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1. Anlass und Ziel der Planung

Die 1. Anderung des urspriinglich am 09.05.2006 aufgestellten Bebauungsplans Nr. 30 soll
ein geplantes Bauvorhaben der Firma Strobl - StraBenbau und Tiefbau GmbH in Frieding pla-
nungsrechtlich erméglichen.

Die Firma Strobl méchte eine Lager- und Bodenaufbereitungshalle sowie ein Waagehaus mit
Labor errichten. Grund hierfir ist die neue Mantelverordnung, welche seit August 2023 gliltig
ist. Demnach muss jeder gewonnene Aushub entweder zum Wiedereinbau aufbereitet wer-
den, oder einzeln durch ein Labor beprobt werden, um dann den Entsorgungsweg festlegen
zu kénnen.

Dies ist im derzeitigen Bebauungsplan nicht mdglich, da an der vorgesehenen Stelle eine
interne Randeingriinung zum angrenzenden Lagerplatz und die Flache zudem als Sonderge-
biet 2 und 3 festgesetzt ist, welche keine Bebauung zulassen.

Daher werden die Festsetzungen in Anlehnung an den urspriinglichen Bebauungsplan auf das
geplante Vorhaben angepasst.

Folgende Anderungen werden hierbei festgesetzt:

- Aufhebung der internen Randeingriinung fir den Bereich der Lagerhalle dem Bestand
entsprechend

- Anpassung des Baufensters und somit auch der Lage der Sondergebiete 1 und 2 (Son-
dergebiet 3 entfallt)

- Zulassung der Bebauung mit beiden Gebauden durch GRZ, Wandhéhe und Dachnei-
gung

Die Bebauungsplananderung wird auf Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt. Die 2. Anderung des Bebauungsplans ersetzt dabei innerhalb des mit dem
bisherigen Bebauungsplan Nr. 30 Ubereinstimmenden Bereichs den bisherigen Bebauungs-
plan Nr. 30.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage des Planungsgebiets und Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich am Ortsausgang von Frieding Richtung DréBling im Stey-
rerweg, einer Abzweigung von der DréBlinger StraBe. Der Geltungsbereich der Anderung um-
fasst das Grundstiick Fl. Nr. 2136 sowie einen Teil des Grundstlicks Fl. Nr. 327, einen Teil des
Grundsticks FI. Nr. 327/1 sowie einen kleinen Teil des Grundstlicks FI. Nr. 2135, Gemarkung
Frieding.

Hier befindet sich das Firmengelande der Firma Strobl mit mehreren Gebauden sowie Lager-
flache und duBerer Randeingriinung. Da die Firma nun auf dem Geldnde eine Lager- und
Aufbereitungshalle sowie ein Waagehaus mit Labor errichten will, wird der Bebauungsplan Nr.
30 vom 10. Mai 2006 entsprechend geéandert.

Das Planungsgebiet gehoért zum Naturraum 037 ,Ammer-Loisach-Hlgelland" in der Hauptein-
heit D66 ,Voralpines Moor und Higelland". Die Topografie ist durch die Lage auf dem wiir-
meiszeitlichen Andechser Moranenriicken gepragt.
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Abb. 1: Topographische Karte mit Planungsgebiet, rot markiert (Quelle: BayernAtlas, ohne MaBstab)

2.2 Nutzungen und Vegetationsbestand

Das Planungsgebiet wird als Firmengelande der Firma
Strobl mit Wohngebauden, Garagen und Lagerflachen
genutzt. Als Abgrenzung zum Firmengeldande wurde im
Nordwesten sowie im Osten und Siden ein Grinstreifen
gepflanzt, welcher teilweise als Sichtschutzwall ausge-
bildet wurde (Abb. 2).

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine
amtlich kartierten Biotope, zudem werden auch keine
Landschaftsschutzgebiete (LSG) beriihrt. Ostlich des
Planungsgebiets befindet sich das Landschaftsschutzge-
biet ,,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg".

