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Dieser Bebauungsplan ersetzt den Bebauungsplan Nr. 22 ,Sondergebiet Andechser Molkerei

Scheitz im Gemeindeteil Erling“ in der Fassung der 5. Anderung vom 14.12.2021

1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

SO — Molkerei — gemaR § 11 BauNVO

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Anlagen zur Herstellung und Verarbeitung

von Milch- und Molkereiprodukten mit den hierfir erforderlichen Zutaten.

Molkereiprodukte sind alle Produkte, in denen Milch verarbeitet, bzw. enthalten ist, auch im

weitesten Sinne (Kuhmilch, Ziegenmilch, Schafmilch, Sojamilch etc.).

Im Sondergebiet sind, unterteilt auf die nachfolgenden Bauraume, folgende der Molkerei

zuzuordnenden Nutzungen zulassig:

Bauraum A:

Freilagerflache

Bauraum B:
Anlagen zur Annahme und Lagerung von Milch und Milchprodukten mit Reinigungsanlagen

fur Milchsammelfahrzeuge

Bauraum C:

1. Anlagen zur Herstellung und Verarbeitung von Milch- und Molkereiprodukten mit den
hierfur erforderlichen Zutaten

Anlagen fUr Energiewirtschaft und Betriebstechnik

Anlagen zur Annahme und Lagerung von Milch, Milchprodukten und Betriebsmittel
Sozialraume/-gebaude

Betriebswerkstatten

A O

Betriebliche Labor- und Forschungsanlagen, sowie zugehorige Verwaltungsbuiros

Bauraum D:
1. Anlagen zur Lagerung von Milch- und Molkereiprodukten

2. Anlagen zur Abwasserbehandlung, Niederschlagswasserrtckhaltung und Versickerung
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Molkereiverwaltung
Anlagen zum Parken von Kraftfahrzeugen
Sozialraume/-gebaude

Betriebswerkstatten

N o g b~ ow

Betriebliche Labor- und Forschungsanlagen, sowie zugehdrige Verwaltungsburos

1.2.5 BauraumE I

Anlagen zur Lagerung von Milch- und Molkereiprodukten

Anlagen zur Abwasserbehandlung, Niederschlagwasserrtickhaltung und Versickerung
Anlagen zum Parken von Kraftfahrzeugen

Sozialrdume/-gebaude

Betriebswerkstatten

A O

Betriebliche Labor- und Forschungsanlagen, sowie zugehdrige Verwaltungsbiros

1.2.6 Bauraum F:
1. Anlagen zur Lagerung von Milch- und Molkereiprodukten inkl. Verpackungsmaterial
2. Anlagen / Leitungsnetz fur die Versorgung des Molkereibetriebes mit Energiemedien

(Strom, Gas, Dampf, Druckluft, Wasser usw.) sowie Leitungsnetz fir den Molkereibetrieb.

1.2.7 Bauraum G:
1. Schaumolkerei samt Ausstellungsraumen und Medienvorfihrraum mit einer Gesamtflache
von bis zu 670 gm
2. Laden mit einer Verkaufsflache von bis zu 150 gm fiir eigenproduzierte Lebensmittel samt
Randsortimente

3. Gastronomiebetrieb mit einer Gastraumflache von bis zu195 gm

1.2.8 Bauraum H:

Gebaude zur Unterbringung von Rettungseinrichtungen der Feuerwehr

1.2.9 Bauraum I:

Fahrradabstellplatze, tGberdacht oder nicht Gberdacht

1.2.10 Bauraum K:
Anlagen zur Lagerung von Milch, Milchprodukten und Betriebsmittel

1.2.11 Bauraum L:

Anlagen zur Abwasserbehandlung
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In allen Teilbereichen zulassig sind Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO sowie Stellplatze und

private Verkehrsflachen.

MaR der baulichen Nutzung

Maximal zulassige GRZ 0,5
Diese GRZ darf durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Gesamt-GRZ

von 0,8 Uberschritten werden.

Maximal zulassige GFZ 1,5

Bauliche Anlagen durfen die in den planerischen Festsetzungen definierten, absoluten
Hohen U.NN. nicht Gberschreiten. MalRgeblich hierfir ist der héchste Punkt der jeweiligen

baulichen Anlagen.

Hierbei gelten folgende Ausnahmen:

In Bauraum C darf in dem durch zeichnerische Festsetzungen besonders gekennzeichneten
Bereich die zulassige Wandhohe und der somit festgesetzte Punkt GNN durch technische

Aufbauen um bis zu 8 m Uberschritten werden.

In den Baurdumen B und E darf die max. zuldssige Wandhohe auf hdchstens 20 % der
Flache (Dachflachen) um bis zu 1,50 m Uberschritten werden, vorausgesetzt die erhéhte
Wand ist von der Gebaudeaulienwand um ihre jeweilige Hohe zurlickversetzt.

