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Andechs

Bebauungsplan Nr. 56 Erling, Stadlerwiese — Begriindung 30.01.2024

Anlass und Ziel der Planung

Schon seit geraumer Zeit verfolgt die Gemeinde Andechs eine bauliche Entwicklung
der sogenannten Stadlerwiese, einer ca. 2 ha grofRen Innenentwicklungsflache west-
lich des Ortskerns von Erling. Bereits seit den 1970er Jahren bestehen Uberlegungen
fur eine bauliche Entwicklung in diesem Bereich, anfangs als Mischgebiet, mittlerweile
aufgrund des starken Wohnraumbedarf als Wohngebiet.

Der Gemeinderat hat daher in seiner Sitzung vom 09.10.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr.56 ,Stadlerwiese“ beschlossen und die Ausarbeitung der Plan-
unterlagen dem Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Munchen (PV) tbertra-
gen. Das stadtebauliche Ziel der Gemeinde ist es, diese gut erschlossene innerortli-
che Flache fiur die Deckung des Wohnraumbedarfes zu nutzen und dort Angebote fiir
unterschiedliche Wohnformen zu schaffen. Um auch bezahlbaren Wohnraum anzu-
bieten, findet das Modell der Sozialgerechten Bodennutzung der Gemeinde Anwen-
dung.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der eine innerortli-
che, allseits von Bebauung umschlossene Freiflache stadtebaulich ordnet. Im Sinne
des Leitbilds der Innenentwicklung wird durch Baurechtsschaffung auf einer zentral
gelegenen Flache die Inanspruchnahme von Flachen am Ortsrand vermieden. Auch
auf der Grundlage der aktuellen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zur
zulassigen Uberplanung von tiberschaubaren AuRenbereichsinseln im Innenbereich
ergibt sich keine andere Wertung.

Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB

durchgefihrt werden, da er die Voraussetzungen dafur erfillt;

e Die zulassige Grundflache betragt deutlich weniger als 20.000 m2,

e Es werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 des Gesetzes Uber Umweltver-
traglichkeitsprufungen unterliegen.

e Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz
6 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter noch dafiir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach 850 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Entsprechend den Vorschriften fir das beschleunigte Verfahren wird daher von einer
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfigbar sind, sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1
BauGB abgesehen. Dariiber hinaus gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe
als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, was die Ge-
meinde von der Pflicht zur Herstellung von Ausgleichsflachen entbindet.
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2. Plangebiet
2.1 Lage und Nutzungen

2.2

Das Plangebiet befindet sich westlich des Ortskerns von Erling, zwischen der Herr-
schinger StralRe im Stden, der Von-der-Tann-StralBe im Westen und dem Pfahlweg
im Norden. Im Osten schlief3t es unmittelbar an den Kienbach an. Es hat eine Flache
von ca. 1,9 ha und umfasst die Grundstiicke mit den Fl. Nrn. 133/1, 138/8, 138/12,
138/13, 211/4, 207 Tf., 211 Tf., 289/8 Tf., 857/1, 859, 859/1 und 863/7. Das Gelande
ist hangig und fallt Richtung Osten zum Kienbach ab.

Gegenwartig ist der sudliche Teil des Plangebiets bis auf ein Wohn- und Nebenge-
baude unbebaut, wahrend der nordliche Teil mit Gewerbe- und Wohngebauden be-
baut ist. Die gewerbliche Nutzung soll allerdings langfristig verlagert werden und da-
her eine Nachnutzung geplant werden. Westlich schliel3t das Plangebiet unmittelbar
an Wohnbebauung an, im Norden, Osten und Stden befinden sich gemischte Bau-
flachen, in der u.a. eine Schreinerei vorhanden ist.

Abb. 1  Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2021

Erschliel3ung

Die verkehrliche und technische Erschlie3ung des Plangebietes ist fir den nordliche-
ren Bereich Uber den Pfahlweg, fur den sidlichen Bereich Uber die Herrschinger
Stral3e (St 2067) gegeben. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungs-
gebundene Energie- und Telekommunikationslinien sind dort bereits vorhanden. Das
anfallende Niederschlagswasser wird gegenwartig ohne Drosselung in den Kienbach
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eingeleitet. FUr die ordnungsgemafe Erschlieung des Plangebietes wurde ein Ent-
wasserungs- und ErschlieBungskonzept durch das Ingenieurbiro WipflerPlan erstellt
(siehe Kapitel 5.6).

Eine Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die Bus-
linie 951, mit der Haltestelle Herrschinger Stral3e, in rd. 200 m fu3laufiger Entfernung,
gegeben. Zur Verbesserung des Ful3- und Radverkehrs ist eine Wegeverbindung zwi-
schen Herrschinger Stral3e und Pfahlweg vorgesehen.

2.3 Emissionen

Innerhalb und angrenzend an das Plangebiet befinden sich gegenwaértig Gewerbebe-
triebe (Orgelbau, Metallbau, Schreinerei) von denen Larm- und Geruchsemissionen
ausgehen. Zudem treten Verkehrslarmemissionen durch die stdlich verlaufende
Staatsstral’e St 2067 (Herrschinger Stral3e) auf. Daher wurde eine schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung durch das Ingenieurbiro Greiner und eine geruchstech-
nische Untersuchung durch das Sachverstandigenbtiro Hook & Partner erstellt (siehe
Kapitel 5.9).

2.4 Flora/ Fauna

Beim Plangebiet handelt es sich zum einen um eine etwa 1,0 ha grof3e innerdrtliche
Freiflache, welche als Intensivgriinland und Schafweide genutzt wird und teilweise
mit Obstb&aumen bestanden ist, zum anderen um etwa 0,9 ha bebaute Grundstticke
mit intensiv genutzten, gartnerisch gestalteten Freiflachen.

Bei einer Begehung des Plangebietes am 30.11.2018 wurden die Gehdlzbestande
auf Nester und Baumhohlen hin untersucht. Lediglich in einem alten, briichigen Obst-
baum im Sitden des Flurstiickes 857/1 wurden mehrere Baumhohlen aufgefunden,
die sich als Quartier von Flederm&usen eigenen (potenzielles Sommerquartier von
Wasserfledermaus, GroRem Mausohr, GroRem Abendsegler, Rauhautfledermaus,
Braunem Langohr und potenzielles Winterquartier von Gro3em Abendsegler, Rau-
hautfledermaus). Das Vorkommen von Nestern auf Nadelgehdlzen kann aufgrund der
teilweise schweren Einsehbarkeit der Kronen nicht ausgeschlossen werden, dies be-
trifft jedoch v.a. fur den dichten Bestand an Fichten auf dem dstlich angrenzenden
Grundsttck FI. Nr.140 aulRerhalb des Geltungsbereichs.

Abb. 2 Brutkasten Nebengebaude FI.St. 857/1 Abb. 3 Spalten in der Fassade FI.St. 857/1
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OSSN
hoélzbestand auf FI

Abb. 4 Baumhohlen Obstbaum auf FI.St 857/1 | Abb.5 G

Das Vorkommen von Gebaudebritern und Flederméusen, die ihre Quartiere in und
an Gebauden suchen, wird aus folgenden Griinden ausgeschlossen: Die Gebaude
sind intakt und werden regelmé&Rig ausgebessert, sodass sich lediglich wenige Spal-
tenquartiere finden lassen, die Gebaude werden intensiv genutzt, Verfarbungen durch
Korperfett oder Kotspuren an Gebaudefassaden waren nicht zu sehen, unter den
Dachuberstanden befanden sich keine Nester.

An der Ostfassade des Nebengebéudes auf Flurstick 857/1 hangen zahlreiche Nist-
késten, die ein geeignetes Bruthabitat fiir geschitzte Vogelarten bieten. Um die Be-
lange des Artenschutzes zu beriicksichtigen, wurden artenschutzrechtliche Hinweise
in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe 5.9).