Abb. 2: Vorhandener Grlnstreifen im Nordwesten
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2.3 Verkehrliche Anbindung, Versorgung und ErschlieBung

Das Planungsgebiet befindet sich am Steyrerweg etwa 500 m norddstlich des Ortszentrums
Frieding. Auf das Planungsgebiet fihren zwei Einfahrten, einmal direkt Gber den Steyrerweg
und einmal Uber den Lagerplatz der Firma ndérdlich des Planungsgebiets. Der Steyrerweg ist
an die DroBlinger StraBe (STA 9) angebunden, Uber die man Richtung Norden nach DréBling
und weiter nach Seefeld sowie WelBling gelangt sowie Richtung Siiden Uber Frieding nach
Herrsching.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in ca. 350 m Entfernung in der DroBlinger
StraBe mit den Linien 928, 950, die im Stundentakt nach Herrsching, Starnberg, Seefeld-
Hechendorf an die S-Bahn anbinden sowie nach Andechs. Im jeweils ca. 5 km entfernten
Herrsching und Seefeld-Hechendorf besteht mit der S8 die nachstgelegene Anbindung an das
S-Bahn-Netz im GroBraum Miinchen.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Die Gemeinde Andechs liegt gemadB Karte 1 ,Raumstruktur® des Regionalplans der Planungs-
region Miinchen (14) im allgemeinen lédndlichen Raum im Sidwesten des Verdichtungsraums
der Metropolregion Miinchen (Abb.2). Das Ortsgebiet von Frieding ist, wie in Abb. 4 darge-
stellt, vom Landschafschutzgebiet LSG-00542.01 ,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg"
umgeben. Das Planungsgebiet beriihrt hierbei das LSG nicht, da im Jahr 2022 die Grundstiicke
FI. Nr. 2135 und 2136, Gemarkung Frieding aus dem LSG herausgenommen wurden.
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Abb. 3: Lage der Gemeinde Andechs am Rand der Metropolregion Miinchen, Abb. 4: Karte 2 des Regi-
onalplans Siedlung und Versorgung, Abb. 5: Karte 3 des Regionalplans Landschaft und Erholung (Quelle:
Regionalplan Miinchen - 14 (2019) verdndert, ohne MaBstab)
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3.2 Rechtswirksame Bauleitpldane

Fir das Gebiet gilt der rechtswirksame Flachennutzungs-
plan (FNP) der Gemeinde Andechs i.d.F. vom 22.10.2019.
Dieser stellt den Geltungsbereich als Sonderbauflache dar
(Abb. 6). Somit wird keine Anderung des Flachennutzungs-
plans der Gemeinde erforderlich.

Fir das Planungsgebiet existiert der Bebauungsplan Nr. 30,
allerdings ohne die Mdglichkeit die Lagerhalle zu errichten.
Daher wird diese 1. Anderung des Bebauungsplans aufge-
L stellt.

ey LN
Abb. 6: Ausschnitt aus dem
rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde
Andechs mit dem Plangebiet (rot).

s

3.3 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich weder amtlich kartierte
Biotope noch Landschafts-, Natur- oder Vogelschutzgebiete. Direkt im Osten lauft das Land-
schaftsschutzgebiet LSG-00542.01 ,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg".2022 wurden
die Grundstiicke FI. Nr. 2135 und 2136, Gemarkung Frieding aus dem LSG herausgenommen.
Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Keines der bestehenden Bauwerke in der ndheren Um-
gebung ist als Baudenkmal eingetragen.

4, Stadtebauliches Konzept

4.1 Grundziige der Planung

Abb. 7: ;‘iechtskréiftiggr‘Bebauungsb/an Nr. 30 mit dem Bereich in
rot fiir den nun eine Anderung vorgenommen wird.

Der Bebauungsplan Nr. 30 wird auf einer Teilflache angepasst (Abb. 7). Durch die 2. Bebau-
ungsplandnderung wird die geplante Randeingrinung zum angrenzenden Lagerplatz, der
selbst eingegriint wird, im Norden der Fl. Nr. 2136 auf einer Ldnge von ca. 130 m dem Bestand
entsprechend aufgehoben. Das Baufenster wird im Anderungsbereich auf eine Flache von
etwa 1,03 ha vergréBert, um die beiden neuen Gebdude mit einzuschlieBen. Im gesamten
Bebauungsplan hat der Bauraum nun eine GréBe von ca. 1,12 ha, im Gegensatz zu vorher
0,9 ha.
5
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4.2 Stadtebau

Entsprechend dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich als Sonder-
gebiet (SO) gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Hierbei wird in Sondergebiet 1 und 2 unterschie-
den, um in verschiedenen Bereichen des Firmengelandes verschiedene Nutzungen zu ermdég-
lichen bzw. einzuschranken. Da es sich im Bestand ebenfalls um Betriebsgeldande handelt,
wird die Grundflache und Wandhdhe so gewahlt, dass der geplante Neubau ermdglicht werden
kann. Die geplante Halle hat ein Trapezdach mit Offnung zum Lagerplatz hin und von Frieding
weg, sodass hier auch im Zusammenspiel mit der Eingriinung kein groBer negativer Einfluss
auf das Ortsbild gegeben sein wird. Von Siden sind nur untergeordnete Anlieferungen mit
kleineren Fahrzeugen vorgesehen.

