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1. Rahmenbedingungen

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt am stidostlichen Ortsrand des Gemeindeteils Erling

im Gemeindegebiet Andechs und umfasst das Betriebsgeldnde der Andechser Molkerei
Scheitz sowie den Kreuzackerweg und somit die FI.Nrn. 1556/5, 1556/6, 1556 (TF), 1566/3,
1557 (TF), 1557/1, 1558, 1558/1 (TF), 1558/2, 1563, 1566/2, 1568, 1559 (TF), 1559/1, 1560/1,
1531/1 (TF), 1572/8, 1572/2 (TF), 1577/1 und 1531 (TF), jeweils Gemarkung Erling-Andechs.

Das Gebiet umfasst ca. eine Grofl3e von 7,4 ha.

1.1

Planungsgrundlagen

Der Regionalplan Munchen, Stand 01.04.2019, ordnet die Gemeinde Andechs dem

Landschaftsraum Ammer-Loisach-Hugelland mit Ammerseebecken und Seebecken

Starnberger See sowie dem Erholungsraum Funf-Seen-Land zu.
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Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des am 11.03.2020 genehmigten rechtsgtiltigen
Flachennutzungsplanes, der fir den maf3geblichen Bereich (abgesehen vom Kreuzéackerweg)
eine Sonderbauflache Molkerei darstellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasst im Osten das bestehende
Landschaftsschutzgebiet ,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg“ (LSG-00542.01), jedoch
werden hier nur grinordnerische Festsetzungen getroffen, die diesen Bereich aufwerten. Das
Landschaftsschutzgebiet wird durch bauliche Anlagen nur minimal tangiert und im Ubrigen
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht nachteilig beeintrachtigt, so dass eine
Herausnahme dieses Bereichs aus dem Landschaftsschutzgebiet nicht notwendig ist. Die

Eingrinung wertet diesen Bereich nicht ab, sondern bindet ihn in die Landschatft ein.

Fur das Plangebiet gilt aktuell der Bebauungsplan Nr. 22 ,Sondergebiet Andechser Molkerei
Scheitz im Gemeindeteil Erling“ in der Fassung der 5. Anderung vom 14.12.2021. Der
Bebauungsplan setzt fir das Betriebsgelande der Andechser Molkerei ein Sondergebiet fest,
dies in Kombination mit weiteren Festsetzungen insbesondere zur Gliederung des Gebiets,
zum Malfd der baulichen Nutzung, zu Baurdaumen und zur Grinordnung. Die im ostlichen
Bereich des Bebauungsplanes eingebundenen Flachen sind als Sondergebiet mit
Durchgrinung bzw. als Teil eines Landschaftsschutzgebietes festgesetzt. In diesem Bereich
befinden sich die ehemaligen Klarschlammvererdungsbecken. Auch im westlichen Plangebiet
finden sich groR3flachigere grinordnerische Festsetzungen, die den als immissionstechnische

und optische Abgrenzung dienenden Htigel betreffen.

1.2. Weitere Rahmenbedingqungen

Der Bebauungsplan beinhaltet den im Sudwesten des Planungsgebietes verlaufenden
.Kreuzackerweg“. Die Anbindung des Betriebsgelandes erfolgt jedoch Uber die
,Biomilchstrale“ im Nordwesten und weiter Uber die Staatsstrasse St 2067 ,Machtlfinger

StralRe“. Im Sidwesten grenzt es an die Gemeindestrasse ,Kerschlacher Weg“ an.

Das Konzept zum Ruckhalt und zur Ableitung von Regenwasser aus Dach- und
Verkehrsflachen wurde fur den geltenden Bebauungsplan urspriinglich vom Ingenieurbtro
Mauerer aus Erling im August 2012 erstellt. Die Entwasserungseingaben und ggf. notwendige
wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren wurden im Rahmen der jeweiligen Einzelbauantrage
erstellt. Die notwendigen MalRBnahmen wurden mit der AWA-Ammersee und dem LRA
Starnberg abgestimmt. Hierzu wurde insbesondere mit Antrag vom 13.03.2014 und Tektur
vom 29.08.2014 die wasserrechtliche Erlaubnis zur dauerhaften Einleitung von

Niederschlagswasser in die anstehende Baugrundschicht sowie in den Abwassersammler der
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AWA-Ammersee beantragt. Gegenstand des Antrags ist die Wiederversickerung des
Niederschlagswassers der Dachflachen der Neubauten und des Dranagewassers uber 3
Schluckbrunnen im Plangebiet. Niederschlagswasser von Verkehrsflachen und Dachflachen
wird in Retentionsbecken eingeleitet. Von dort erfolgt eine gedrosselte Ableitung in den
Abwassersammler der AWA-Ammersee.