2.5 Boden

Zur Klarung der Bodenverhéltnisse wurde eine Baugrunduntersuchung durch das In-
genieurbiiro GHB Consult durchgefiihrt, die zu folgenden Ergebnissen kommt:

251 Bodenaufbau

e Untergrundverhéaltnisse
Unter dem ca. 0,4 — 1,0 m starken Oberboden folgt bis 0,9 m bzw. 1,5 m Tiefe
Schluff mit organischen Beimengungen und Wurzelresten. Hierbei handelt es sich
um einen Verwitterungslehm. Im Liegenden folgt jeweils bis zur Endtiefe von
5,0 m Geschiebelehm.

e Schadstoffe
Bei den untersuchten Proben wurden keine Grenzwertliberschreitungen festge-
stellt. Es handelt sich um unbelasteten Bodenaushub, der als Z 0—Material ent-
sorgt werden kann.

e Grund- und Schichtwasser
Am 19.09.2022 wurde in rund 0,5 — 4,3 m Tiefe leicht gespanntes Schichtwasser
aufgeschlossen. Die Untergeschosse sollten daher immer in druckwasserdichter
Bauweise hergestellt werden oder entsprechend abgedichtet werden.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen AND 2-67 Seite 6/29
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252

2.5.3

2.6

2.6.1

Versickerungsfahigkeit

Da die Versickerung von Oberflichenwasser in dem stark bindigen Geschiebelehm
nicht maglich ist, ist ein Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung durch Re-
tention, zeitverzégerte und gedrosselte Einleitung in den Kienbach erforderlich. Dabei
sind die Anforderungen an die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser (TRENOG 2008) zu beachten und nach dem bay-
rischen Wassergesetz (BayWG) eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Altlasten und Bodenschutz

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundstiicksflachen im Ka-
taster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefihrt, fir die ein
Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen besteht. Auch im ,Inge-
nieurgeologische Gutachten®vom 08.10.2022 der GHB-Consult GmbH wurden keine
erhdhten Schadstoffe festgestellt. Im Plangebiet sollen die natiirlichen Bodenfunktio-
nen moglichst erhalten werden. Daher sollen versickerungsféhige Belage zum Ein-
satz kommen und Dachflachen begrunt ausgefuihrt werden.

Wasser

Kienbach

Ostlich des Baugebietes verlauft der Kienbach. Dieser ist ein Gewasser Ill. Ordnung
und somit in der Unterhaltungslast der Gemeinde. Der Kienbach reicht an einer Stelle
direkt an das Baugebiet heran. Der Abstand zwischen einer Bebauung und dem Ge-
wasser sollte mindestens 5 Meter betragen, um anfallende Unterhaltungsmaf3nah-
men mit entsprechenden Geraten ordnungsgemal durchfihren zu kénnen.

Das Planungsgebiet tangiert im Osten ein Risikogebiet auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1, WHG. Dies sind vereinfacht alle Flachen,
die von Gefahrenkarten fir HQextrem umfasst werden abziiglich der festgesetzten
oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete.

= == ’
e LR T ;

ol
L quah\weg

Abb. 6 Hochwasserrisikogebiet HQ Extrem, ohne Mal3stab, Quelle: Bayernatlas, Stand 2023
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2.6.2

2.6.3

26.4

Anlagen im Abstand von weniger als 60 Meter zum Kienbach oder Anlagen, die die
Gewasserunterhaltung oder den Gewasserausbau beeintréachtigen kénnen, sind
nach § 36 Wasserhaushaltsgesetz und Art. 20 Abs. 1 Bayerisches Wassergesetz ge-
nehmigungspflichtig. Ein entsprechender Antrag ist bei der Kreisverwaltungsbehorde
einzureichen. Ist eine Baugenehmigung, eine bauaufsichtliche Zustimmung oder eine
Entscheidung nach § 78 Abs. 5 Satz 1 oder § 78a Abs. 2 Satz 1 WHG zu erteilen,
entfallt diese Genehmigung bzw. wird diese durch die entsprechende Entscheidung
ersetzt.

Wasserversorgung

Seit 1989 bezieht die Gemeinde Andechs das Trinkwasser flr die Versorgung von
Erling und Machtlfing aus dem Brunnen 4 auf dem Grundstick FI. Nr. 1827/3 der
Gemarkung Frieding. Der Brunnen wurde zwischenzeitlich in die Wasserversor-
gungsanlage der Wassergewinnung Vierseenland gKU eingegliedert und ist ein wich-
tiges Standbein in deren stdlichem Versorgungsgebiet. Der Brunnen versorgt weiter-
hin hauptsachlich die Ortsteile Erling und Machtlfing der Gemeinde Andechs.
Dadurch ist die Versorgung mit Trinkwasser ist durch die WG Vierseenland gKU ge-
sichert.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung hat im Trennsystem zu erfolgen, samtliches h&usliches
Schmutzwasser ist dem o6ffentlichen Kanal zuzuleiten. Wenn Niederschlagswasser
aus stark oder au3ergewohnlich belasteten Flachen Uber zur Klaranlage abgeleitet
werden soll, ist die Leistungsfahigkeit von Kanal (inkl. Sonderbauwerke) und Klaran-
lage nachzuweisen.

Niederschlagswasser

Bei der Konzeption der Niederschlagswasserbeseitigung ist auf den Erhalt der natiir-
lichen Wasserbilanz zum unbebauten Zustand zu achten. Es ist vorgesehen, das Nie-
derschlagswasser zuriickzuhalten und gedrosselt in den Kienbach abzuleiten. Der
dazu notwendige Flachenbedarf ist im Bebauungsplan berlcksichtigt und in der Plan-
zeichnung dargestellt. Die Einleitungsstelle in den Kienbach ist entsprechend zu be-
festigen, um eine Ausspllung/Eintiefung der Bachsohle und eine Erosion des Ufers
in diesem Bereich zu verhindern.

Um den zusatzlichen Trinkwasserbedarf zu reduzieren, wird der Einbau von Zisternen
empfohlen. Dabei ist je Wohneinheit ein Zisternenvolumen von mindestens 3 m3 zur
Brauchwassernutzung sinnvoll. So kann dieses Brauchwasser zur Gartenbewasse-
rung und Toilettenspilung genutzt werden. Durch die geringe Wasserhérte von ge-
sammeltem Niederschlagswasser sind in der Regel keine Kalkablagerungen zu er-
warten.
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2.7 Denkmalschutz

Am siidlichen Rand des Plangebietes verlauft eine Stral3e der rémischen Kaiserzeit
(Teilstlick der Trasse Gauting-Kempten), die als Bodendenkmal D-1-8033- 0021 ein-
getragen ist. Zwar befindet sich das Bodendenkmal selbst nur in einem sehr kleinen
Abschnitt des Planungsgebietes, es sind im gesamten Gebiet allerdings weitere Bo-
dendenkmaéler zu vermuten: In der Néahe von Romerstrafl3en finden sich regelhaft Ma-
terialentnahmegruben fur den Bau der Straf3e und fir die stéandig notwendigen Aus-
besserungs- und Instandhaltungsmafnahmen in rémischer Zeit. Diese Materialent-
nahmegruben enthalten haufig umfangreiches Fundmaterial aus der Zeit der Nutzung
wahrend der Romischen Kaiserzeit. Entlang von Romerstraf3en finden sich weiterhin
Siedlungen (sog. vici), Gutshofe (villae rusticae) oder Straf3enstationen (sog. mansi-
ones) aus der Romischen Kaiserzeit und der nachfolgenden Epoche, da diese Stra-
Ben oft bis ins frihe Mittelalter oder noch langer genutzt wurden.

3
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Abb. 7 Bau- und Bodendenkmaler, ohne Malf3stab, Quelle: Bayernatlas, Stand 2023

Das Bodendenkmal wird in die Planzeichnung nachrichtlich tbernommen. Auf die

rechtlichen Vorgaben nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz wird im Bebau-
ungsplan hingewiesen.