4.3 Griinordnung

Das Baugrundstiick prasentiert sich im Bestand durch einen Sichtschutzwall als gut einge-
grunt. Diese Eingriinung wird auch weiterhin festgesetzt, nur auf einer Lange von 130 m am
nérdlichen Rand des Grundstiicks Fl. Nr. 2136 wird die urspriinglich festgesetzte Eingriinung
durch die geplante Lagerhalle unterbrochen. Allerdings befindet sich im Bestand an dieser
Stelle ohnehin keine Bepflanzung. Allerdings wird das komplette Firmengeldnde, also auch
der Teil im Norden, eingegrint werden.

4.4 Verkehrliche ErschlieBung, Technische Ver- und Entsorgung, Feuerwehr

Die Anbindung des Sondergebiets durch den Steyrerweg sowie der Querverbindung zur DréB-
linger StraBe bleibt unverandert bestehen und bedarf auch keines Ausbaus oder Erweiterung.

Die erforderlichen Stellplatze werden in Form von Garagen oder offenen Stellplatzen auf dem
Grundstick vorgesehen.

Die Versorgung und Entsorgung erfolgt wie bisher lGber die bestehenden Leitungsnetze im
Ortsgebiet von Frieding.

Dies betrifft sowohl die Versorgung mit Wasser, Strom und Telekomunikation als auch die
Abwasserbeseitigung: Das Schmutzwasser wird im Trennsystem entsorgt. Unbelastetes Nie-
derschlagswasser soll sofern mdéglich auf den Grundstlicken versickert werden. Auf der Fl. Nr.
327 gibt es einen Absetzschacht mit Rohrleitung zum Sickerbecken, welches auf der FI. Nr.
2135 im Norden des Bebauungsplan-Umgriff liegt.

Uber den Steyrerweg und die beiden Einfahrten auf das Geladnde ist die Erreichbarkeit fir
Rettungskrafte gegeben.

4.5 Schallschutz

Die Firma Strobl betreibt ein StraBen- und Tiefbauunternehmen mit ca. 50 Mitarbeitern. Ein
GroBteil der Arbeiten wird von der Firma Strobl auBerhalb des Betriebsgeldndes, d.h. auf
Baustellen verrichtet. Auf dem untersuchungsrelevanten Betriebsgeldnde finden wie bisher
u.a. Reparaturarbeiten an Baumaschinen und Nutzfahrzeugen in dem Werkstattgebaude,
Lager-, Verladungs- und Sortiertatigkeiten von Baustoff- und Recyclingmaterial statt.

Larmentwicklung wird hervorgerufen durch die Fahrbewegungen von taglich ca. 23 LKW zum
Warenumschlag und ca. 16 Lkw fir den Containerdienst sowie 95 Pkw von Angestellten, Kun-
den oder Drittfirmen. Gerdusche entstehen auBerdem durch die Verladung der Materialien mit
Bagger/Radlader/Stapler. Die normalen Geschaftszeiten sind werktags von 06:30 bis 17:30.
Diese kdnnen sich bei Bedarf auf 06:00 bis 20:00 Uhr ausweiten. Ein Nachtbetrieb findet nicht
statt (Siehe Gutachten von Miiller-BBM, 27. Januar 2020).
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Zusatzlich werden die Anlieferungen zum Bodenumschlag neu entstehen. Diese werden Uber-

wiegend auf der Nordseite angeliefert. Zu einer schalltechnischen Beurteilung zum Bauantrag
muss der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Vorgabe getroffen werden.

5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich als Sonder-
gebiet (SO) gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Hierbei wird in Sondergebiet 1 und 2 unterschie-
den, um in verschiedenen Bereichen des Firmengelandes verschiedene Nutzungen zu ermég-
lichen bzw. einzuschranken. So sind bauliche Anlagen nur im Sondergebiet 1 zuldssig, im
Sondergebiet 2 das Abstellen, Vorhalten und Verladen sowie die Lagerung und Vorhaltung
von Baumaterialien.

MaB der baulichen Nutzung und bauliche Gestaltung sowie Nebengebaude und Garagen

Fir das Sondergebiet 1 ist eine GR von 9.300 m2 und fir das Sondergebiet 2 eine GR von
4.900 m2 zulassig. Im Sondergebiet 1 wird eine Wandhdhe bzw. aufgrund des Pultdachs eine
Firsthéhe von 11 m fiir das neu geplante Gebaude und eine Wandhdhe von 8 m fir die rest-
lichen Gebaude zugelassen.