In Bauraum C darf in dem nicht besonders gekennzeichneten Bereich (vgl. besonders
gekennzeichneter Bereich: Ziffer 2.3.1) die max. zulassige Wandhdhe auf héchstens 30 %
der Flache (Dachflachen) um bis zu 3,0 m fir technische Aufbauten wie z. B. Liftungs- und
Klimatechnik und zugehérige Absturzsicherungen und Treppenanlagen Uberschritten
werden. Im Ubrigen ist in Bauraum C eine Uberschreitung der max. zulédssigen Wandhéhe

um bis zu 1,5 m fur PV-Anlagen zulassig.

Ausgenommen von der Hohenbeschrankung sind in den Bauraumen B, C, E und L
notwendige Kamine, die in den Baurdumen B und E eine absolute Hohe von 687,52m 0. NN
und in den Baurdumen C und L eine absolute Hohe von 693 m . NN nicht Uberschreiten
dirfen.
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In den Bauraumen B und E darf die Attika auf héchstens 30 % der Gebaudelange/bzw.
Breite um max. 1,70 m Uberschritten werden, wenn dadurch im Mittel die festgesetzte

héchstzulassige Wandhdéhe um nicht mehr als 80 cm Uberschritten wird.

Die baulichen Anlagen durfen die in der Planzeichnung festgelegten Wandhd&hen nicht
Uberschreiten. Ziffern 2.3.1 bis 2.3.4 bleiben unberihrt.

Die Wandhdhe definiert das Mal3 zwischen dem héchsten Punkt der jeweiligen baulichen
Anlage, bei Flachdachern ist dies die Attika und bei Satteldachern der Schnittpunkt der

Aulenwand mit der AuBenhaut der Dachflache, und der kiinftigen Gelandeoberflache.

Das naturliche Gelande darf in dem im Plan besonders gekennzeichneten Bereich nur um

maximal 3,0 m abgegraben oder um maximal 3,0 m aufgeschittet werden.

Im Bereich westlich der Larmschutzwand darf das Gelande bis zu der im Plan festgesetzten
Bdschungsoberkante angeschittet werden. Stitzmauern zur Sicherung der Anschuttung
sind zulassig Im Bereich des Erdwalls zur Ableitung des Oberflachenwassers ist eine
Aufschuttung bis 1,0m zulassig. Im tbrigen Bereich ist eine Abgrabung/Aufschittung der

Gelandeoberflache bis jeweils maximal 0,5m zulassig.

Bei der Anderung von Bestandsgebauden kann ausnahmsweise von den
Hohenfestsetzungen gem. Ziffer 2.3 - 2.5 abgewichen werden, wenn die Abweichung

geringfugig ist.

Die absoluten Gebaudehohen tUber NN i. S. der Ziffer 2.3 und die relativen Wandhoéhen i. S.
der Ziffer 2.4 dirfen durch Photovoltaikanlagen bis zu 1,0 m Uberschritten werden; die
Ausnahmen in Ziffer 2.3.1 bis 2.3.4 bleiben hierdurch unberthrt.
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauraume B, C, D und E | diirfen je Bauraum um max. 50 gm, héchstens aber bis zu

einer Tiefe von 2,50 m Uberschritten werden.

Nebenanlagen gemal’ § 14 BauNVO, Stitzmauern, offene Stellplatze und private
Verkehrsflachen sind innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen,
Nebenanlagen, Stitzmauern und offene Stellplatze auch auf den festgesetzten privaten

Verkehrsflachen zulassig.

Garagen sind auflerhalb der Baurdume unzulassig.

Der eingetragene Bauraum fir den Verbindungssteg Uber dem Bauraum F, der die
Bauraume C und D im Obergeschoss verbindet, kann zwischen den Baurdumen C und D in

seiner Lage um +/- 18 m parallel zur zeichnerisch festgesetzten Lage variieren.

Vordacher, die der Lebensmittelsicherheit dienen, dirfen Bauraume um bis zu einer Tiefe
von 2,0 m Uberschreiten. Die GroRe und Notwendigkeit von entsprechenden Vordachern
ergeben sich aus den einschlagigen Gesetzen, Verordnungen, Richtlinien und anerkannten
Standards (z.B. IFS Food Standard).

Bauliche und stadtebauliche Gestaltung

Fir die Bauraume B bis E | gilt:

Bei Gebauden sind nur begrinte Flachdacher zulassig. Ausgenommen hiervon sind die
bestehenden Gebaude, hier sind auch Satteldacher mit einer Dachneigung von 23° zulassig.
Auf Dachern sind Photovoltaikanlagen zulassig.

