orts-
bild mit dem Neubau keine Nebengebaude zulassig, diese miissen mind. 15 m von der StraB3e
entfernt liegen und sind in der GréBe auf max. 25 m2 je Wohngebdude begrenzt.

5.2 Griinordnung und Artenschutz

Um die Durchgrinung des Baugebiets mit Baumen zu sichern, ist pro angefangene 400 m2
Grundsticksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum, 1. oder II. Wuchsordnung zu
pflanzen. Die Halfte der Baume darf auch durch je 2 regionaltypische Obstbaume in Hoch-
stammaqualitat ersetzt werden. Dabei sind jeweils Mindestqualitaten und PflanzgréBen festge-
legt. Auf eine zeichnerische Festlegung wird verzichtet, die Positionierung soll im Rahmen der
Freiflachenplanung erfolgen. Zur Gestaltung des Orts- und StraBenbildes in Verbindung mit
der Anlage von offenen Stellplatzen missen jedoch 2 Bdume davon im Bereich zwischen Herr-
schinger StraBe und dem Bauraum mit GR 650 gepflanzt werden.

Die Tiefgarage ist mit mindestens 80 cm durchwurzelbarem Substrat zu Gberdecken, wie es
sich weitgehend ohnehin aus dem Bestandsgeldnde ergibt. Hierdurch kénnen rickwartig an-
sprechende Gartenbereiche gestaltet werden, die auch Baum- und Gehélzpflanzungen umfas-
sen kénnen.

5.3 Verkehrsflichen und Sonstiges
An der Grenze des Geltungsbereichs wird zur 6ffentlichen Verkehrsflache der Herrschinger

StraBBe die StraBenbegrenzungslinie festgesetzt. Infolge der Sichtverhaltnisse zur Einfahrt in
die Herrschinger StraBe, die Richtung Osten durch das denkmalgeschiitzte Orgelbauerhaus
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beschrankt werden, wird der Ein- und Ausfahrtsbereich im Westen festgesetzt, im Osten ist
nur eine Ein- aber keine Ausfahrt zulassig.

Darlber hinaus wird das o¢ffentliche Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, das das Baugebiet zur
dahinter gelegenen o6ffentlichen ErschlieBung quert, festgesetzt sowie ein privates Geh- und
Fahrrecht zur 6stlich gelegenen Wiese.

Alle anderen Festsetzungen, welche fiir diese Anderung zutreffen, werden aus der 2. Ande-
rung Bebauungsplan Nr. 1 Gibernommen.

5.4 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Zeichnerische Hinweise im Plan umfassen die Flurkarte mit ihren Grenzen, Gebauden und
Beschriftungen. Die digitale Planzeichnung wurde im UTM-System erstellt.

Textlich wird auf die geltenden Satzungen zu Abstandsflachentiefen, Stellplétzen und Einfrie-
dungen verwiesen, so dass im Bebauungsplan auf entsprechende Festsetzungen verzichtet
werden kann.

Ebenfalls werden die Hinweise aus der 2. Anderung {ibernommen, sofern fiir den Teilbereich
zutreffend. Auch wird auch auf gesetzliche Vorgaben u.a. des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu artenschutzrechtlichen Belangen hingewiesen. Vor allem bei der Fallung von
Gehdlzen oder dem Abriss von Gebauden sind diese zu beachten und ggf. von fachkundigen
Personen zu untersuchen, ob hier spezielle MaBnahmen erforderlich sind und diese ggf. mit
der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Dies kann nicht auf Ebene der Bauleitplanung
geschehen, da der Zeitpunkt einer Verwirklichung und konkrete Betroffenheit durch Neben-
anlagen etc. nicht absehbar ist, zumal im Bestand keine Baume betroffen sind.

6. Wesentliche Auswirkungen

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplans wird die Errichtung von zwei Einzelhdu-
sern ermoglicht. Gegeniber der rechtskraftigen Bebauungsplanung kénnen darin mit 23 Woh-
nungen ohne VergréBerung der gesamten Grund- oder GeschoBflache mehr Wohnungen flr
Mitarbeiter untergebracht werden. Zudem wird eine Gewerbeflache im Untergeschoss bertck-
sichtigt.

Durch die Nachverdichtung im Ortskern sowie die Wahl groBer Bauraume werden kompakte
Baukodrper ermdglicht, die energieeffizient beheizt werden kénnen. Die Wahl von Sattelda-
chern ermdglicht auch die Nutzung mit PV-Anlagen.

Da der Geltungsbereich innerhalb der Bebauung liegt, und mit vorliegender Wiese und weni-
gen Strauchern keine wertgebende Vegetation mehr vorhanden ist, sind die Umweltauswir-
kungen gering. Der Vollstandigkeit halber wird auf die Berlicksichtigung artenschutzrechtli-
cher Gesetzesvorgaben bei Gehdlzféllungen und Abriss von Bestandsgebauden hingewiesen.
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