Es sind nur Satteldécher mit einer Dachneigung von 9°-28°, oder Pultdacher mit einer Dach-
neigung von 9° bis 20° zuldssig. Die Firstrichtung muss bei Satteldéchern Uber die léngere
Gebaudeseite verlaufen. Carports, Nebengebaude und Garagen sind mit Satteldach (Dach-
neigung 18°-30°) oder mit einem extensiv begrinten Flachdach auszubilden.

Grinordnung, Einfriedungen und Oberflachenausfiihrung

Die bereits vorhandenen Gehdlze im Sichtschutzwall sowie der privaten Grinflache sind wah-
rend der Bauzeit nach DIN 18920 zu schiitzen. Fur den Sichtschutzwall wird alle 10 m ein
Baum, alle 5 m ein Heister und alle 2 m ein Strauch gepflanzt (s. Hinweise Tab. 1 fir Vor-
schlagsliste der zu verwendenden Arten sowie Abb. 8 Vorschlag Pflanzschema). Um eine na-
turnahe Gestaltung zu erhalten hat sich die Pflege von Baumen und Stréauchern an deren
natlrlichen Wuchsformen zu orientieren. SchnittmaBnahmen, die zur Kappung oder zu geo-
metrischen Formen fihren (z.B. Kastenprofil) sind unzuldssig. Ausgefallene Gehdlze sind zu
ersetzen.

Als Einfriedungen sind sockellose Zaune mit senkrechter Holzlattung (z.B. Staketen- oder
Hanikelzaun) und einer maximalen Héhe von 1,20 m zuldssig. Zaunsockel kénnen im Einzelfall
zugelassen werden; dirfen jedoch eine Hohe von 0,15 m nicht Uberschreiten. Zur Sicherung
des Betriebsgeldndes ist als Einfriedung der Sondergebiete 1,2, und 3 umlaufend ein 2,00 m
hoher Stahlmattenzaun zuldssig, der am FuB des Sichtschutzwalls, zum Betriebsgelande hin,
in die Bepflanzung zu integrieren ist.

Im Sondergebiet SO1 kénnen private Verkehrsflachen und Hofflachen oberflachenversiegelt
(z.B. mit Asphaltschicht oder Verbundsteinpflaster) ausgebildet werden. Im Sondergebiet SO
2 sind private Verkehrsflachen und Lagerflachen inkl. der nérdlichen Grundstickszufahrt in
sicherfahigen Oberflachenmaterialien auszubilden.

Schallschutz

GemaB dem Strukturkonzept zur Schallemissionskontingentierung der Teilflachen im Umgriff
des ehemaligen Bebauungsplanareals Nr. 43 ,Frieding-Nord" von Miller-BB, sind nur Vorha-
ben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren Gerausche in ihrer Wirkung auf die maBgeblichen
Immissionsorte auBerhalb der Geltungsbereiche der Bebauungspléne Frieding-Nord Nrn.
43.1, 43.2, 43.3, 43.4, 43.5 und 43.6 die Emissionskontingente Lex nach DIN 45691: 2006-
12 weder tags (06:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) tberschreiten.

7
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Emissionskontingente Lek, Tag : 65
LEK, Nacht: 45

In Richtung der Ortslage DréBling ndrdlich des Plangebietes erhéhen sich die 0.g. Emissions-
kontingente Lex tags und nachts um ein Zusatzkontingent Lek,zus = 2 dB.

Innerhalb der Bebauungsplane Frieding-Nord Nrn. 43.1, 43.2, 43.3, 43.4, 43.5 und 43.6 re-
gelt sich das zuldssige Gerdauschaufkommen allein nach den Anforderungen der TA Larm von
1998.