Die Satteldacher mussen mit Dachstein eingedeckt werden und mit einem mittig

verlaufenden First ausgebildet werden.

Im Bauraum C sind flr Gebaudebereiche ab einer Wandhdhe von 15m nur matte bzw.

nichtreflektierende Fassadenoberflachen zulassig.
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Leitungsrechte

LR 1

Mit Leitungsrecht fir die Gemeinde Andechs und die Ver- und Entsorgungstrager zur
Herstellung, Haltung und Unterhaltung von 6ffentlichen und privaten Ver- und
Entsorgungseinrichtungen einschliellich Oberflachenwasserbeseitigung, zu belastende

Flache.

LR2
Mit Leitungsrecht flr den Eigentiimer des Flurstlicks Nr. 1560 (Kreuzackerweg 1) zur

Herstellung, Haltung und Unterhaltung einer Abwasserleitung, zu belastende Flache.

Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze und Nebenanlagen sind wasserdurchlassig auszubilden.

Immissionsschutz

Auf dem Planungsgebiet sind nur Vorhaben zuldssig, deren Gerduschemissionen
(zugehoriger Fahrverkehr eingeschlossen) die festgesetzten Emissionskontingente Lex in
Tabelle A einschliellich des jeweiligen Zusatzkontingents Lek-us in Tabelle B weder tags (6:00
bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) Uberschreiten.

Dazu ist bei Antrag auf Genehmigung von jedem anzusiedelnden Betrieb bzw. bei
Anderungsantrdgen von bestehenden Betrieben nachzuweisen, dass die von dem
Emissionskontingent Lex verursachten und gemal3 DIN 45691:2006-12 berechneten

Immissionspegel eingehalten werden.

Die Prufung der Einhaltung hat nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 zu erfolgen, wobei in
den Gleichungen (6) und (7) fur Immissionsorte ,j* im Richtungssektor ,k“ Lex; durch Lex; +

Lek zus k zU ersetzen ist.



Gemeinde Andechs, BPlan Nr. 22 (Andechser Molkerei Scheitz), 7. Anderung, textliche Festsetzungen, Stand 03.07.2026

-8-

7.4. Der Bezugspunkt der Richtungssektoren besitzt die Gaul3-Kriiger-Koordinate x = 4439472 und
y = 5314359, liegt an der norddstlichen Flurstiicksgrenze der FI.Nr. 1568. Die Gradzahl des
Sektors steigt im Uhrzeigersinn an, Null Grad liegt im geografischen Norden.

7.5. Sind einer Anlage mehrere Teilflachen zugeordnet, so ist der Nachweis fur die Teilflachen
gemeinsam zu fuhren, d.h. es erfolgt eine Summation der zulassigen Immissionskontingente
aller zur Anlage gehdrigen Teilflachen.

7.6. Die Berechnung und Beurteilung des Vorhabens hat gemal TA Larm:1998 unter
Berucksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung zu
erfolgen. Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgrundstiick, die im Zusammenhang mit dem
Betrieb der Anlage entstehen, sind nach TA Larm:1998 der zu beurteilenden Anlage
zuzurechnen.

7.7. Ein Vorhaben erfullt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert nach TA Larm:1998 [2] um
mindestens 15 dB(A) unterschreitet.

Tabelle A Emissionskontingent Lekzus in dB(A)/m? Tag/Nacht

GE-Teil- Fliche Emissionskontingent [dB(A)/m?]
. 2

FIaChe I m LEK,tags I—EK,nachts

TF 1 6.460 65 50

TF 2 43.129 63 48

TF 3 1.144 63 48

TF 4 1.747 62 47

Tabelle B Zulassiges Zusatzkontingent Lekzus in dB(A)/m? Tag/Nacht
Zusatzkontingent Lex zus Tag/ Nacht
GE-Flache A B C D E
80° - 200° 200° - 225° 225° - 236° 270° - 280° 280° - 80°

TF 1 2 3 1 1 3
TF 2 1 3 1 1 3
TF 3 2 3 1 1 3
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TF 4 2 3 1 1 3

Abbildung A Darstellung der Richtungssektoren fiir Zusatzkontingente Bereiche A-E
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7.8 Die Kuhlung der LKWs fir die Auslieferung muss Uber das Kuhlhaus erfolgen.

7.9 In der Sudfassade des Gebaudes (Grenzbebauung) entlang der Fl. Nr. 1560, sind keine zu
offnenden Fenster, Turen oder Tore zulassig. Bei Zu- und Abluftéffnungen in diesem Bereich

oder im Dach darf der Schalleitungspegel pro Offnung LWA=70 dB(A) nicht tiberschreiten.