Im Rahmen der Genehmigungsverfahren wird das BLfD die fachlichen Belange der
Bodendenkmalpflege formulieren und dabei auf den Umfang arch&ologischer Aus-
grabungen, Dokumentationen und Sicherungen eingehen. Mdglichkeiten zur Erhal-
tung bekannter Bodendenkmaler vor Ort (,in situ®), z. B. durch eine sogenannte kon-
servatorische Uberdeckung werden in diesem Verfahren ebenfalls gepruft.

Archaologische Ausgrabungen kénnen abhéngig von Art und Umfang der erhaltenen

Bodendenkmaler einen gréReren Umfang annehmen und mussen frihzeitig geplant
werden.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wurde im Jahr 2013 beschlossen
und seitdem mehrfach fortgeschrieben. Die aktuelle Fassung ist seit dem 01.06.2023
in Kraft. Darin wird die Gemeinde Andechs dem Allgemeinen Landlichen Raum zu-
geordnet, im Norden und Osten grenzt sie jedoch unmittelbar an den Verdichtungs-
raum Miinchen. Das nachstgelegene Oberzentrum ist die Stadt Weilheim im Siden,
das nachstgelegene Mittelzentrum die Stadt Starnberg im Nordosten. Entsprechend
dem LEP (2.2.5.G) soll der landliche Raum so entwickelt werden, dass

er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infra-
struktur weiterentwickelt wird,

seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit mdglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln
versorgt sind,

er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruk-
tur bewahren kann und

er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.
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Abb. 8 LEP Bayern (2023) Anhang 2 — Strukturkarte Ausschnitt, ohne Maf3stab
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Weiter sind folgende Ziele und Grundsatze fir das Planvorhaben von Bedeutung:

3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen
(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-

lungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet wer-

den..

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlck-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRRenentwicklung

2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-

gig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrin-
det nicht zur Verfligung stehen.

4 Verkehr
41.3 Verbesserung der Verkehrsverhéaltnisse und der VerkehrserschlieRung
(G) Im landlichen Raum soll die VerkehrserschlieRung weiterentwickelt und die Flachenbe-

dienung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr verbessert und durch ein bedarfs-
orientiertes, leistungsfahiges Mobilitdtsangebot erganzt werden.

Das Plangebiet umfasst eine allseitig von Bebauung umschlossene Flache der Innen-
entwicklung und vermeidet damit eine Inanspruchnahme von Flachen im AufR3enbe-
reich (Z.3.2). Durch eine kompakte Siedlungsentwicklung wird auch die Nutzung des
offentlichen Personennahverkehrs (G.4.1.3) gefordert. Durch das Angebot an unter-
schiedlichen Wohnformen wird auf den demographischen Wandel (kleinere Haus-
haltsgro3en, altere Bewohner) reagiert (G.3.1).

3.2 Regionalplan

Der Regionalplan 14 fur die Region Minchen wurde in einer Gesamtfortschreibung
Uberarbeitet und ist seit dem 01.04.2019 in Kraft. Er weist der Gemeinde Andechs
selbst keine zentraldrtliche Funktion zu und ordnet sie dem Nahbereich des Grund-
zentrums Herrsching am Ammersee zu.
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Abb. 9  Ausschnitt aus der Karte Zentrale Orte und Nahbereiche — Regionalplan Region 14 (Ge-
samtfortschreibung, Stand 13.03.2018), ohne Maf3stab
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3.3

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind fur die vorliegende Planung
von Bedeutung:

Il Siedlung und Freiraum

1 Leitbild

G1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

Z17 Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und die ver-
kehrliche Erreichbarkeit, moglichst im 6ffentlichen Personalverkehr (OPNV), zu beach-
ten

2 Siedlungsentwicklung (allgemein)

222 Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingultiges Planungs-
prinzip und in allen Gemeinden zulassig.

3 Siedlungsentwicklung und Mobilitat

Z31 Verkehrliche Erreichbarkeit, mdglichst im OPNV, ist Grundvoraussetzung fiir die weitere
Siedlungsentwicklung

4 Siedlungsentwicklung und Freiraum

Z41 Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Flachen
innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungsplan darge-
stellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dartiber hinausgehende Entwicklung ist nur
zulassig, wenn auf diese Potentiale nicht zuriickgegriffen werden kann.

Durch eine reduzierte ErschlieBung und eine verdichtete Bauweise wird eine flachen-
sparende Siedlungsentwicklung erreicht (G.1.2). Durch die gute Erreichbarkeit des
Plangebiets auch fiir den OPNV wird eine nachhaltige Siedlungsentwicklung in der
Region unterstitzt (Z.1.7, Z.3.1). Als Malinahme der Innenentwicklung stérkt die die
vorliegende Planung vorhandene Siedlungsstrukturen und nutzt Potentiale der Innen-
entwicklung (Z.4.1).

Ubergeordnete Fachplanungen

Im Plangebiet und seiner naheren Umgebung befinden sich keine Schutzgebietsaus-
weisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Landschafts- und Naturschutzgebiete) oder
anderweitige gesetzlich geschitzte Bereiche (z.B. geschitzte Biotope, Bau- und Bo-
dendenkmaéler), welche die Bebaubarkeit einschrénken. Sollten im Rahmen von Bau-
vorhaben Bodendenkmaler aufgefunden werden, ist dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen (Art. 8
BayDSchG).

Im Plangebiet befinden sich keine im Altlastenverdachtskataster verzeichneten Fl&-
chen. Sollten konkrete Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass eine schéadliche Boden-
veranderung oder Altlast vorliegt, so ist dies unverziglich der zustandigen Behérde
mitzuteilen (Art. 1 BayBodSchG).
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3.4

3.5

Flachennutzungsplan

\
)

Abb. 10  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan i.d.F. vom 22.10.2019, o.M.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Andechs in der Fassung
vom 22.10.2019 ist das Plangebiet als Wohnbauflache (W) dargestellt. Entlang der
Herrschinger StralRe, nordlich des Pfahlwegs sowie dstlich des Kienbachs grenzen
gemischte Bauflachen an. Zwischen der Herrschinger Stral3e im Siden und dem
Pfahlweg im Norden und entlang des Kienbachs sind Wegeverbindungen dargestellt,
die in einer Grinfliche zusammenlaufen. Innerhalb des Plangebietes sind einzelne
zu erhaltende Baume und Grinstrukturen dargestellt.

Bedarfsermittlung und Bodenschutz

Mit einem relativen Bevolkerungswachstum von 12,7% zwischen 2010 und 2020 steht
Andechs an der Spitze im gesamten Landkreis Starnberg. Nachbargemeinden ver-
zeichnen einen geringeren prozentualen Zuwachs oder sogar eine Abnahme der Be-
volkerung. Die Bevolkerungsanderung liegt dabei sogar etwas Giber dem Durchschnitt
der Region Minchen. Die Gemeinde strebt entsprechend ihrer Zielsetzung aus dem
Flachennutzungsplan weiterhin ein moderates und organisches Bevélkerungswachs-
tum an. Hierflr hat die Gemeinde drei Szenarien angesetzt, die von einem Bevoélke-
rungswachstum von 0,9% p.a., 1,2% p.a. und 1,6% p.a. ausgehen. Die Bevolkerungs-
prognosen aus der 2020 durchgefuhrten Untersuchung ergaben bis zum Jahr 2030
450 bis 840 zusatzliche Einwohner.

Seit der Neuaufstellung des FNP fuhrt die Gemeinde ein Flachenkataster, um sich
mit den vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen und Entwicklungsflachen aus
dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan auseinandersetzen zu kdnnen. Dieses
dient der Gemeinde als wichtige Grundlage fir die Steuerungsmoglichkeiten zur Re-
duzierung des Flachenverbrauchs. Die 2020 durchgefuhrte Potenzialflachenerhe-
bung ergab fiir die Gemeinde Andechs Flachenpotenziale im Umfang von ca. 32 ha.
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Mit etwa 11,3 ha entfallen ca. ein Drittel aller Flachen auf den Ortsteil Erling. Diese
teilen sich wiederum zu zwei Drittel auf Innenentwicklungspotenziale und etwa ein
Drittel auf Entwicklungsflachen aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan auf.