Das vorbenannte Konzept ist mit Fortschreibung vom 06.09.2021 tberarbeitet worden.

Das Oberflachenwasser des Larmschutzwalles wird in eine Retentionsmulde am FulRe des

Erdwalls eingeleitet und von dort ebenfalls gedrosselt in den Abwassersammler gefihrt.

Die Aul3engebietswasserableitung ist mit Gutachten der Steinbacher Consult vom 11.05.2015
und vom 07.09.2021 gepruft worden. Die mit dem Bebauungsplan zugelassenen baulichen
Anlagen kénnen, ohne dass sich nachteilige Auswirkungen fur Dritte oder flr Anlagen im

Plangebiet selbst ergeben, errichtet werden.

Die Durchfiihrung einer UVP ist im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplanes nicht
notwendig, da erstens die Schwellenwerte zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht Gberschritten werden und zweitens der Bebauungsplan
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes hat. Den
umweltschiitzenden Belangen gemal3 8§ 1a BauGB wird Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan andert, wie bereits dargelegt, den bisher geltenden Bebauungsplan Nr.
22 ,Sondergebiet Andechser Molkerei Scheitz im Gemeindeteil Erling“ in der Fassung der 5.
Anderung vom 14.12.2021. Hierbei uUbernimmt er ganz wesentlich den bisherigen

Bebauungsplan; Modifikationen erfolgen nur in Teilbereichen.

2. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 wurde durch die Erweiterung des der
Produktion dienenden Bauraums C einerseits betreffend die flachenmaflige Ausdehnung und
andererseits betreffend die Hohenentwicklung die Grundlage fur die Zukunftsfahigkeit der
Andechser Molkerei geschaffen, die sich auf dem Markt gegeniber Mitkonkurrenten
behaupten muss. Klar war und ist, dass es nicht unmittelbar zu einer Umsetzung der
zugelassenen Gebaude kommen wird, vielmehr eine Entwicklungsperspektive bis ins Jahr
2035 aufgezeigt wurde. Gerade bei komplexen Planungen wie bei Anderungen eines

Molkereibetriebes, die nicht nur aulere Gebaudekubaturen, sondern vor allem technische
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Betriebsablaufe einbeziehen missen, ist ein gewisser Spielraum wichtig, um

Planungsvorgange sinnvoll angehen zu kénnen.

Im Zuge der konkreten Umsetzung einer Planung koénnen sich wiederum
Anpassungsnotwendigkeiten ergeben, so beispielsweise bei der Héhenentwicklung. Dies gilt
vor allem auch deshalb, weil die zustéandige Behdrde in der Vergangenheit auch bei kleineren
Abweichungen vom Bebauungsplan wegen Beriihrung der Planungsgrundzige férmliche

Bebauungsplananderungen fur erforderlich gehalten hat.

Die 6. Anderung des Bebauungsplans soll nunmehr eine Feinabstimmung vornehmen, die sich
bei der Konkretisierung von betrieblichen Planungen ergeben hat. Der von der 5. Anderung
vorgegebene Entwicklungsrahmen soll aber gewahrt bleiben. Aus diesem Grunde werden

Erweiterungen in einem Bereich durch Ricknahmen in einem anderen ausgeglichen.