7.10 Alle Fahrflachen miussen asphaltiert werden.

7.11  Im mit Planzeichen "Larmschutzwand" bezeichneten Bereich kann eine Larmschutzwand
errichtet werden, sofern dies zur Einhaltung der Emissionskontingente erforderlich ist.
Folgende maximalen Héhen Uber der Betriebsflache dirfen dabei nicht berschritten werden:
Larmschutzwand |  6,5m
Larmschutzwand Il 8,5m
Larmschutzwand Il 5,0m

Auf der Westseite der Larmschutzwand Il + 1l ist eine begriinte Aufschittung gleichmafig
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geneigt, bis zu ihrem oberen Abschluss herzustellen. Die maximalen Hoéhen Gber der

Betriebsflache sind in der Planzeichnung eingetragen.

Im Bereich des Parkplatzes (Flache fur Stellplatze TF1) sind fiir die Parkplatzbeleuchtung
nur voll abgeschirmte, eingekofferte Natriumdampf-Niederdruck, Natriumdampf-Hochdruck-
oder LED-Lampen mit nach unten gerichtetem Leuchtstrahl und einer Farbtemperatur von

maximal 3.000 K zulassig.

Griinordnung

Flachen mit Pflanzbindungen / Art der Begrinung

8.1.1 Die in der Planzeichnung durch Planzeichen A 6.1 festgesetzten Baume sind gemaf

nachfolgenden Artenlisten und Anzahl, an den daflir vorgesehenen Stellen, zu pflanzen. Eine

Lageabweichung von der festgesetzten Lage um +/- 2.0m ist zulassig.

8.1.2 Flache mit Pflanzbindung 1.1 (PFB 1.1)

Die Flachen mit Pflanzbindungen 1.1 (gemaR Planzeichen A 6.2), sind je angefangene 150gm
Grinflache, mit mindestens einem Baum, an den daflr vorgesehenen Stellen, gem. Artenliste
8.2.3.1 in der Qualitat 3xv. oB bzw. mB, STU 14/16cm und 2 Strduchern/Heistern gem. Liste

8.2.3.2 in der Qualitat 2xv, Héhe 80-100 sowie je angefangene 5gm Grinflache, mit

mindestens einem Strauch oder Wildstrauch aus der Liste 8.2.3.2 in der Qualitat 2x v;0B oder

re-n

el

Lage durch Planzeichen A 6.2 um +/- 2.0m ist zulassig. Obstbaume kdnnen als Halbstamm

gepflanzt werden.

8.1.3 Flache mit Pflanzbindung 1.2 (PFB 1.2)

Die Flachen mit Pflanzbindungen 1.2 (gemaf Planzeichen A 6.2), sind je angefangene 150gm
Grunflache mit mindestens einem Baum, an den daflr vorgesehenen Stellen, gem. Artenliste
8.2.3.1 in der Qualitat 3xv. oB bzw. mB, STU 14/16cm und 2 Strauchern/Heistern gem. Liste
festgesetzten Lage durch Planzeichen A 6.2 um +/- 2.0m ist zulassig. Obstbaume kénnen als

Halbstamm gepflanzt werden. Zulassig sind in diesem Bereich auch Fulzwege.
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8.1.4 Flache mit Pflanzbindung 2 (PFB 2)

Zur Wiederherstellung der bestehenden Gelandeterrassierung im Osten der ehemaligen
Klarschlammvererdungsbecken (Flache PFB 2) sind als béschungshaltende, stark
verwurzelnde, Auslaufer bildende Straucher aus nachfolgender Auswahl wie folgt zu pflanzen:
Insgesamt 40 Baume gemaf nachfolgender Artenliste A. in der Qualitat 3xv. oB. bzw. mB,
STU 14/16 und je 1,5gm angefangener Grinflache mindestens ein Strauch- oder Heister
gemal nachfolgender Artenliste B. in der Qualitat 2xv oB. Héhe min. 0,6m und je1gm

Grinflache, 1Strauch gemaf nachfolgender Artenliste C.

A. Art der zu pflanzenden Baume (40Stiick)

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere

B. Art der zu pflanzenden Straucher und Heister (1Str. od. Hei. / 1,5qm)

Botanischer Name Deutscher Name
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Ligustrum volgare Liguster

Malus silvestris Wildapfel

Prunus padus Traubenkirsche
Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Hecken-Rose
Salix in Arten Sal-Weide
Sambucus nigra Hollunder

Ribes Alpinum Johannisbeere

Viburnum opulus Wasser-Schneeball
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C. Art der zu pflanzenden Straucher (1Strauch / 1qm)

Botanischer Name Deutscher Name
Lonicera-Arten Heckenkirsche

Ribes alpinum Johannisbeere

Rosa-Arten Wildrosen/Bodendeckerrosen
Salix-Arten Weiden

Sorbaria Fiederspiere

8.1.5 Flache mit Pflanzbindung 3 (PFB 3)

Die Flache PFB 3, gemal Planzeichen A 6.4, ist als artenreiche Wiese herzustellen. Es ist

Saatgut der Region 17 zu verwenden.