Die vorhandenen Potentialflachen fir alle
Ortsteile wurden bewertet und entspre-
chend stadtebaulicher Gesichtspunkte
priorisiert. Die geeignetsten und aus-
sichtsreichsten Standorte im jeweiligen
Ortsteil, fur die eine Bauleitplanung priori-
tar aufgenommen werden sollte wurden
dabei der Prioritat 1 (griin) zugeordnet.
Der Standort EQ9 Stadlerwiese fallt auf-
grund seiner innerortlichen Lage und sei-
ner guten Erreichbarkeit in diese Katego-
rie. Da die Flache eine ausreichende
GroRe aufweist, ist sie fur eine sozialge-
rechte Bodennutzung mit Geschosswoh-
nungsbau geeignet. Vor dem Einleiten
der verbindlichen Bauleitplanung ist das
stadtebauliche Konzept abzustimmen
und ggf. anzupassen. Eine geeignete
Durchwegung sollte hierbei geschaffen
werden.

Abb. 11  Priorisierung der Entwicklungsflachen im Ortsteil Erling i.d.F. vom 13.04.2021, o0.M.

Die Untersuchung zeigt, dass ein ausreichender Bedarf an zusatzlichen Wohnraum
vorhanden ist und der vorgesehene Innenentwicklungsstandard unter dem Aspekt
des Bodenschutzes fiur eine bauliche Entwicklung besonders geeignet ist.

3.6 Stadtebaulicher Rahmenplan

Um langfristig trotz des hohen Siedlungsdrucks die stadtebauliche Eigenart, Uber-
schaubarkeit und Lebensqualitat in Erling zu sichern, hat die Gemeinde Andechs im
Jahr 2004 fir den Ortsteil Erling einen Rahmenplan beschlossen. Darin wurde der
Ortsteil in Altort- und Parzellierungsbereich gegliedert und stadtebauliche Ziele in Be-
zug auf die Art der baulichen Nutzung, das MalR3 der baulichen Nutzung, die Anzahl
der Wohnungen und die bauliche Gestaltung formuliert.
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Abb. 12 Rahmenplan Erling 18.05.2004, Quelle Architekturbliiro Winzinger, ohne MafR3stab

Das Plangebiet wurde dem Parzellierungsbereich zugeordnet, fiir den schwerpunkt-
manig eine Wohnnutzung ergénzt durch nicht storende Gewerbe vorgesehen ist. Im
stadtebaulichen Entwurf und im Bebauungsplan sollen die stadtebaulichen Ziele des
Rahmenplans weiterentwickelt und umgesetzt werden.

4. Stadtebauliches Konzept

Als Grundlage fur den vorliegenden Bebauungsplan wurden auf Basis der Eigenti-
mervorstellungen und der Gemeindevorstellungen stadtebauliche Konzepte erarbei-
tet, die mit dem Gemeinderat riickgekoppelt wurden. Nachfolgende Variante 28k 28L
dient schlie3lich als Grundlage fiir die Erstellung des Bebauungsplans.

Ziel der Gemeinde ist es innerhalb des Plangebiets, unter Beriicksichtigung der um-
gebenden Bebauung und der zeitlichen Umsetzbarkeit, zusatzlichen Wohnraum zu
schaffen und dabei unterschiedliche Wohnformen sowie bezahlbaren Wohnraum zu
ermdglichen. Da im nérdlichen Bereich derzeit noch der Orgelbau- und ein Metallbau-
betrieb vorhanden ist, besteht zudem ein zeitlicher Versatz zwischen der Bebaubar-
keit des stidlicheren und des noérdlichen Teilbereichs.

Im Plangebiet sind Uberwiegend Mehrfamilienhduser mit Tiefgaragen zu Wohnzwe-
cken vorgesehen. Zusatzlich ist im Stden und Norden auch eine kleinteilige Bebau-
ung durch Einzel- und Doppelhauser vorgesehen. Damit kdnnen unterschiedliche Be-
wohnergruppen angesprochen und eine Durchmischung des Quartiers erreicht wer-
den. Im Sinne des Flachensparens wird in diesem zentral gelegenen Quartier eine
verdichtete Bauweise ermdglicht. Im Sinne einer doppelten Innenentwicklung sollen
ausreichend Freiraume und Grinbereiche gesichert werden.

Durch die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen wird die Bodenversiegelung
reduziert und das Ortsbild weniger durch oberirdische Stellplatze gepréagt. Lediglich
die nachzuweisenden Besucherstellplatze werden oberirdisch im Straldenraum unter-
gebracht. Die verkehrliche Erschlielung des Bebauungsplangebietes erfolgt fiir den
sidlichen und 6stlichen Teilbereich Uber eine neue StichstralRe von der Herrschinger
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Stral3e. Der nérdliche Teilbereich soll auch zukinftig direkt Gber den Pfahlweg er-
schlossen werden. Um eine bessere Durchwegung durch das neue Baugebiet zu er-

reichen, sind zudem Ful3- und Radwege vorgesehen.
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Abb. 13 Stadtebaulicher Entwurf, Variante 28-L, PV Minchen 10.12.2021, ohne Maf3stab
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5.2

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dadurch
entspricht der Bebauungsplan den Zielvorstellungen der Gemeinde, indem dieser aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt wird. Von den ausnahmsweise zuléassigen Nut-
zungen sollen insbesondere Beherbergungsbetriebe, Anlagen fiir Verwaltung, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen (gem. 8 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO) ausgeschlos-
sen werden. Dadurch soll sichergestellt werden, dass der dringende Bedarf an Wohn-
raum in der Gemeinde Andechs gedeckt wird. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind
aufgrund der Lage des Gebietes nicht mit dem stadtebaulichen Ziel der Gemeinde fur
das Plangebiet vereinbar. Fir diese Nutzungen stehen im Gemeindegebiet geeigne-
tere Flachen zur Verfiigung. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind im Plan-
gebiet dagegen grundsatzlich vorstellbar, werden jedoch auf den Bereich WA 2 be-
schrankt, in dem gegenwartig bereits eine gewerbliche Nutzung vorhanden ist.

Da sich gegenwartig im nordlichen Geltungsbereich (WA 2) noch genehmigte und
ausgelbte gewerbliche Nutzungen durch einen Orgelbau- und einen Metallbaube-
trieb befinden, wird entsprechend 8 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass die dort fest-
gesetzten Nutzungen erst nach Aufgabe der dort genehmigten und ausgeibten ge-
werblichen Nutzungen zuldssig sind. Bis zu diesem Zeitpunkt trifft der Bebauungsplan
keine Regelungen, es bleibt insoweit bei der bestehenden planungsrechtlichen Situ-
ation des § 34 BauGB. Auf dieser Grundlage konnen die bestehenden Betriebe im
Rahmen des ohnehin zu beachtenden Ricksichtnahmegebots erweitert und in ihrer
Nutzung geandert werden. Aufgrund der bestehenden und genehmigten Situation
sieht die Gemeinde keinen stadtebaulichen Regelungsbedarf bis zur Aufgabe dieser
Nutzung. Der Immissionskonflikt ist durch Festsetzungen im WA 1 bewertet und be-
waltigt, so dass insoweit auch ein Verzicht auf eine Festsetzung zur Regelung der
bestehenden Nutzung z.B. durch eine Fremdkérperfestsetzung entbehrlich ist.

