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Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Gewerbegebiet Nord“ in
der Fassung vom 26.10.2017.

Entwurfsverfasser
der Anderung: Arnold Consult AG
Bahnhofstral3e 141, 86438 Kissing

A) Anlass der Anderung, Planungsrechtliche Vor-
aussetzungen

Das Anderungsgebiet ist Bestandteil des seit in den 1990er Jahren
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 17 ,Gewerbegebiet Nord“ (inkl. 1. bis
4. Anderung hierzu). Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 17 setzt fiir
das Uberplante Areal 6stlich der Minchner StraBe (B 2) eine Nutzung als
,aewerbegebiet mit reduzierten Emissionen (GEq)“ fest. Mit dieser Nut-
zung soll eine gewerbliche Nutzung mit schalltechnisch reduzierten Be-
trieben planungsrechtlich gesichert werden.

Luftbild Lage Anderungsgebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2017

Entlang der nérdlichen, dstlichen und stdlichen Begrenzung der gewerbli-
chen Flachen wurde eine private Grunflache festgesetzt. Entlang der B2
wurden zudem funf ,Baume zu erhalten“ festgesetzt. Eine bestehende
Richtfunkverbindung, die nachrichtlich dargestellt ist, tangiert das Uber-
plante Areal.
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Anlass der Anderung:

Im Zuge der bereits laufenden Planungen zu einer baulichen Nutzung des
Anderungsareals soll die planungsrechtlich bereits gesicherte liberbauba-
re Grundsticksflache (Baugrenzen) geringfligig erweitert werden, um den
kiinftig ansassigen Betrieben eine optimale Nutzung und Anordnung der
gewerblichen Gebdude zu ermdglichen. In diesem Zuge werden die im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan planungsrechtlich gesicherten, jedoch
noch nicht umgesetzten Griinflachen Uberplant und den gewerblichen
Bauflachen zugeschlagen. Teilweise wird dabei im &stlichen Bereich die
Bauverbotszone entlang der BundesstraBe 2 tangiert. Da sich die Orts-
durchfahrtsgrenze aufgrund der baulichen Entwicklungen nérdlich des
Anderungsgebietes inzwischen im Bereich des Kreisverkehrs am nérdli-
chen Ortseingang befindet und siidwestlich des Anderungsgebietes west-
lich der B 2 ebenfalls bereits bauliche Anlagen innerhalb der Bauverbots-
zone errichtet wurden, kann aus Sicht der Gemeinde innerhalb dieser Be-
reiche des Anderungsgebietes eine Bebauung zu gewerblichen Zwecken
erfolgen. Die Grinflache entlang der Minchener StraBBe sowie die beste-
henden Baume bleiben dabei erhalten und sind in der Planzeichnung (Teil
A) zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 auch dementsprechend
zeichnerisch festgesetzt.

Die zeichnerischen Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache
der gewerblichen Nutzflachen (Erweiterung Baugrenzen, Ricknahme
Grunflachen) werden auf die geplante Ausdehnung abgestellt. Dartber hi-
naus sind in Verbindung mit den zeichnerischen Anderun-
gen/Anpassungen auch noch Konkretisierungen und Erganzungen der
textlichen Festsetzungen zu ,Gebdudehéhen® und zu ,Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen* erforderlich.

Um eine direkte ErschlieBung des Anderungsgebietes (iber die Miinche-
ner StraBe (B 2) und somit Verkehrsbehinderungen sowie untbersichtli-
che Situationen ausschlieBen zu kénnen, werden in diesem Bereich wie in
der Planzeichnung (Teil A) dargestellt ,Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt®
festgesetzt. Die ErschlieBung des Anderungsareals soll vollstandig iiber
die PeterhofstraBBe erfolgen.

