Gemeinde Berg
Berg 6-610-13-50-2

Zusammenfassende Erklarung des Bebauungsplanes
Nr. 50 ,,Mérlbach-Kuglfeld“ 2. Anderung geméf § 10 a Abs. 1 BauGB

Planungsanlass

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortseingang des Ortsteils Morlbach, nordlich der Graf-
Ruepp-StraBe. Im rechtskrdftigen Flachennutzungsplan wird das Gebiet als ,,Gewerbefldche“
dargestellt.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 50 ,,Mérlbach-Kuglfeld“ schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine geordnete Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbebetriebes,
hierfiir musste die Wandhohe und Firsthohe des geplanten Gebdudes im GE 3 um einen Meter
erhoht werden. Diese Erh6hung ist notwendig um die Entwicklung von Flugsimulatoren fiir die
Firma durchfiihren zu kénnen und somit den Standort der Firma zu sichern.

Im GE 3 wurde die Baugrenze zusatzlich um eine Flache fiir die Nahwadrmeversorgung erweitert.
Des Weiteren wurde der Bestand neu aufgenommen und die Flachen entsprechend der
genehmigten Grundflache und der Bepflanzung angepasst und aktualisiert. Auch die Art der
Nutzung wurde nach einer Schalltechnischen Untersuchung im GE 1 erweitert und Allgemein
zuldssig sind nun auch hier die Nutzungen nach § 8 (2) BauNVO Gewerbebetriebe aller Art,
Lagerhduser, Lagerpldatze und offentliche Betriebe, sowie Geschafts-, Biiro- und
Verwaltungsgebdude.

Mit der Bauleitplanung wird somit eine geordnete stddtebauliche Entwicklung gesichert, in
Verbindung mit den festgesetzten Bauflachen bleibt, trotz des durch die vorgesehene Nutzung
entstehenden Flachenanspruchs, die stddtebauliche Struktur der Umgebung gewahrt. Die
Festsetzung der Firstrichtung dient, in Verbindung mit Dachform und Dachneigung, der Ordnung
und Ausgewogenheit der Dachlandschaft.

Im Rahmen der Umweltpriifung fiir den Bebauungsplan Nr. 50 ,,Morlbach-Kuglfeld* erfolgte eine
detaillierte Priifung der verschiedenen Schutzgiiter und der moglichen Wechselwirkungen. Zudem
wurden im Zuge des Verfahrens die Fachbehdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden, beteiligt. Die erforderlichen
Ausgleichsflichen durch die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes konnten auf dem
Grundstiick erbracht werden und umfassen statt der ndtigen 161 m2, groziigige 585 m2.

Umweltbelange

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Morlbach, dstlich des Hauptortes Berg. Der Geltungsbereich
umfasst eine Flache von ca. 16.524 m2 und liegt nordlich der Graf-Ruepp-Strafie. Westlich grenzt
ein bebauter Bereich mit Gewerbenutzung an. Im Osten befindet sich die Straf’e Kuglfeld und im
Norden schlief3t die Flache an landwirtschaftlich genutzte Fldchen an.

Aufgrund der Minimierungsmafinahmen gemaf den griinordnerischen Festsetzungen ist bei den
meisten Schutzgiitern mit geringen Umweltauswirkungen zu rechnen. Ausnahmen bilden hier das
Schutzgut Boden und das Schutzgut Wasser, da eine Uberbauung unweigerlich zu einem Verlust
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von Boden, also der belebten Bodenzone fiihrt und auch Einfluss auf den Wasserabfluss hat.

Wesentliche Grundlage fur  griinordnerische Festsetzungen im Sinne  von
Minimierungsmafinahmen ist die Aufnahme des vorhandenen Baumbestandes.

Der bestehende Baumbestand wurde bewusst nicht als Minimierungsmafinahme eingestuft,
sondern um Neu zu pflanzende Baume ergdnzt, die bestehende Ortsrandeingriinung wurde
weiterhin fixiert und zuséatzlich wurde als erforderlicher Ausgleich ein naturnahes
Regenriickhaltebecken/Weiher mit Gewdsserbegleitenden Gehdlzgruppen und Strauchern
festgesetzt. Diese sind aus autochthonen und standortgerechten Geholzen anzulegen, am Ufer
des Weihers ist eine gewassertypische Hochstaudenflur zu entwickeln.