8.1.6 Flache mit Pflanzbindung 4 (PFB 4)

Der Sukzessionsbereich (PFB 4), gemal Planzeichen A 6.5, ist extensiv zu bewirtschaften
und zu pflegen. Beim Aufkommen von Neophyten und Ampfer sind diese zu entfernen. Es hat

eine ein- bis zweimalige Mahd ohne Dingung und Pflanzenschutz zu erfolgen.

8.1.7 Flache mit Pflanzbindung 5 (PFB 5)

Anlage einer Obstbaumpflanzung im Komplex mit artenreichem extensivem Grinland.

Die Flache PFB 5 (Hugel) ist als Obstbaumpflanzung im Komplex mit artenreichem
extensivem Grunland. anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Die Flache gemaf Planzeichen A
6.6 ist mit mindestens 20cm Oberboden zu bedecken, anschlieend erfolgt eine Ansaat einer
artenreichen Mahwiese, mit Saatgut der Region 17. Zusatzlich sind die in der Planzeichnung
vorgesehenen, heimischen, Obstbaume (Malus, Pyrus, Prunus avium u. domestica) in der
Qualitat Sol. 3xv mDb StU 8-12 zu bepflanzen.

8.1.8 Wandbegrinung:

8.1.8.1 Die AuRenseite von Einfriedungen ist in Abstanden von 10,00m aus Auswahlliste 8.1.8.3 zu

begriinen.
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8.1.8.2 Die Westseite der Larmschutzwand | ist in Abstanden von 5,0m aus der Auswabhlliste 8.1.8.3
zu begriinen. Sinngemalie Arten-Erweiterungen sind in Absprache mit der

Naturschutzbehérde zulassig.

Rankgewachse, die eine Kletterhilfe bendtigen:

Botanischer Name Deutscher Name
Lonicera henryi Immergriines Geil3blatt
Lonicera tellmanniana Gold-Geildschlinge
Vitis riparia Duftrebe

Clematis vitalba Gewdhnliche Waldrebe
Polygonum aubertii Schling-Knoterich

8.2 Art der zu pflanzenden Baume und Straucher.

8.2.1 Es sind nur heimische Baume und Straucher zulassig.

8.2.2 Thuja, Scheinzypresse und Blaufichte/Blautanne sind weder als Hecke noch als Einzelgeholz

zulassig.

8.2.3 Auswahlliste zulassiger Baume und Straucher:

8.2.3.1 Zulassige Baume / Obstbaume auf den Grundstlicken (Flachen mit Pflanzbindungen gem.
Planzeichnung A 6.1, A 6.2 und A 6.6)

Botanischer Name Deutscher Name GroRe
Acer platanoides Spitz-Ahorn 20-40m
Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Betula pendula Weil3-Birke 15-25m
Fraxinus excelsior Gemeine Esche 30-40m
Prunus avium Vogelkirsche

Quercus robur Stiel-Eiche 15-30m
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Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia cordata Winter-Linde 15-25m
Malus in Arten und Sorten Apfel

Pyrus in Arten und Sorten Birne

Prunus in Arten und Sorten Zwetschge

Prunus avium in Arten und Sorte Kirsche

8.2.3.2 Straucher, auch fur frei wachsende Hecken- Heister.

Botanischer Name Deutscher Name Wuchs
Carpinus betulus Hainbuche Kleinbaum
Cornus mas Kornelkirsche Strauch
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Hoher Strauch
Corylus avellana Haselnuss Grof3strauch
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen Strauch
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche Strauch
Prunus spinosa Schlehe Strauch
Rhamnus frangula Faulbaum Groflstrauch
Rosa canina Hecken-Rose Strauch
Salix in Arten Sal-Weide Grol3strauch
Sambucus nigra Hollunder Strauch
Viburnum lantana Wolliger Schneeball Strauch
Viburnum opulus Wasser-Schneeball Strauch

8.3 Sonstige Festsetzungen

8.3.1 Hecken als Randeingriinung sind nur freiwachsend zulassig.

8.3.2 Beim Ausfall einer Art ist spatestens in der Vegetationsperiode nach Ausfall, lagegleich und

entsprechend der vorgesehenen Artenlisten, nach zu pflanzen.
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8.3.3 Die Modellierung des Gelandehlgels (Flache PFB 5) ist so nattirlich wie moéglich zu erfolgen.

Terrassierungen sind nicht zuldssig.

8.3.4 Auf der AuRenseite der Larmschutzwand | ist ein mindestens 1,0m breiter Grinstreifen fur die

vorgesehene Wandbegrinung mit Kletterpflanzen vorzusehen.