Neben den vorgenannten Anderungen erfolgt fiir die sonstigen zeichneri-
schen textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
17 ,Gewerbegebiet Nord“ keine Anderung. Damit kann trotz der geplanten
Anderungen/Anpassungen auch weiterhin sichergestellt werden, dass sich
die gewerbliche Nutzung auch kunftig in vertraglicher Art und Weise in die
umgebende Bestandsbebauung in Kissing einfigen wird.
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B)

Da trotz der vorgesehenen Anderungen die Grundziige der Planung in-
nerhalb des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Gewerbegebiet Nord“ weiterhin
gewahrt werden kénnen und die Anderungen auch noch mit dem beab-
sichtigten stadtebaulichen Konzept der Ursprungsplanung vereinbar sind,
kann aus Sicht der Gemeinde Kissing flr den rechtskréaftigen Bebauungs-
plan Nr. 17 ,Gewerbegebiet Nord“ vom 16.01.1996 die 5. Anderung vor-
genommen werden.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Das Verfahren zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Gewerbe-
gebiet Nord“ wird nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durch-
geflhrt.

Aus folgenden Grinden sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:

- Infolge der Nutzbarmachung bzw. Nachverdichtung einer bislang bau-
lich noch nicht genutzten Innerortsflache handelt es sich bei der aktuel-
len Planung um einen typischen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

- Die im gesamten Anderungsgebiet zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur Uber-
baubaren Grundsticksflache unter 20.000 m2.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine erhebliche Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtter vor
oder daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 entsprechend, so dass von der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen wird. Auch
die Vorschriften (iber die Uberwachung (gemaB § 4 ¢ BauGB, ,Monito-
ring“) sind im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.
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C)

D)

Angaben zum Anderungsgebiet

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Ge-
werbegebiet Nord“ umfasst das Grundstiick Flur Nr. 3251/3 sowie Teilfla-
chen der Grundstiicke der FI. Nr. 3251/9 und 3238/19, Gemarkung Kis-
sing.

Das ca. 1,09 ha groBe Anderungsgebiet befindet sich im Norden der Orts-
lage Kissing innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes Nord und wird
bislang intensiv landwirtschaftlich genutzt (Ackerflache). Aufgrund der bis-
herigen intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung haben sich auf
der Uberplanten Flache bislang keine landschaftsgliedernden Merkmale
und Vegetationsstrukturen entwickelt. Entlang der éstlichen Grenze des
Anderungsgebietes befinden sich fiinf Bestandsbaume, die im Zuge der
Anderungsplanung jedoch erhalten bleiben.

Die unmittelbare Umgebung des Anderungsgebietes ist vorwiegend durch
die gewerbliche Bebauung des bestehenden Gewerbegebietes gepragt.
Unmittelbar &stlich des Anderungsgebietes verlduft die Miinchner StraBe
(B 2), an die wiederum &stlich eine Tankstelle angrenzt. Die verkehrliche
ErschlieBung des Anderungsgebietes ist (iber die PeterhofstraBe gewahr-
leistet.

Mit Ausnahme der zeichnerischen Anderungen in der Planzeichnung
(Festsetzung Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt; Erweiterung Gberbaubare
Grundstiicksflache mit Riicknahme Griinflachen) und der Anderungen der
textlichen Festsetzungen zu den Kapiteln ,Gebaudehéhen® und ,Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen® bleiben die sonstigen textlichen Festset-
zungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 17 ,Gewerbegebiet
Nord*“ (1. Anderung) unverandert fiir den Anderungsbereich glltig.

Auch die allgemeine Begriindung zum rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 17 ,Gewerbegebiet Nord“ (inkl. Anderungen hierzu) gilt fiir die
unveranderten Inhalte weiterhin fort.

Gebaudehohen

Um die geplanten Gebaude teilweise mit betrieblich bedingten Abluftroh-
ren bzw. Kaminen oder Lichtquellen versehen zu kénnen, darf die fir das
Anderungsgebiet maximal festgesetzte Traufhéhe durch diese unter-
geordneten Dachaufbauten Uberschritten werden. Die bislang festgesetzte
Abweichung von maximal 10 %, was einer Héhe von maximal 1,0 m ent-
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E)

spricht, soll dabei entfallen, um den Betrieben die technischen Méglichkei-
ten einzurdumen, das Gebaude wirtschaftlich effizient errichten zu kén-
nen. Der betriebsbedingte Nachweis fir eine Abweichung von der festge-
setzten maximalen Traufhdhe bleibt von der Anderung unberiihrt und ist
somit weiterhin zu erbringen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13a Absatz 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB (,GroBe der zulassigen Grundflache weniger als
20.000 m2*) Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Demzufolge ist fir den
plangegensténdlichen Bebauungsplan kein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Sinne
von § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich.