2.1. Anderungen beim MaR der baulichen Nutzung und beim Baufenster im Bauraum C sowie

Neuschaffung des Bauraums K

Die bislang geltenden Festsetzungen zur Gebaudehdhe im Bauraum C werden in einem
Teilbereich nochmals geéndert, um im betreffenden Produktionsbereich die sich aus den
technischen Betriebsebenen zwingend ergebenden Hohen einhalten zu kdnnen. Hierbei
erfolgt eine Erweiterung der Wandhohe hinter den Milchtanks und zwischen Tanks und
Energiezentrale auf 19,50 m. Gleichzeitig wird zum Ausgleich die Wandhohe bei etwa der
Halfte des Milchtank-Bereichs von bisher 20,00 m auf 19,50 m reduziert. Im vorderen
Milchtank-Bereich bleibt die Wandhéhe unveréndert bei 20,00 m. Desweiteren wird der
Bauraum ganz geringfligig vergrof3ert. Dies betrifft den Bereich nordlich der Energiezentrale
bei der Grunflache, sudlich der Energiezentrale bei der betriebsinternen Verkehrsflache und

stidwestlich bei der Abfallstation.

Auf der Westseite des Bauraums C wird ein niedriger Bauraum K angefligt (maximale
Wandhdhe 4,50 m), in dem Anlagen zur Lagerung von Milch, Milchprodukten und

Betriebsmitteln (Lagerung in Tanks) zulassig sein sollen.

Die Erweiterungen werden insbesondere wegen der ausgleichenden Reduzierung der H6hen
und der bereits zulassigen Hohen bei den Milchtanks und dem Hochregallager kaum ins Auge

fallen. Nach der bisherigen 5. Anderung stellen sich die zuldssigen Baukérper wie folgt dar:
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Ansicht Siud

Ansicht Stidwest

Mit der 6. Anderung ergibt sich eine Visualisierung der Baukorper wie folgt:

Ansicht Stud
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2.2. Anderungen bei Griinflachen und betriebsinternen Verkehrsflachen

Die nordéstlich der Energiezentrale liegende Grunflache wird um fast die Halfte ihrer Grol3e in
betriebsinterne Verkehrsflache umgewandelt, um von Norden an den Produktionsbauraum

heranfahren zu kdnnen.

Ganz stdwestlich des Bauraums C wird die dort befindliche kleine Grinflache (zwischen
Bauraum C und ehemaligem Kreuzackerweg) in betriebsinterne Verkehrsflache geéndert, da
auch in diesem Bereich die Anfahrbarkeit des Bauraums C verbessert werden soll. Die

Grunflache weist wegen ihrer geringen Ausdehnung ohnehin keine besondere Wertigkeit auf.

2.3. Weitere Anderungen

Zur Forderung der Energiewende wird eine Uberschreitung der Gebaudehéhen der
Betriebsgebéaude speziell fiir Photovoltaik-Anlagen um 1,0 m zugelassen. Hierdurch soll eine

leichte Aufstéanderung der PV-Module auf Flachdachern erméglicht werden.

Um betriebliche Wegestrecken zwischen Produktion und Verwaltung zu verkirzen, wird
zwischen den beiden groBen Bauraumen C und D ein kleiner Bauraum fir einen
Verbindungssteg zugelassen. Da dessen Lage noch nicht genau feststeht, kann der Bauraum
um 18 m parallel zur zeichnerischen Lage zwischen den Baurdumen nach Norden oder Stiden
verschoben werden. Wegen seiner Situierung zwischen den Hauptbauraumen ist der Steg nur

von wenigen Blickrichtungen aus zu sehen.

AuRerhalb der Bauraume sollen bis zu einer Tiefe von 2 m Vordacher bei Eingangsbereichen

der Betriebsgebdude mdglich sein, wenn diese nach lebensmittelrechtlichen Vorgaben
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vorgesehen werden missen. Eine weitere Versiegelung erfolgt hierdurch nicht, da sich im

Bereich der Vordacher auch jetzt schon betriebsinterne Verkehrsflache befindet.

2.4. Ausgleich von Erweiterungen

Wie eingangs bereits dargestellt soll der von der 5. Anderung vorgegebene Baurechtsrahmen
weitestgehend gewahrt bleiben. Hierzu erfolgt im Umfang der Erweiterung eine flachengleiche

Rucknahme von Baurdumen oder Verkehrsflachen.