Aus stadtebaulichen Griinden wird auch die max. zulassige Anzahl von Wohnungen
in Wohngebauden festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Dazu wurde im stadtebauli-
chen Entwurf geprift fir welche Wohnungszahl die erforderlichen Stellplatze noch
ortshildvertraglich auf dem Grundstiick untergebracht werden kdnnen. Daneben dient
die Festsetzung auch zur Sicherung stabiler Bewohnerstrukturen. Die festgesetzte
bzw. mogliche Anzahl von Wohnungen im Plangebiet erscheint der Gemeinde im Hin-
blick auf den Wohnungsbedarf und den Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam
umzugehen sowie der Innenentwicklung Vorrang einzuraumen, stadtebaulich sach-
gerecht.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch eine héchstzulassige Grundflache sowie
eine hdchstzulassige Wand- und Firsthohe festgesetzt. Dadurch wird die Gebaude-
kubatur eindeutig bestimmt. Da fur die baulichen Anlagen unterschiedliche Wandho-
hen zuldssig sind, wird auch die Grundflache unterschiedlich festgesetzt (8 16 Abs. 5
BauNVO) und jeweils den tberbaubaren Grundsticksflachen zugewiesen. Baugren-
zen werden nicht auRerhalb ihrer Zweckbestimmung verwendet, wenn sie zugleich
fur die Abgrenzung des Mal3es der baulichen Nutzung benutzt werden (vgl. Ernst/
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Zinkhahn/ Bielenberg/ Krautzberger Kommentar zum Baugesetzbuch, §16 BauNVO
Rn. 43). Eine zusatzliche Abgrenzung durch eine Perlschnurlinie ist daher nicht erfor-
derlich.

Die Grundflache darf durch die Grundflache von Terrassen, Balkonen und Vordéa-
chern um 20 % Uberschritten werden. Dadurch werden die notwendigen Flachen flr
AuRenwohnraume geschaffen.

Fur Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen (8 19 Abs. 4
Nr. 1-2 BauNVO) wird eine Uberschreitung der Grundflachen zugelassen. Die dafiir
stadtebaulich vertragliche Gesamt-Grundflachenzahl wird dem stadtebaulichen Ent-
wurf entsprechend fiir Teile des Baugebiets (WA 1.1, WA 1.2, WA 1.3, WA 1.4 und
WA 2) unterschiedlich festgesetzt, die durch eine Perlschnur eindeutig abgetrennt
werden. Durch eine festgesetzte Gesamtgrundflachenzahl zwischen 0,35 und 0,45
bleiben alle Grundstlicke zu mehr als der Halfte der Flache gartnerisch zu gestalten.
Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflaiche (§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO) sind
einheitlich bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,75 zulassig, da diese das
Ortsbild nicht wesentlich beeintrachtigen. So wird die Unterbringung von erforderli-
chen Stellplatzen in Tiefgaragen wesentlich erleichtert.

Entsprechend dem Rahmenplan Erling wird fur die Randbereiche des Plangebiets der
Haustyp A vorgesehen. Er verfugt tber zwei Geschosse und ein ausbaubares Dach-
geschoss und weist eine maximale Wandhdhe von 6,5 m sowie eine maximale First-
hohe von 8,5 m bei einer Dachneigung von max. 35° auf. Im Inneren des Plangebietes
wird eine flachen- und kostensparende dreigeschossige Bauweise zugelassen, die
sich am Haus Erling stdlich der Herrschinger Stral3e orientiert. Dort wird eine Wand-
hoéhe von 9,0 m und eine flache Dachneigung von max. 20° zugelassen. Das Haus
Herrschinger StrafRe 16a wird entsprechend dem Bestand festgesetzt.

Um einen eindeutigen Messpunkt zur Bestimmung der Wand- und Firsthéhe zu er-
halten, wird als unterer Bezugspunkt eine Hohenkote in Metern Gber Normalh6hen-
Null fir die Bemessung der max. zulassigen Wand- und Firsthbhe bauraumbezogen
festgesetzt.

Bauweise, lUiberbaubare Grundsticksflache

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt und je Bauraum Einzelhduser,
teilweise auch Doppelhduser zugelassen. Reihenhauser werden entsprechend dem
Rahmenplan Erling ausgeschlossen, um der Teilung von Grundstiicken in stadtebau-
lich zu kleinteilige Einheiten vorzubeugen.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden dem stadtebaulichen Entwurf entspre-
chend durch baukdrperéhnliche Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen durfen aus-
nahmsweise durch AuRRentreppen, Vordacher und Balkone um bis zu 1,5 m, durch
Terrassen um bis 3 m Uberschritten werden. Die Uberschreitungsmaglichkeiten der
Baugrenzen betreffen bauliche Anlagen, die stadtebaulich wenig wirksam sind, wie
z.B. Aulientreppen, Vordacher, Terrassen und Balkone. Der Umfang der Ausnahme
wird dahingehend konkretisiert, dass dies nur auf ein Drittel der Geb&audelange zulas-
sig ist und es sich damit auch um untergeordnete Bauteile handelt.

Die festgesetzten Baugrenzen sind so gefasst, dass sie in Verbindung mit den zulas-
sigen Wandhohen eine ausreihende Belichtung und Beliftung, sowie die erforderli-
chen Flachen fur Nebenanlagen sicherstellen. Dadurch kdnnen Abstandsflachen mit

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen AND 2-67 Seite 18/29



Andechs

Bebauungsplan Nr. 56 Erling, Stadlerwiese — Begriindung 30.01.2024

54

55

einer abweichenden Tiefe als durch Art. 6 BayBO oder die gemeindliche Abstands-
flachensatzung entstehen. Dies wird ausdrtcklich zugelassen. Die sich aus vorste-
henden Festsetzungen ergebenden Malie gelten als die zuldssige Abstandsflachen-
tiefe.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der jeweils giltigen Stellplatzsatzung der
Gemeinde Andechs. Dariiber hinaus dirfen Nebenanalagen gemald § 14 BauNVO
(z. B. Gartenhauser, etc.) bis zu einer Grof3e von insgesamt 10 m2 je Baugrundstiick
auf dem gesamten Baugrundstlick errichtet werden. Die freie Platzierung der Neben-
anlagen soll einer besseren Nutzung der Gartenflachen dienen. Allerdings ist auch
hier die festgesetzte max. Gesamt-Grundflachenzahl zu beachten.

Die Festsetzung einer maximalen Wandhdhe fir Garagen/Carports und Nebenanal-
gen auf 3,0 m dient ferner dazu, um diese auch zukinftig als untergeordnete Anlagen
wahrzunehmen. Ebenso werden gestalterische Festsetzungen aus Grinden des
Ortsbilds getroffen.

Bauliche Gestaltung

Zur Sicherung des Ortshildes werden gestalterische Festsetzungen entsprechend
Art. 81 BayBO getroffen. Damit sich die neuen Bebauungsvorhaben in die umlie-
gende Bebauung integrieren, werden gestalterische Festsetzungen zur Dachform
und Dachneigung getroffen. In Anlehnung an den Rahmenplan Erling sind lediglich
Satteldacher zulassig. Lediglich flr untergeordnete Bauteile sind auch begriinte
Flachdacher zulassig. Diese Festsetzung gewahrleistet auch zuklnftig eine ruhige
und dorftypische Dachlandschaft. Fir diese sind, in Abhangigkeit vom festgesetzten
Haustyp, Dachneigungen von max. 38 ° festgesetzt. Zur Vermeidung von untypischen
grol3en Giebeln, verlauft die Firstrichtung der Gebaude parallel zu Langsseite des
Gebéaudes.

Dachaufbauten in Form von Gauben oder Quergiebeln sowie Dachflachenfenster
sind zuldssig. Giebelgauben sind ab einer Dachneigung von 32 ° zulassig,
Schleppgauben erst ab einer Neigung von 35 ° und werden auf ein Drittel der Geb&u-
delédnge beschrankt. Entsprechend der Vorgaben des Rahmenplans Erling werden
weitere Festsetzungen zur Breite der Gauben und ihre Abstdnde zu anderen Bautei-
len geregelt. Quergiebel als weitere Dachaufbauten sind entsprechend dem Rahmen-
plan Erling erst ab einer Dachneigung von 25° zulassig und dirfen eine maximale
Breite von einem Drittel der Geb&udeléangen nicht tGiberschreiten. Des Weiteren ist nur
ein Quergiebel je Gebaudeseite zuldssig. Dacheinschnitte sind grundséatzlich ausge-
schlossen. Dadurch wird zum einen eine ruhige Dachlandschaft sichergestellt und
zum anderen eine Nutzbarkeit des Dachgeschosses ermdglicht.