Um dem Vermeidungsgebot Rechnung zu tragen, werden im Bebauungsplan folgende
griinordnerische Festsetzungen getroffen, um negative Auswirkungen auf den (Umwelt-) Zustand
zu vermeiden:

— dauerhafter Erhalt von bestehenden Bdumen und Baumgruppen

— Neupflanzung von Baumen und Strauchern

— Bereitstellung von Ausgleichsflichen innerhalb des Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes
— Festsetzung zu wasserdurchldassigen Belagsflachen.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgte in verbal argumentativer Weise. Es wurde in vier
Erheblichkeitsstufen unterschieden: keine, gering, mittel und hoch.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre Lebensraume, Biotoptypen / Vegetation:

Im Bereich der gewerblichen Bauflachen ist die Beeintrachtigung fiir die Tier und Pflanzenwelt
aufgrund der bestehenden intensiven Nutzung und Uberbauung wenig erheblich.

Der als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen bedeutende Weiher wird nicht negativ verandert.
Zudem wird ein weiterer Lebensraum im Siiden als Regenriickhaltebecken/Weiher fiir Amphibien
und Wasserinsekten geschaffen. Die zusdtzliche geplante Bepflanzung bietet Vogeln und
Fledermdusen eine Heimat. Eine Beeintrachtigung fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist nicht
zu erwarten.

Fiir das Schutzgut Lebensraume und Arten sind geringfiigige Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Boden und Geomorphologie:

GemaB der Ubersichtsbodenkarte Bayern (M 1:25.000) befindet sich das Planungsgebiet im
Bereich der Grundmordne. Der Gletscherschutt ist vorwiegend kiesig — schluffig. Im
Planungsgebiet liberwiegen die schluffigen Anteile. Die Flache ist derzeit groBteils bereits mit
Stellplatzen und Gebduden versiegelt.

Durch Versiegelung und Flacheninanspruchnahme greift das Bauvorhaben in das Schutzgut Boden
ein, das lber Wirkungsketten mit allen anderen Elementen des Naturhaushaltes verkniipft ist.
Aufgrund der entstehenden Versiegelungen und wegen der wahrscheinlich erforderlichen
Bodenaustauschmafinahmen sind geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Schutzgut Wasser / Grundwasser:

Versiegelung und Verdichtung reduzieren die Infiltration des Niederschlagswassers in den Boden.
Dadurch wird die Grundwasserneubildung vermindert und gleichzeitig der Oberflachenabfluss
erhoht. Durch geeignete VermeidungsmafRnahmen, wie z.B. der Versickerung des anfallenden
Oberflichenwassers auf dem Grundstiick des Planungsgebietes, durch Verwendung
wasserdurchlassiger Materialien auf Stellplatzen und Zufahrten kann dieser Effekt jedoch
vermindert werden. Eine Gefdhrdung des Grundwassers kann wahrend der Bauphase durch den
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Eintrag von Schadstoffen, besonders l6sliche und mobile Spurenstoffe (Maschineneinsatz, Unfélle
etc.) erfolgen.

Der Bereich des Weihers wird im Bebauungsplan weiterhin als Flache zur Pflege von Natur und
Landschaft dargestellt. Nachteilige Auswirkungen auf das bestehende Gewdsser sind nicht zu
erwarten.

Fiir das Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser sind geringe Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Klima und Lufthygiene:

Das Gebiet liegt an einem Siidhang, iiber den Kaltluft westlich an der Siedlung vorbei aber auch in
die Siedlung und das Gewerbegebiet abfliet. Aufgrund der bestehenden Stauwirkung der
vorhandenen Gehdlze und der geringen Grof3e der Ortschaft Morlbach ist die Bedeutung fiir die
Frischluftversorgung des Gewerbegebietes gering. Die randlichen Gehdlze produzieren zudem
Frischluft, und filtern Schadstoffe. Die Verdunstung {iber dem Weiher wirkt ausgleichend auf
Temperatur und Luftfeuchtigkeit. Durch die Zunahme der Bebauung und der versiegelten Flachen
wird sich aber die lokalklimatische Situation im Planungsgebiet geringfiigig verschlechtern (Effekt
der thermischen Aufheizung).

Fiir das Schutzgut Klima und Luft sind geringe Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild und Erholungseignung:

Das Planungsgebiet liegt am Ortsrand westlich von Morlbach und hat aufgrund seiner Hanglage
visuelle Fernwirkung. Von Westen, Norden und Siiden ist der Blick auf das Planungsgebiet durch
Baumhecken eingeschrinkt. Der dorftypische Ubergang zur Landschaft wird bereits durch die
bestehenden Gewerbegebdude in geringem Umfang beeintrachtigt.