8.4 Zeitpunkt der festgesetzten Gehdlzpflanzungen

8.4.1 Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen zum Aufienbereich (hier Sukzessionsbereich - PFB 4,
PFB 3 und PFB 2 und PFB 5) sind spatestens in dem Jahr nach Inkraftireten des

Bebauungsplanes zu leisten. Bei Ausfall eines Gehdlzes ist artengleich nach zu pflanzen.

8.4.2 Die Ubrigen Geholzpflanzungen und Flachen mit Pflanzbindungen sind spatestens in der
Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme der (Teil-) BaumalRnahme durchzuflihren. Die
Freiflachen sind zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall eines Gehdlzes ist artengleich nach zu

pflanzen.

8.5 Monitoring
Fur die Anlage/Begrinung des Huigels (PFB 5) und Anlage der Ausgleichsflachen C2 und C3
auf FI.-Nr. 1148/0 Gemarkung Machtlfing hat eine 6kologische Baubegleitung durch ein

geeignetes Fachbiro zu erfolgen.

9. Ausgleichsflachen

9.1  Aulerhalb des raumlichen Geltungsbereichs wird eine Ausgleichsflache von 8.380 gm
(anerkannt 7.908,75 gm) auf der Flurnummer 1148/0, Gemarkung Machtlfing, gemaR § 1a
BauGB festgesetzt und dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Andechser

Molkerei Scheitz* zugeordnet.

9.2 AuBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs wird eine weitere Ausgleichsflache von 1.077 gm
(anerkannt 1077 gm) auf der Flurnummer 1363 Gemarkung Erling-Andechs, gemaR § 1a
BauGB festgesetzt und dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Andechser

Molkerei Scheitz“ zugeordnet.
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Aulerhalb des raumlichen Geltungsbereichs wird eine weitere Ausgleichsflache von 107 gm
(anerkannt 107 gm) auf der Flurnummer 1363, Gemarkung Erling-Andechs, gemag § 1a
BauGB festgesetzt und dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Andechser

Molkerei Scheitz* in der Fassung der 3. Anderung zugeordnet

Die Anlage der Ausgleichsflache ist spatestens ein Jahr nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes zu erfolgen. Fertigstellung- und Abnahmetermin missen der Unteren

Naturschutzbehérde gemeldet werden.

Die Ausgleichsflachen der Ziffern 9.1 und 9.2 sind im Plan F.04 Malinahmenplan —

Ausgleichsflachen des Landschaftsarchitekten Florian Breinl vom 18.05.2015 dargestellit.

Die Ausgleichsflache der Ziffer 9.3 ist in dem Umweltbericht vom 30.05.2017 beigeflgten Plan
»Ausgleichsflachen® dargestellt. Die MalRnahmen ergeben sich aus Ziffer 5.3 des

Umweltberichts vom 30.05.2017. Der Plan ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Aulerhalb des raumlichen Geltungsbereichs wird eine weitere Ausgleichsflache von 734 gm
auf der Flurnummer 1363, Gemarkung Erling-Andechs, gemaR § 1a BauGB entsprechend der
Darstellung und den MaRnahmen im Umweltbericht vom 08.10.2021, Kapitel 3.3
»2Ausgleichsmalinahmen* festgesetzt und dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes

,Sondergebiet Andechser Molkerei Scheitz in der Fassung der 5. Anderung zugeordnet.

Einfriedungen

Das Betriebsgelande darf mit einer Einfriedung bis zu einer Héhe von 1,8 m versehen

werden.
Zaune zum planungsrechtlichen Aufenbereich sind auf dem Grundstlick mit einem
Mindestabstand von 2,0 m zur Grundstlicksgrenze herzustellen. Ist dies in Teilbereichen

nicht moglich so ist der Zaun selbst mit Rankgewachsen gem. Artenliste 8.1.7 zu begrunen.

Zulassig sind nur sockellose Maschendraht-, Stabmatten- und Holzzaune.
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Holzzaune sind in natlrlichem Zustand zu belassen. Die Behandlung mit holzfarbenen

Lasuren ist zulassig.

D. HINWEISE DURCH TEXT:

1.1

1.1.1

ErschlieBung

Oberflachenwasserbeseitigung

Das Konzept zum Rickhalt und zur Ableitung von Regenwasser aus Dach- und
Verkehrsflachen wurde von dem Ingenieurblro Mauerer, mit Datum 03.08.2011, aus Erling.
erstellt. Dieses wird durch den Entwasserungsantrag Andechser Molkerei und
Larmschutzwall vom 13.03.2014 und Tektur vom 29.08.2014 des Ingenieurbiro PGG GmbH,
Filderstadt prazisiert. Zur Erweiterung des Bauraums C in Richtung Stiden mit Wegfall eines
Regenriickhaltebeckens hat das Ingenieurbiro PGG GmbH das Entwasserungskonzept mit

Stellungnahme vom 02.06.2021 fortgeschrieben.