Ferner werden Festsetzungen zu den Dachdeckungsmaterialien getroffen, da diese
stark ortsbhildpragend sind. Dementsprechend sind die Dachflachen mit Dachsteinen
oder Ziegeln in den Farbton rot bis rot-braun auszufihren.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie werden auf den Dachern zugelassen und die-
nen dem Klimaschutz. Damit das Ortshild nicht negativ beeintrachtigt wird, sind diese
im Neigungswinkel der Dachhaut als gleichmaf3ige rechteckige Flachen zu errichten.
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5.6

5.6.1

Verkehr und Erschlief3ung

Das Ingenieurbliro WipflerPlan wurde von der Gemeinde Andechs mit der Erschlie-
Bungsplanung beauftragt. Das Erschlieungskonzept umfasst die Verkehrswege des
Baugebietes, die Schmutz- und Regenwasserkanalisation sowie die Wasserversor-

gung.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des nordlichen Teilbereichs erfolgt Gber den Pfahlweg.
Der sudliche und dstliche Bereich wird durch eine neue ErschlielBungsstralRe, mit An-
schluss an die Herrschinger StralR3e, an das bestehende 6rtliche Verkehrsnetz ange-
bunden. Diese soll in Form einer Stichstra3e mit anschlieRendem Wendehammer an-
gelegt werden. Durch eine Schleppkurvenuntersuchung wurde der Wendehammer
fur ein dreiachsiges Millifahrzeug nachgewiesen. Da die Giberbaubaren Grundstlicks-
flachen sind weniger als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt. Beson-
dere Festsetzungen fur den Brandschutz sind daher nicht erforderlich.

Nach Absiedelung der gewerblichen Nutzung im Norden soll eine Durchfahrtsmog-
lichkeit fir Mull- und Rettungsfahrzeuge (durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) an
der westlichen Grenze des Geltungsbereichs sichergestellt werden. Diese folgt der
bereits privatrechtlich gesicherten ErschlieBung der Grundstiicke Pfahlweg 11a und
11b. Diese Erschliel3ung soll auch kunftig beibehalten werden und dafiir eine mit ei-
nem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache festgesetzt. Das Geh- und
Fahrtrecht wurde seinerzeit bestellt, um die beiden Grundstiicke in ihrer ErschlielBung
rechtlich zu sichern.

Eine in den 1970er Jahren geplante durchgehende offentliche Strafenverbindung
vom Pfahlweg zur Herrschinger Stral3e strebt die Gemeinde nicht mehr an. Diese
wurde aufgegeben um zusatzlichen KFZ-Verkehr zu vermeiden. Durch den bestehen-
den Hohenunterschied zwischen dem stidlich Bereich der Stadlerwiese und den be-
reits bebauten Grundstiicke Pfahlweg 11a und 11b ist in diesem Bereich eine Grin-
flache als Boschung erforderlich. Eine alternativ vorgeschlagene Erschliel3ung der
beiden Grundstiicke nur Uber die etwa 140 m entfernte Herrschinger Stral3e ist aus
stadtebaulicher Sicht problematisch, da in diesem Fall zusatzliche Wendeflachen fur
Rettungs- und Miullfahrzeuge erforderlich waren. Daher wirde sich die versiegelten
ErschlieBungsflachen unverhaltnismalig erhéhen, was einem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden widerspricht.

Die weitere interne ErschlieRung wird durch private Verkehrsflachen und Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte sichergestellt, die von der neuen 6ffentlichen Verkehrsflache aus-
gehen. Erganzend zur verkehrlichen Erschlielung des motorisierten Individualver-
kehrs wird eine weitere Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3- und Radweg
festgesetzt. Diese offentliche Verkehrsflache ermdglicht eine neue Durchwegung von
der Herrschinger StralRe zum Pfahlweg und schafft damit kurze Wege innerhalb der
Gemeinde, die zusatzlichen Verkehr vermeiden und die Umwelt schonen.

Im WA 1.4 ist die ErschlieBung tber den Pfahlweg gesichert, auch der hintere Bau-
raum Nr. 11 weist einen Abstand von unter 50 m von dieser Ortsstrale auf. Eine
Teilung in Einzelgrundsticke ist moglich, wenn die Erschliel3ung privatrechtlich tber
die Vorderliegergrundstiuicke gesichert wird. Auf eine konkrete Verortung der Erschlie-
Bungsflachen wird jedoch verzichtet, um es dem Grundstiickseigentiimer zu Uberlas-
sen, wo die Zufahrt verlaufen soll. Eine ErschlieBung Uber den dstlichen Ful3- und
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Radweg scheidet jedoch aus, da dieser eine Breite von unter 3 m aufweist.

Auf der Parzelle 10 wird eine zusétzliche private FulBwegeverbindung vorgeschlagen,
die an den Erschlie3ungsseiten der geplanten Wohngeb&ude entlangfiihrt und fir die
kunftigen Bewohner eine Alternative zum Pfahlweg darstellt.

Entwasserungskonzept

Da eine Versickerung nach den vorliegenden Baugrunderkenntnissen nicht mdglich
ist, soll das Niederschlagswasser gedrosselt in den Vorfluter eingeleitet werden. Fur
die Niederschlagswasserbeseitigung ist ein Regenwasserkanal in DN 300 und DN
400 SB fiir die Ableitung sowie ein Stauraumkanal in DN 1800 SB fiir die Riickhaltung
geplant. Der erforderliche Flachenbedarf fir das Drosselbauwerk wird im Bebauungs-
plan festgesetzt. AnschlieRend wird das Regenwasser Uber Drosselbauwerk in den
Kienbach gedrosselt (35 I/s) eingeleitet.

Die Entwasserung der privaten Grundstiicke erfolgt Gber Zisternen mit einem Ruck-
halteraum von mind. 4 m3 (oder 2 m3 pro 100 m?) und gedrosselte Einleitung von 1 I/s
(oder 1 I/s pro 200 m?2).

Die Regenwasserkanalleitungen kommend von den Grundstticken 138/8, 859, 860/5
gemal der Bestandslageplane der AWA-Ammersee werden an den neuen Regen-
wasserkanal angeschlossen, da sie bis jetzt Giber den bestehenden Regenwasserka-
nal der Stadlerwiese (Flst. Nr. 857/1 und 859/1) Richtung Kienbach entwéassern. Das
Grundsttick 860/2 ist nach den Bestandsunterlagen der AWA-Ammersee nicht an den
bestehenden Regenwasserkanal angeschlossen. Sollten sich trotzdem wéahrend der
Kanalarbeiten zusétzliche Anschlisse zeigen, die im Spartenplan nicht vorhanden
sind, kdnnen diese an das neue Kanalsystem angeschlossen werden. Das Entwas-
serungskonzept wurde im Detail mit der AWA-Ammersee abgestimmt.

Sofern spater eine zusatzliche Bebauung (FIst. Nr 836/7, 859, 138/8, 138/12, 138/13)
nordlich des aktuellen Baugebietes erfolgt, die eine starkere Versiegelung nach sich
zieht, werden die einzelnen Grundstiicke mit Auflagen zur dezentralen Rickhaltung
(Niederschlagswasserbeseitigung tUber Zisternen und gedrosselte Einleitung) beauf-
schlagt. Somit ist auch in Zukunft keine Uberlastung des Systems zu erwarten.

Gemal Arbeitsblatt DWA-A-118 kann die Bemessung eines neuen Regenwasserka-
nals fur einen 3-jahrlichen Regen erfolgen. Der Regenwasserkanal sowie der Stau-
raumkanal des neuen Baugebiets wurden fir ein 5-jahrliches Regenereignis dimen-
sioniert, um die Leistungsfahigkeit des Systems zu erh6hen und entsprechenden Re-
serven im Kanalsystem sicherzustellen. Dartiber hinaus sind Uberlaufe sowohlim ge-
planten Stauraumkanal als auch in den Zisternen vorgesehen, um eine Uberlastung
des Systems zu vermeiden.

