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1. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele der Anderung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 50 ,Gewerbegebiet KIM, an der Pentenrieder StraBe"
setzt unter Punkt 3.1.5 (der 2. Anderung in der Fassung vom 13.07.1999, in Kraft getreten
am 25.10.1999) fest, dass ausschlieBlich im EG des ehemaligen Kasinos eine gastronomische
Nutzung zulassig ist. Auf dem sog. ehemaligen Kasinogrundstiick FI.Nr. 501/52, PionierstraBe
7, wurde mittlerweile eine Produktionshalle mit Blroeinheiten errichtet. Demnach ist im ge-
samten Gewerbegebiet KIM derzeit eine gastronomische Nutzung ausgeschossen. Auch ein
Laden, der in einigen Bereichen des Gewerbegebiets zuldassig ware, existiert nicht.

Somit gibt es keinerlei Mdglichkeit fiir die ca. 2.100 Beschaftigten im Gewerbegebiet, in der
Mittagspause Essen zu gehen oder einzukaufen. Nach Ricksprach mit dem Kreisbauamt muss
fur die Zulassigkeit einer im Gewerbegebiet bereits beabsichtigten und beantragten gastro-
nomischen Nutzung sowie auch, wie vom Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss vorgeschla-
gen, eines Nahversorgers z.B. ,,Edeka Express" der Bebauungsplan geandert werden. Fir den
Nahversorger ist dies nur teilweise richtig, da in den Gebieten, in denen keine spatere Ande-
rung die Zuléssigkeit eines Nahversorgers ausschlieBt, die 2. Anderung mit 400 m2 Nutzfléche
zulasst.

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Gemeinde Krailling hat in seiner Sitzung an
08.02.2022 einstimmig den Beschluss gefasst, im gesamten Geltungsbereichs des urspriing-
lichen Bebauungsplans gastronomische Nutzungen sowie auch kleinere Nahversorger (Le-
bensmittelmarkte) zuzulassen.

In der damaligen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 50 waren dagegen Laden bis 400 m?2
Verkaufsflache zuldssig. In einzelnen Teilbereichen wurden diese mit spiteren Anderungen
jedoch ebenfalls ausgeschlossen, unter anderem mit der 8. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 50 durch Ziff. B.2.3, B.2.4 und B.2.5; mit der 9. Anderung durch Ziff. B.2.3; mit der 14.
Anderung durch Ziff. B.2.4: mit der 15. Anderung durch Ziff. B.2.1.3; mit der 16. Anderung
durch Ziff. B.2.4 sowie mit der 17. Anderung durch Ziff. A.3.1.2.

Diese 18. Anderung des Bebauungsplanes wir im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgeflihrt, weshalb kein Umweltbericht erforderlich ist.

2. Beschreibung des Planungsgebietes
2.1 Lage und GroBe des PIanungsgebletes
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Abb. 1: Topografische Karte (ohne MaBstab) mit Lage des Planungsgebietes

Die Anderung des Bebauungsplanes betrifft alle gewerblich nutzbaren Fldchen im Bebauungs-
plangebiet. Dies entspricht einer GréBe von insgesamt ca. 15 ha gewerblich nutzbarer Flachen
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bei einem Planungsumgriff mit gut 18 ha. Im Gewerbegebiet sind derzeit ca. 2.100 Mitarbeiter
beschaftigt. Allerdings ist der ehemalige Sportplatz als groBeres Baugrundstiick aktuell noch
unbebaut, dort sind dirften je nach Betrieb bis zu 750 zusatzliche Mitarbeiter zu erwarten
sein (vgl. 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 50).

Das Gewerbegebiet KIM befindet sich auf einer ehemaligen Konversionsflache inmitten des
Kreuzlinger Forsts. Die nachsten Einkaufsmdéglichkeiten befinden sich am Gautinger Pippin-
platz in ca. 3,5 bis 4 km Entfernung bzw. in der Ortsmitte Krailling (MargaretenstraBe) bzw.
in Germering (Ott-Wagner-StraBe) in jeweils mehr als 4 km Entfernung, so dass diese Strecke
Besorgung von Lebensmitteln oder Essen gehen praktisch ausschlieB3t.