Durch die geplante Eingriinung wird ein natiirlicher Ubergang zur Landschaft geschaffen. So
entsteht nur eine geringe Beeintrdachtigung des Landschaftsbildes.

Fir das Schutzgut Landschaftsbild sind geringe Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Mensch:

Das Planungsgebiet hat aufgrund seiner bisherigen Nutzung als Gewerbegebiet nur eine
geringfiigige Bedeutung fiir die Naherholung.

Aufgrund der geforderten Larmkontingentierung sind iiberméafiige Larmbeldstigungen durch das
dargestellte Gewerbegebiet nicht zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter:
Bodendenkmaler und schiitzenswerte Sachgiiter sind im betroffenen Gebiet nicht zu erwarten. Da
keine Bodendenkmaler betroffen sind, sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Gesamtbewertung
In der Zusammenfiihrung der Bewertungen der einzelnen Schutzgiiter ergibt sich insgesamt eine
geringe Bedeutung, da auch geringe Auswirkungen angenommen werden.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, sowie der Behdrden gemaf § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB st unter anderem eine Stellungnahme der unteren
Immissionsschutzbehdrde zum Larmschutz der Kita eingegangen, um den zum Zeitpunkt der
Auslegung geplanten Betrieb einer Kita zu ermdéglichen. Des Weiteren hat die Untere
Naturschutzbehorde einen Hinweis zum Artenschutz und zur Sicherung der neu erforderlichen
Ausgleichsflache gegeben und das Kreisbauamt zur Festlegung des Hohenbezugspunktes.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und Behérdenbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB sind unter anderem Stellungnahmen des Kreisbauamtes, dem Abwasserverband
Starnberger See, der Unteren Immissionsschutzbehdérde, der unteren Naturschutzbehorde sowie

Seite3von 4



von Privaten eingegangen. Dadurch wurde die Ausgleichsfliche neu berechnet, sowie ein
Zeitpunkt fiir Neupflanzungen erganzt. In den Festsetzungen zum Maf der Nutzung wird nun auf
den Hohenbezugspunkt verwiesen und die Nutzungsschablone ist entsprechend des
Hohenbezugspunktes korrigiert worden.

Im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung und Behdrdenbeteiligung gem. § 4 a Abs. 3 BauGB
gingen unter anderem Stellungnahmen vom Fachbereich Umweltschutz des Landratsamtes
Starnberg, des Bayernwerkes, der Unteren Naturschutzbehorde, des Amtes fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten, des Wasserwirtschaftsamts Weilheim und der unteren
Immissionsschutzbehorde des Landratsamtes Starnberg ein. Aufgrund der Stellungnahmen kann
die Lage der zu pflanzenden Straucher/Hecken nun um sm variieren. Auch wurde nun ein Zeitpunkt
fir die vorzunehmenden Pflanzungen festgesetzt. Durch die Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes wurden noch Hinweise zum Hochwasserschutz und zum
Grundwasserstand bei Bauvorhaben aufgenommen. Das Schallkontingent im GE 3 wurde wieder
aufgenommen und die Begriindung in Bezug auf den Larmschutz ergédnzt.

Im Rahmen der zweiten erneuten 6ffentlichen Auslegung und Behordenbeteiligung gem. § 4 a Abs.
3 BauGB gingen Stellungnahmen des Abwasserverbandes Starnberger See und des Kreisbaumtes
ein, welche lediglich zu einer redaktionellen Anderung fiihrten.

Unter Beriicksichtigung aller eingegangenen Stellungnahmen hat der Gemeinderat in der
Gemeinderatssitzung am 18.03.2025 den Bebauungsplan Nr. 50 ,,Mérlbach-Kuglfeld als Satzung
beschlossen.

Abwdgung mit anderweitigen Planungsmdoglichkeiten
Aus stddtebaulicher Sicht ware ein anderer Standort fiir die geplante Bebauung aufgrund des
hohen Flachenverbrauchs nicht sinnvoll und auch nicht verfiigbar. Die Nachverdichtung in einem

bestehenden Gewerbegebiet ist wiinschenswert und entspricht dem Flachensparen nach § 1a Abs.
2 BauGB.

BOIG, QBN oo ceececveeceeiniees eetieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeertrrat————————a————————————_
(Rupert Steigenberger, Erster Biirgermeister)

Seite4von 4