Fur die Beseitigung des hauslichen Abwassers ist ein Schmutzwasserkanal in
DN 250 Stz mit Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation in der Herrschinger Stral3e
geplant. Die Grundstiicke werden jeweils mit einem Hausanschlussschacht erschlos-
sen. Die Schmutzwasseranschlussleitungen werden als Steinzeugrohr (STZ) DN 150
ausgefuhrt.
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5.7.1

5.7.2

Immissionsschutz

Fur das Plagebiet wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung durch
das Ingenieurbiro Greiner durchgefuhrt (Bericht Nr. 218158 / 4 vom 13.06.2023,
siehe Anhang). Diese kommt zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrsgerausche

Die Beurteilungspegel erreichen an der geplanten Bebauung Werte von bis zu
56 dB(A) tags und 48 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA-
Gebiete (55 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts) werden tags nur punktuell an der stralRen-
zugewandten Fassade um 2 dB(A) und wahrend der Nachtzeit um bis zu 3 dB(A)
Uberschritten. An allen anderen Fassaden werden die Orientierungswerte eingehal-
ten bzw. deutlich unterschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden an allen Gebauden unterschrit-
ten.

Die aus dem Anliegerverkehr zu erwartende Verkehrsgerauschbelastung fihrt zu kei-
nen Immissionskonflikten. Die schalltechnische Situation aufgrund der Verkehrsge-
rausche stellt sich somit insgesamt als unproblematisch dar.

Gewerbegerausche

Unter Berlicksichtigung der angrenzenden Gewerbebetriebe ergeben sich an den
schallzugewandten Fassaden der geplanten Geb&ude in unmittelbarer Nachbar-
schaft der Gewerbebetriebe Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) im Norden und
von bis zu 53 dB(A) im Siiden des Plangebietes.

An den schallabgewandten Fassaden und den beziglich der Gewerbebetriebe in
zweiter Reihe liegenden Plangebauden erreichen die Pegel Werte von bis zu 47
dB(A).

Der Vergleich der Berechnungsergebnisse mit dem Immissionsrichtwert der TA Larm
fiir WA-Gebiete in Hohe von tags 55 dB(A) zeigt somit Uberschreitungen von bis zu
7 dB(A) des Richtwertes an den schallzugewandten Fassaden der nordlichen Ge-
baude. Im sudlichen Bereich und an den schallabgewandten Fassaden und den Ge-
bauden der zweiten Reihe wird der Richtwert im Wesentlichen deutlich unterschritten.
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Luftreinhaltung und Geruchsemissionen

Um mdogliche Immissionskonflikte aufgrund der gewerblichen Gerduschsituation dau-
erhaft zu vermeiden, werden im Bebauungsplan die betroffenen Fassaden gekenn-
zeichnet und dort SchallschutzmalRnahmen festgesetzt.

Abb. 15 Erforderliche SchallschutzmaRnahmen gegen Gewerbegerausche an der geplanten Bebau-

Trotz der Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den meisten Fassaden der geplan-
ten Bebauung kénnen in einzelnen Bereichen in Teilzeiten die Gerduschimmissionen
aus den angrenzenden Handwerksbetrieben gut wahrgenommen werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch die Hoock & Partner
Sachverstandige PartG mbB, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut mit Datum vom
28.03.2024 ein immissionsschutztechnisches Gutachten erstellt. Im Rahmen des
Gutachtens wurde Uberprift, ob die immissionsschutzfachliche Vertraglichkeit der ge-
planten schutzbedirftigen Nutzungen mit dem im WA2 des Plangebiet auf dem
Grundsttick FI.Nr. 138/8 der Gemarkung Erling-Andechs ansassigen Orgelbauer res-
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pektive dessen Lackieranlage gegeben ist. Dartiber hinaus wurde der Einfluss beste-
hender oder zukiinftiger benachbarter Feststofffeuerungsanlagen auf die schutzbe-
darftigen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans tberprift.

Der Begutachtung wurden die von der Gemeinde Andechs sowie von dem Orgelbau-
erbetrieb zur Verfiigung gestellten Informationen zur Betriebscharakteristik zugrunde
gelegt. Konkrete Erweiterungsabsichten, die grundsatzlich im Rahmen von Bauleit-
planungen bertcksichtigt werden, lagen zum Zeitpunkt der Begutachtung nicht vor;
vielmehr soll der Betrieb des Orgelbauers langfristig verlagert werden.

Im Orgelbaubetrieb wurde mittlerweile eine neue Lackieranlage mit Betrieb im ge-
schlossenen System installiert. In Kombination mit einer Aktivkohlefilterung wird kein
Abgas mehr an die Umgebung abgegeben. Daher liegt keine relevante Emissions-
guelle mehr vor und folglich sind keine MalRnahmen hinsichtlich dem Schutz vor Im-
missionen an Luftschadstoffen des Orgelbauers notwendig. Hinsichtlich Geruch
wurde festgestellt, dass durch die Lackieranlage ggf. zeitweise Geruchseinwirkungen
auftreten konnten, aber keine schadlichen Umwelteinwirkungen i. S.v. § 3 Abs. 1
BImSchG in Form von erheblichen Geruchsbelastigungen zu erwarten sind. Darauf
wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Darliber hinaus wurde gepriift, ob die Abstande nach der 1. BImSchV von Austritts-
offnungen bestehender oder zukinftiger benachbarter Feststofffeuerungsanlagen zu
den schutzbedurftigen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausrei-
chen. Als Ergebnis wurde festgestellt, dass der erforderliche Abstand von 15 m zwi-
schen dem bestehenden Wohnhaus "Herrschinger Stral3e 16a" und der Baugrenze
des westlichen Gebaudes der Parzelle 6 im Geltungsbereich nicht eingehalten wird.
Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wurde deshalb festgesetzt, die
zum dauerhaften Aufenthalt von Personen vorgesehenen Raume des westlichen Ge-
baudes der Parzelle 6, deren Luftaustausch ausschlie3lich tber Auf3enwandoffnun-
gen (Fenster, Turen) erfolgt, welche néher als 15 m zur Mindungsoffnung eines
Schornsteins einer Feststofffeuerung des Gebaudes "Herrschinger Stral3e 16a" lie-
gen, mit Bellftungsanlagen auszustatten.

Grunordnung

Die Wahl des beschleunigten Verfahrens nach 8 13a BauGB entbindet die Gemeinde
nicht von der Bewertung und Abwagung von Umweltbelangen entbindet. Lediglich der
formliche Umweltbericht ist nicht erforderlich. Nach 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a) sind
im Bebauungsplan "Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biolo-
gische Vielfalt" zu berucksichtigen; diesem Belang wird nachgekommen durch die
Festsetzung von Grunflachen, Baumpflanzungen und die Begrenzung der Versiege-
lung. Dies schlief3t jedoch nicht die Anwendung des beschleunigten Verfahrens aus,
was nur bei einer Beeintrachtigung der "Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Na-
tura 2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG" nach Buchstabe b) ausgeschlossen
ware. Eingriffe gelten daher nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 als zuléssig. Der Leitfaden findet
keine Anwendung.
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Minimierungsmaf3nahmen zur Reduzierung des Eingriffs werden jedoch in den griin-

ordnerischen Festsetzungen aufgenommen. Diese sind:

e Im Zentrum des Plangebiets wird eine 6ffentliche Grinflache in Form eines An-
gers in einer Grof3e von ca. 400 m? festgesetzt, der als Kinderspielplatz angelegt
wird. Um den dorflichen Charakter zu unterstreichen soll er als Naturerlebnisraum
gestaltet werden und mit hochstdmmigen Obstbdumen bepflanzt werden. Im
Nordosten wird im Ubergang zu dem stark bewachsenen FI.St. ebenfalls eine 6f-
fentliche Grinflache festgesetzt.

e Als Strallenbaume werden heimische Linden, dreimal verpflanzt, mit einem
Stammumfang von 18 — 20 cm festgesetzt, die der StraRe den Charakter einer
Allee verleihen und Schatten spenden.