Die Oberflachenwasser von der Dachflache des Gebaudes entlang der Fl. Nr. 1560 ist im
Rahmen des Gesamtkonzeptes zur Oberflachenbeseitigung auf dem Betriebsgelande zu

entsorgen.

Die geplanten MaRnahmen sind durch wild abflieBendes Wasser betroffen und bewirken
selbst auch Veranderungen. Es ist daflir Sorge zu tragen, dass es fir die bestehende
Bebauung wie auch fir kiinftige Bebauung bei Starkniederschlagen zu keinen belastigenden
Nachteilen kommt. Auf § 37 WHG wird hingewiesen.

Alle Bauvorhaben sind gegen Hang- und Schichtwasser zu sichern. Gegen ggf. auftretendes
Schicht- bzw. Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu sichern. Keller und

Lichtschachte sind wasserdicht auszubilden.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) vom 01.10.2008 erflllt und die zugehorigen Technischen Regeln beachtet
werden, sind derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei.
Die gezielte Einleitung von Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser ist ebenfalls
erlaubnisfrei sofern die Anforderungen der TRENOG (vgl. AlIMBI. Nr.3/2002) erfullt sind. Fur
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Niederschlagswasser von Gewerbe- bzw. Industrieflachen ist weiterhin eine wasserrechtliche

Erlaubnis erforderlich.

1.1.6 Bei Einreichung eines Bauantrages bei der Gemeinde Andechs ist ein von der AWA

Ammersee genehmigter Wasserver- und -entsorgungsplan vorzulegen.

1.1.7 Fur Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Diese ist rechtszeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Starnberg zu

beantragen.

1.1.8 Die Grundstiickentwasserungsanlagen missen nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986 ff) erstellt werden.

1.1.9 Bei Gewerbe, das mit wassergefahrdeten Stoffen umgeht, sind besondere Vorkehrungen zu
treffen, das Gewasserverunreinigungen nicht zu besorgen sind (vgl. §§ 62 und 63 WHG). Die
Vaws in der jeweils glltigen Fassung ist zu beachten, dies gilt auch fiir den Brandfall.

Einzelheiten sind im jeweiligen Bauantrag darzustellen.

1.1.10 Niederschlagswasser, das von Manipulationsflachen abflie3t, darf generell nicht Gber
Sickerschachte bzw. unbefestigte Flachen in das Grundwasser gelangen oder Uber
Regenwasserkanale in ein Oberflachengewasser eingeleitet werden, da dabei eine

nachhaltige nachteilige Verunreinigung der Gewasser zu besorgen ist.

1.1.11 Die Stellplatze sind wasserdurchlassig auszubilden. Von diesen Flachen darf kein

Oberflachenwasser auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen abflieRen, bzw. abgeleitet werden.

1.1.12 Wird Niederschlagswasser gesammelt in ein ober- oder unterirdisches Gewasser oder
aullerhalb der Grundstiicke beseitigt, so ist dafir eine Erlaubnis vom Landratsamt
notwendig. Der Nachweis Uber die Niederschlagswasserbeseitigung ist vom Bauherrn/

Antragsteller bei der Vorlage seines Bauantrages bei der Gemeinde Andechs zu erbringen.

1.2 Abwasserentsorgung

1.2.1 Die bestehende Abwasservorreinigung muss in ihrer Kapazitat den steigenden
produktionstechnischen Anforderungen angepasst werden. Geruchsbelastigungen oder
sonstigen negativen Auswirkungen auf die 6ffentliche Kanalisation missen ausgeschlossen

werden.
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1.2.2 Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage

der AWA-Ammersee, Wasser- und Abwasserbetriebe gKU anzuschlie3en.

1.2.3 Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Zwischenldsungen sind nicht zugelassen.

1.2.4 Das zur Verfigung stehende Abwasserkontingent ist abgesichert.

1.3 Trinkwasserversorgung

1.3.1 Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage

der AWA-Ammersee, Wasser- und Abwasserbetriebe gKU anzuschlie3en.

1.3.2 Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe flr die Hausinstallation ist die korrosionschemische

Beurteilung des Trinkwassers zu berlcksichtigen.

14 Stromversorgung

1.4.1 Die mit Erdbewegungen beauftragten Firmen sind anzuhalten, sich vor Beginn der
Bauarbeiten Uber eventuell vorhandene Versorgungsleitungen in unserem Kundencenter in
Penzberg.