5.2 Hinweise

In den Hinweisen wird auf die ErschlieBung im Hinblick auf die Oberflachenentwasserung so-
wie sie Abwasserbeseitigung hingewiesen. In Bezug auf den Denkmalschutz wir darauf hin-
gewiesen, dass archaologische Funde gem. Art. 3 DSCHG unverzlglich zu melden sind. Des
Weiteren wird darauf hingewiesen, dass im Nahbereich von Ver-, und Entsorgungsanlagen
die Neupflanzung von tiefwurzelnden Baumen unzuldssig ist. Zudem wird in den Hinweisen
auf die Themen Léschwasserversorgung, Immissionsschutz und Altlasten eingegangen. Im
sidostlichen Teil des Flurstiicks 285, befindet sich in unmittelbarer Nahe ein Weiher mit ca.
260 m3 Wasserkapazitat. Der Wasserinhalt des Weihers steht im Brandfall als Léschwasser
zur Verfligung. Weiterhin befindet sich ein Unterflurhydrant der tberértlichen Trinkwasser-
versorgung (DN 200) an der westlichen Spitze des Flurstlicks 327/1, der gegen einen Ober-
flurhydranten zu ersetzen ist. Bei der Genehmigung eines larmrelevanten Vorhabens im Be-
reich des Bebauungsplanareals muss fir die maBgeblichen Immissionsorte auBerhalb des
Bebauungsplanareals nachgewiesen werden, dass die durch das beantragte Vorhaben verur-
sachten Beurteilungspegel die verfiigbaren Immissionskontingente einhalten oder unter-
schreiten. Die Immissionskontingente ergeben sich dabei aus den im Bebauungsplan festge-
setzten Emissionskontingenten und Zusatzkontingenten nach dem festgesetzten Verfahren.
Die Ermitttlung der Beurteilungspegel einer Anlage erfolgt unter Ansatz der zum Zeitpunkt
der Genehmigung tatsachlich vorherrschenden Schallausbreitungsverhéltnisse (Einrechnung
aller Zusatzdampfungen aus Luftabsorption, Boden- und Meteorologieverhéltnissen und Ab-
schirmungen sowie Reflexionseinflisse) entsprechend den geltenden Berechnungs- und Be-
urteilungsrichtlinien (TA Larm). Zur Auffiillung des Geldndes und des Sichtschutzwalls darf
nur natirliches und nicht verunreinigtes Bodenmaterial verwendet werden, dessen Herkunft
nachweislich nicht aus Altlastenverdachtsfallen stammt. Sollten bei Aushubarbeiten orga-
noleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Boden-
veranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzlglich das Landratsamt Starnberg zu benach-
richtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 2 BayBodSchG).

Im Folgenden sind Arten aufgeflihrt, welche fir die Bepflanzung des Sichtschutzwalls ver-
wendet werden sollen:
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Tab. 1: Vorschlagsliste Arten fiir die Bepflanzung des Sichtschutzwalls:

Baume: MindestpflanzgroBe Hochstamm, 2 x v., STU 14-16 cm

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Quercus robus

Tilia cordata

Ulmus glabra

Pinus sylvestris

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Berg-Ulme
Waldkiefer

Heister: MindestpflanzgréBe, 2 x v., 0.B., H 200-250 cm

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aria

Sorbus intermedia

Feld-Ahorn
Birke
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Mehlbeere

Oxelbeere

Straucher: MindestpflanzgréBe, verpflanzte Straucher, 4 Triebe, H 60-100 cm

Cornus sanguinea
Cornus mas
Corylus avellana
Ligustrum vulgare 'Atrovirens'
Malus sylvestris
Pyrus communis
Rosa canina

Rosa multiflora
Rosa spinosa
Rhamnus cathartica
Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Kornelkirsche

Hasel
Schwarzgriner Liguster
Wildapfel

Holz-Birne
Hundsrose
vielblUtige Rose
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Sal-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Gemeiner Schneeball
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Abb. 8: Regeldetails zum Sichtschutzwall

In den Planzeichen wird auf die Flurstiicksgrenzen und Nummern, die Hohenkote bestehender
Kanaldeckel, bestehende Gebdude mit Nebengebaude sowie die geplanten Gebdude hinge-
wiesen. Als Nachrichtliche Ubernahme wird die aktuelle Grenze des Landschaftsschutzgebiets
~Westlicher Teil des Landkreises Starnberg" dargestellt.

6. Wesentliche Auswirkungen

6.1 Umweltbelange und Eingriffsregelung

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes hervorgerufenen Auswirkungen auf Natur-
haushalt und Landschaftsbild sind zu vernachlassigen, da die Flachen mit Ausnahme der
Randeingrinung auf 130 m Lange bereits mit dem bisherigen Bebauungsplan baulich genutzt
werden dirfen. Die bauliche Entwicklung steht im Einklang mit den Vorgaben der Regional-
und Landesplanung. Weitere in Kap. 3.1 aufgeflihrte Vorgaben hierzu werden berlicksichtigt.
Besondere Empfindlichkeiten anderer Schutzgliter, Raumnutzungen oder weiterer Belange
bestehen darliber hinaus nicht.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung fur ein bereits bebautes Ge-
biet. Daher sind gem. § 13a BauGB kein Umweltbericht und auch kein naturschutzfachlicher
Ausgleich erforderlich.
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