¢ Um eine ausreichende Begrinung der privaten Freiflachen sicherzustellen wer-
den Pflanzgebote erlassen und durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall erganzt.
Dadurch wird ein zukiinftig mindestens gleichbleibendes Griinvolumen erreicht
und damit dem Gebot zur Eingriffsminimierung Rechnung getragen.

¢ Die Pflanzgebote werden durch eine Artenliste konkretisiert, um den 6kologischen
Wert der Pflanzungen sicherzustellen.

e Zusatzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fiir Kleinsauger, z.B.
Igel, die Durchlassigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt.

o Der Gefahrdung von Vogeln durch grof3e Glasflachen ist Beachtung zu schenken.
Insbesondere an Wintergarten sollen daher Ma3hahmen gegen Vogelschlag ge-
troffen werden.

¢ Die Festsetzungen bertcksichtigen — insbesondere durch geringe Grundflache,
Begrenzung der Bodenversiegelung und Festsetzungen zur Grinordnung — Mini-
mierungspotenziale fur die zu erwartenden Eingriffe. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB bezeichneten Be-
standteilen sind nicht zu erwarten. Durch die Festsetzungen zur Griinordnung ist
insgesamt sogar eine Verbesserung der dkologischen Wertigkeit zu erwarten.

Artenschutz

Bei der Zulassung und Ausflihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europa-
rechtlich geschiitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu untberwind-
baren artenschutzrechtlichen Hindernissen fiihrt. Da die Daten aus der Artenschutz-
kartierung aus dem Jahr 1990 sehr alt sind, fanden im Vorfeld der Planung ab 2018
Begehung auch im Sommer statt, bei denen keine Hinweise auf geschitzte Arten
auftraten.

Maogliche Konflikte mit dem Artenschutz:

¢ Rodung von Gehdlzen als potenzielle Neststandorte wahrend der Brutzeit

e Rodung des Obstbaumes mit Baumhohlen wahrend der Nutzung als Ruhe- und
Winterquartier von Fledermé&usen

e Entfernen der Brutkasten wahrend der Brutzeit
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5.9.3

5.10

Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte:

e Vor Rodung des Obstbaumes mit Baumhdohlen an der Grenze zwischen Flurstuck
857/1 und 8590/1 auf Fledermause Uberprifen

e Vor der Rodung Anbringen von finf Fledermausrundkasten in stdrungsarmen Be-
reichen des Plangebietes

e Rodung von Gehdlzen nicht vom 1. Marz bis 30. September (Vogelbrutzeit)

e Erhalt des Gehdlzbestandes im Norden des Flurstiickes 140 mit einem dichten
Bestand aus Fichten, einer alten Walnuss und einer relativ jungen Esche

¢ Umhangen der Brutkdsten auf3erhalb der Brutzeit und Erhalt als Bruthabitat

Fir den Abriss der bestehenden Geb&ude muss eine 6kologische Baubegleitung zur
Verfiigung gestellt werden, um nicht gegen 8§ 44 BNatSchG zu verstol3en. Innerhalb
des Gemeindeteils Erling sind mehrere Fledermausvorkommen bestatigt. Daher kann
eine Nutzung dieser Geb&aude nicht ausgeschlossen werden. Abrissarbeiten an Ge-
bauden sind zwischen Anfang Februar bis Ende Méarz bzw. Anfang September bis
Mitte November aufl3erhalb von empfindlichen Zeitrdumen (z.B. Wochenstubenzeit
und der sommerlichen Quartiersnutzung) vorzunehmen. Ist ein Beginn des Abrisses
der Gebaude aul3erhalb des determinierten Zeitraumes (also zwischen April und Sep-
tember) notwendig, ist im Vorfeld eine Ausflugkontrolle durch eine Fachperson durch-
zufihren, um einen Besatz der Gebaude auszuschlielRen. Wird wahrend laufender
Abriss- oder Sanierungsarbeiten die Anwesenheit geschutzter Tiere oder deren Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten festgestellt sind die Arbeiten umgehend einzustellen.
Arbeiten am betroffenen Gebaude dirfen nur in Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehorde fortgesetzt werden.

Vermeidung von Vogelschlag

Aufgrund der Lage und Beschaffenheit des Vorhabens besteht das Risiko einer sig-
nifikanten Erhéhung des Totungs- und Verletzungsrisikos fir Vogel durch Kollisio-
nen mit Glasflachen (Fassaden mit Glaselementen und Entfernung von weniger als
100 m zu Habitatstrukturen). Daher wurden entsprechende Hinweise in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Unter folgendem Link kdnnen weitere Hinweise entnom-
men werden, um Kollisionen von Vogeln an Glasflachen vermeiden:
https://www.lbv.de/ratgeber/lebensraum-haus/gefahren-durch-glas/vogeltod-am-
glas-vermeiden/

Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt beriicksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Malinahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO2-AusstolRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.
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Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den Kli- Berticksichtigung

mawandel

Hitzebelastung Reduzierung der versiegelten Flache durch die

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- Festsetzung einer hochstzulassigen Grundflache.

ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, | Der Erhalt von vorhandenen Gehdlzen und zuséatz-

Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser, | liche Ersatzbaumpflanzungen, verringert die Auf-

Grunflachen mit niedriger Vegetation, an | heizung von Gebduden und versiegelten Flachen

Hitze angepasste Fahrbahnbelage) durch Verschattung und Erhéhung der Verdunstung
und Luftfeuchtigkeit.
Reduzierung der versiegelten Flache und der damit
verbundenen kleinklimatischen Erwarmung durch
die Mdglichkeit Tiefgaragen zu errichten.

Extreme Niederschlage Begrenzung der hochstzulassigen Grundflache.

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk- Yerwendung wasserdurchlassiger Belage im Be-

tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana- re_lch von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Mini-

lisation, Sicherung privater und offentlicher = Mierung des Abflusses von Regenwasser aus dem

Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis- Baugebiet

sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge- | Berlcksichtigung

gen wirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer | Kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des

Energien Flachenverbrauchs.

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba- | Nachverdichtung im Nahbereich einer Bushalte-

rer Energien, installierbare erneuerbare Ener- | stelle und Ausbau des bestehenden Ful3- und Rad-

gieanlagen, Anschluss an Fernwédrmenetz, wegenetzes, dadurch Moglichkeit zur Nutzung von

Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-  Alternativen zum CO2-emittierenden Individualver-

dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi- = kehr.

lanz: Reflexion und Absorption) Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind allge-
mein zuldssig und erwinscht.

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV = Férderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung

und Forderung der CO2 Bindung von Gehdlzen.

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse | Geringe gegenseitige Verschattung von Gebauden,

in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, | dadurch bessere Nutzung naturlicher Warme.

COz neutrale Materialien) FuRlaufige Erreichbarkeit von OPNV-Haltestellen
ist gegeben.

5.11 Flachenbilanz

Flache GrofRe in m2 Anteil
Geltungsbereich 19.185 100 %
offentlich Verkehrsflache 1.576 8 %
Versorgungsflache 16 0%
offentliche Grunflache 462 2%
Private Verkehrsflache 702 4%
Allgemeines Wohngebiet 16.429 86 %
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6. Alternativen

Im Rahmen der Flachennutzungsplan-Fortschreibung wurden verschiedenen Stand-
orte fir Wohnbauflachen untersucht und aus ortplanerischer Sicht bewertet. Die gut
erschlossene innerértliche Freiflache Stadlerwiese wurde dabei fiir den Wohnungs-
bau als gut geeignet bewertet.

7. Anlagen

¢ Ingenieurbiiro GHB Consult, Ingenieurgeologisches Gutachten vom 08.10.2022
¢ Ingenieurbiro Greiner, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
Bericht Nr. 218158 / 4 vom 13.06.2023
e Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB, Immissionsschutzrechtliches
Gutachten - Luftreinhaltung, Projekt Nr. AND-6746-01 vom 28.03.2024

Gemeinde ANAECNS, BN coveiiiee e

Georg Scheitz, Erster Blurgermeister
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