1.4.2 Das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen
und Entsorgungsleitungen® herausgegeben von der Forschungsanstalt fir
Strallenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie DW 125 ist einzuhalten.

1.5 Spartengesprache
Vor Baubeginn sind sdmtliche Baumalnahmen mit den Sparten abzustimmen.

2. Immissionsschutz

21 Die Tore an der Milchannahme missen nachts geschlossen sein und dirfen nur wahrend

der Einfahrt des Tankwagens geoffnet werden.
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Auf die von der Stralde ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Evtl. erforderliche
Larmschutzmaflnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes- und Staatsstralen

Ubernommen (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BlmschV).

Altlasten und Bodenschutz

Zur Auffillung des Gelandes darf nur nicht verunreinigter und natirlicher Bodenaushub ohne

Humus verwendet werden, der nachweislich nicht aus Altlastverdacht stammt.

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Untergrundes festgestellt, so sind dessen
Ausmall umgehend von einem einschlagigen Ing.-Blro durch horizontale und vertikale
Abgrenzung zu bestimmen und die zustéandige Bodenschutzbehdrde
(Kreisverwaltungsbehdérde) zu benachrichtigen.

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich der schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast ist nicht zulassig. Gesammeltes Niederschlagswasser muss
in verunreinigungsfreien Bereichen aul3erhalb der Aufflillung versickert werden. Alternativ ist
ein Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien, sickerungsfahigen Horizont

vorzunehmen.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung
und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter
Unterboden sind mdglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Es wird
empfohlen, hierflr von einem geeigneten Fachburo ein Verwertungskonzept erstellen zu
lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und méglichst
wieder seiner Nutzung zuzufiihren.

Die Flachenversiegelung ist auf das notwendige Mal} zu reduzieren.

Denkmalschutz

Archdologische Bodenfunde sind gem. Art. 8 DSchG meldepflichtig.

Bodendenkmaler sind gemaf Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.

Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen



Gemeinde Andechs, BPlan Nr. 22 (Andechser Molkerei Scheitz), 7. Anderung, textliche Festsetzungen, Stand 03.07.2026
-21 -

Landesamtes fir Denkmalpflege Prioritat, Bodeneingriffe sind deshalb auf das unabweisbar

notwendige Mindestmal’ beschranken.

4.3 Fur Bodeneingriffe jeder Art ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gemaf Art. 7 Abs. 1
DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen

Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

5. Brandschutz

5.1 Das Brandschutzkonzept fiir das gesamte Planungsgebiet der Molkerei Scheitz wurde vom
Ingenieurburo Ludwig Schwab, mit Datum 12.05.2011 erstellt. Das Konzept wurde zur 5.
Anderung des Bebauungsplans mit Stellungnahme des Biros B+B Planungsbdro fir

Brandschutz vom 02.06.2021 erneut einer Prifung unterzogen.

5.2 Das vorliegende Brandschutzkonzept ist im Rahmen der Einzelbaugenehmigung in

Absprache mit der FW-Erling und der Kreisbrandinspektion Starnberg, weiterzuentwickeln.

5.3 Die Feuerwehrbewegungsflachen sind permanent freizuhalten; auch das Lagern von

beweglichen Gitern nur voriibergehend ist nicht zulassig.

6. Griinbereiche und Schutzzonen

6.1 Bei Baumalnahmen ist gemaf’ DIN 18.920 der Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und

Vegetationsflachen sicherzustellen. Ein Abstand von 2,5 m zur Trassenachse ist einzuhalten.

6.2 Im Nahbereich von Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist das Pflanzen tiefwurzelnder

Baume unzulassig.

6.3 Bei Hochborden dirfen Baume auf einen Mindestabstand von 1,00 m zum Fahrbahnrand

gepflanzt werden.

6.4  Alle nicht betriebsnotwendigen Flachen sind grinordnerisch zu gestalten.
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7. Artenschutz

71 Sind von einem Vorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbestande berihrt (§ 44

BNatSchG), so bedarf es einer isolierten Befreiung durch die Regierung von Oberbayern.

7.2 Rodungen, Gehdlzrickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehdlzen sowie
Baufeldraumungen sollen nur auRerhalb der Brutzeit von Vogeln (1.10. - 28.02.)
vorgenommen werden. Andernfalls ist sicher zu stellen, dass keine britenden Vogel oder
andere geschutzte Arten (hier insbesondere Fledermause und Mauersegler) betroffen sind

(z.B. durch &kologische Bauleitung wahrend der Baufeldrdumung).

7.3 Baume sind vor Rodung auf Baumhohlen zu Uberprifen und bei Verdacht auf Brutvogel und
Fledermause von einem Experten oder einer Expertin zu untersuchen. Bei einem positiven

Befund sind CEF-MalRnahmen zu bestimmen und umzusetzen.