Die 6. Anderung wirkt sich flachenméaRig wie folgt aus:

- Erweiterung Bauraume:
o Bauraum C bei Abfallstation: +23,10 gm
o Bauraum C sudlich Energiezentrale: +36,10 gm
o Bauraum C nérdlich Energiezentrale: +12,40 gm
o Bauraum K: +110,00 gm
o Gesamt: +182 gm

- Verringerung Grunflache durch Erweiterung Bauraum oder Verkehrsflache:
o Grinflache sudwestlich Bauraum C: -51,10 gm
o Grinflache norddstlich Energiezentrale: -463,50 gm
o Gesamt: -515gm

- Ridcknahme Baurdume:
o Sudlicher Bauraum E I: -182,00 gm

- Erweiterung Grinflache (Flache mit Pflanzbindung PFB 1.1) durch Ricknahme
Verkehrsflache:
o Verkehrsflache sudlich: +61,00 gm
o Verkehrsflache stidwestlich: +454,00 gm

o Gesamt: +515 gm

2.5. Zusammenfassung und Auswirkungen

Ziel des Anderungsbebauungsplans ist es, den mit der 5. Anderung gefundenen guten
Ausgleich aller betroffenen Belange aufrecht zu erhalten. Dies betrifft nicht nur die Belange
der drtlichen Wirtschaft, sondern auch die Interessen der in der Nahe der Molkerei wohnenden
Gemeindebilrger, die Ortsgestaltung im Allgemeinen und auch die Belange des

Denkmalschutzes. Im Hinblick auf den Ausgleich der geringen Erweiterungen der Baufenster
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durch Ricknahme an anderer Stelle und auch Ausweitung der Grunflache in einem Bereich,
der ndher an unbebaute Freiflachen anschliel3t, entstehen durch den Bebauungsplan keine

zuséatzlichen Auswirkungen.

3. Immissionsschutz

Zuletzt wurde im Rahmen der 5. Anderung die schalltechnische Bewertung der zugelassenen
Anlagen mit der Schalltechnischen Untersuchung und Emissionskontingentierung vom
17.07.2021 des Ingenieurbiros C. Hentschel Consult Uberarbeitet. Dies ist damals notwendig
geworden, weil sich durch den Bebauungsplan die kontingentierten Betriebsflachen (Teilflache
2 und neue Teilflache 4) geadndert haben. Die Untersuchung konnte zeigen, dass zur
Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den umliegenden Wohnanwesen keine
Anderung des Emissionskontingents erforderlich ist. Lediglich das Zusatzkontingent im

Richtungssektor A musste angepasst werden.

Da die vorgenannte Teilflache 2 bei Berechnung der Emissionskontingente die fir den
vorliegenden Anderungsbebauungsplan maf3geblichen Griunflachen und
Bauraumerweiterungen schon erfasst hat und die Erweiterungen zudem anderenorts in
Teilflache 2 ausgeglichen werden, ist eine Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung
nicht erforderlich.

4. Erschlieung und Verkehr, Brandschutz, Oberflachenwasser

Die ErschlieBung des Betriebsgelandes wird mit der vorliegenden 6. Anderung wie bisher

beibehalten. Eine Aktualisierung des Verkehrsgutachtens ist daher nicht erforderlich.

Fur den Brandschutz sowie die Niederschlags- und AuBengebietswasserableitung gilt

Vorstehendes entsprechend.

5. Umweltbericht und weitere Umweltbelange

Es ist beabsichtigt, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren i. S. des § 13a Abs. 1
BauGB aufzustellen. Die Voraussetzungen hierfir sind gegeben, da der
Anderungsbebauungsplan insbesondere eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000

gm festsetzt, nicht die erstmalige Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
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Durchfiihrung einer UVP unterliegen, und schlie3lich keine Anhaltspunkte dafir bestehen,
dass bezogen auf den Anderungsbebauungsplan die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB
genannten Schutzguter beeintrachtigt werden oder bei der Planung Pflichten zur Vermeidung

oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8 50 S. 1 BImSchG zu

beachten waren.

Ein gesonderter Umweltbericht ist gemal? 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB nicht

erforderlich. Die umweltbezogenen Belange werden in der Abwagung berlcksichtigt.

6. Kosten

Die Kosten der Aufstellung des Bebauungsplans einschlief3lich der erforderlichen Gutachten

werden in einem stadtebaulichen Vertrag von der Planungsbegiinstigten tibernommen.

Andechs,

Georg Scheitz, Erster Birgermeister