2.2 Nutzungen und Gebdudebestand

Das Planungsgebiet wird mit Ausnahme des noch unbebauten Grundstiicks des ehemaligen
Sportplatzes gewerblich genutzt. Im Norden bzw. Nordosten liegt das Sondergebiet Tankla-
ger, das im direkten Anschluss an das Gewerbegebiet im Bahnbereich durch Fahr- und Lager-
flachen genutzt sowie auch durch Gebaude baulich gepragt ist. Allerdings ist das dortige In-
dustriegleis mit dem ,Bahnhof Tankblock™ als sicherheitsrelevanter Anlagenteil eines Be-
triebsbereichs gemaB 12. BImSchV (Stoérfallverordnung gemaB Bundesimmissionsschutzver-
ordnung) eingestuft. Fir diesen wurde im Jahr 2020 ein angemessener Sicherheitsabstand
von 102 m ermittelt, innerhalb dessen die Ansiedlung von ,,Schutzobjekten™ nicht zuldssig ist.
Dies gilt, auch wenn das Tanklager durch Zaunanlagen nicht nur gegeniber dem Gewerbe-
gebiet abgegrenzt, sondern gegenlber externem Betreten gesichert ist.

2.3 Flachennutzungsplan

Im rechtsgliltigen Flachennutzungsplan ist das gesamte Planungsgebiet mit Ausnahme einiger
Grinflachen sowie eines Blockheizkraftwerks stidlich des Robert-Stirling-Rings als Gewerbe-
gebiet dargestellt. Letzteres ist als Sondergebiet dargestellt. Die 18. Anderung des Bebau-
ungsplans, die in allen Quartieren des Gewerbegebiets nunmehr auch eine gastronomische
Nutzung sowie kleinere Laden zuldsst, ist somit ordnungsgemaB aus dem Flachennutzungs-
plan heraus entwickelt.

3. Begriindung der Festsetzungen und Hinweise

Mit der 18. Bebauungsplananderung werden ausschlieBlich gastronomische Nutzungen mit bis
zu 150 m2 Schank- bzw. Speiseraum sowie kleiner Laden mit max. 400 m2 Verkaufsflache
zugelassen. Nachdem Vergniigungsstdtten weiterhin ausgeschlossen bleiben, ist nicht zu be-
firchten, dass sich zu viele Gastronomiebetriebe ansiedeln werden. Mit der Begrenzung auf
400 m2 Verkaufsflache je Laden wird effektiv verhindert, dass sich ein gréBerer Einzelhan-
delsbetrieb (insbesondere ein Lebensmittel-Discounter) ansiedeln wirde. Zusatzlich wird mit
der Beschrankung, dass nur zwei Laden des taglichen Bedarfs wie Lebensmittel-Vollsortimen-
ter oder -Discounter, Drogerieartikel, Tierfutter o. &. zulassig sind, auch eine unerwinschte
Agglomeration kleinerer Laden ausgeschlossen. Dagegen bleiben Laden bzw. Verkaufsberei-
che einzelner Gewerbetreibender, sei es z.B. Elektronik oder anderer Warengruppen weiterhin
zuldssig. Aufgrund der isolierten Lage ist auch eine unerwlinschte Agglomeration mehrerer
kleiner Betriebe nicht zu befiirchten — zumal bis auf den ehemaligen Sportplatz in Gemeinde-
eigentum bereits alle Grundstiicke bebaut und gewerblich genutzt sind.

Zusatzlich wird gemaB Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehdrde der einzuhal-
tende Sicherheitsabstand flir ,Schutzobjekte" dargestellt. Dieser bemisst sich auf 102 m. In-
nerhalb dieses Bereichs sind Schutzobjekte im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG ausgeschlis-
sen. Ausfihrungen zu Schutzobjekten kénnen der Arbeitshilfe der Fachkommission Stadtebau
der Bauministerkonferenz zur Bericksichtigung des nationalen Stérfallrechts zur Umsetzung
des Art. 13 Seveso-III-Richtlinie vom 18.04.2018 sowie dem Schreiben des Umweltministe-
riums vom 25.08.2018. Als Schutzobjekte bzw. schutzbediirftige Nutzung , ist das Abstands-
gebot [nach § 3 Abs. 5d BImSchG] nur fir folgende schutzbediirftige Nutzungen zu beachten:
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e ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete,
e Offentlich genutzte Gebaude und Gebiete, (...)"

Nachdem sowohl Gaststaten als auch Laden aufgrund der 6ffentlichen Nutzbarkeit als schutz-
bedlrftige Nutzungen einzustufen sind, werden diese Nutzungen innerhalb des 102-Meter-
Abstands zum Tanklager-Entladungsgleis ausgeschlossen. Die untergeordnete Wohnnutzung
sowie die gewerbliche Nutzung bleiben unberihrt, da flir diese Nutzergruppen eine Schulung
maoglich ist, welch MaBnahmen im Stoérfall erforderlich und zu beachten sind.

Starnberg, den 23.03.2022 @NI\'\ Uf‘/

C. Ufer, Landschaftsarchitekt, Stadtplaner
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1. Burgermeister Rudolph Haux