Um den zusétzlichen Eingriff in die zwar noch nicht umgesetzten, pla-
nungsrechtlich jedoch gesicherten und im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 17 dementsprechend festgesetzten Grinflachen zu
kompensieren sind neben dem bereits erbrachten Ausgleich fir die ge-
werblichen Bauflachen jedoch weitere externe AusgleichsmaBnahmen er-
forderlich.

Die zu erwartenden zusatzlichen Auswirkungen der geplanten Erweite-
rung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen und dem damit verbundenen
Eingriff in planungsrechtlich gesicherte Grinflachen auf die Natur und
Landschaft, sowie die Ermittlung der zur Eingriffskompensation notwendi-
gen zusatzlichen Ausgleichsflachen im Rahmen der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung gemafi § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB, wurden fiir das
Plangebiet nach dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung® vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwick-
lung auf Grundlage des rdumlichen Geltungsbereich des Anderungsge-
biets ermittelt.

Dabei wurde zunachst der Bestand Uberschlagig nach seiner Bedeutung
fir Natur und Landschaft eingestuft. Beim Bestand handelt es sich um in-
tensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker), die als ,Gebiete gerin-
ger Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild“ einzustufen und
damit der Kategorie | zuzuordnen sind.

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2017\1-17-542\SVABE\Auslegung\Begriindung_Entwurf_5. And_BP_GE Nord_2017-10-26.doc
BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Kissing, 5. And. Bebauungsplan Nr. 17 ,Gewerbegebiet Nord“ — Begriindung (Entwurf)
Fassung vom 26.10.2017 Seite 7 von 9

Durch die Anderungsplanung erfolgt ein zusétzlicher Eingriff in Natur und
Landschaft. Fiir das Anderungsgebiet ist eine gewerbliche Nutzung mit ei-
nem hohen Versiegelungsgrad (GRZ > 0,35) vorgesehen, was dem Typ A
entspricht.

Daraus ergibt sich die Beeintréachtigungsintensitat A I.

Far die neu in Anspruch genommenen Flachen kann bei Festsetzungen
zur Pflanzung von Gehdlzen und VermeidungsmaBnahmen im Sinne der
Liste 2 des Leitfadens der Kompensationsfaktor innerhalb der angegebe-
nen Spanne 0,3 - 0,6 entsprechend verschoben werden. Infolge der ge-
troffenen MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung (Gehélzpflanzun-
gen, Ostliche Randeingrinung, versickerungsfahige Belage, etc.) wird ein
Kompensationsfaktor von 0,4 in Ansatz gebracht.

Die planungsrechtlich bereits gesicherten Gewerbegebietsflachen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 17 ,Gewerbegebiet Nord®“ wer-
den neutral, d.h. mit dem Faktor O eingestuft, da hier kein neuer Eingriff
erfolgt. Nach Abzug dieser Flachen verbleiben ca. 1.600 m? bislang land-
wirtschaftlich genutzte Ackerflachen, die im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan als Griinflachen festgesetzt sind und im Rahmen der Ande-
rungsplanung durch neue gewerbliche Bauflachen Uberplant werden.

Das Ausgleichserfordernis fur die zusatzlichen Bauflachen betragt somit
ca. 640 m? (ca. 1.600 m? x 0,4). Insgesamt ergibt sich fir das geplante
Vorhaben somit ein Ausgleichsbedarf von ca. 640 m2.

Der erforderliche Ausgleich kann nicht innerhalb des Anderungsgebietes
erfolgen. Zum Ausgleich wird demzufolge eine Teilflache des externen
Grundstlckes Flur Nr. 1820, Gemarkung Kissing, naturschutzfachlich auf-
gewertet und der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 verbindlich
planungsrechtlich zugeordnet (siehe Teilplan 2).

Als AusgleichsmaBnahme ist auf einer Teilflache des Grundstiicks Flur Nr.
1820, Gemarkung Kissing, auf der in der Planzeichnung (Teilplan 2) dar-
gestellten Flache von ca. 640 m2 &stlich der Ortslage Kissing durch An-
saat und extensive Nutzung eine artenreiche Wiese anzulegen. Nach der
Ansaat mit gebietsautochthonem Saatgut ist die Ackerflaiche zu einem
Magerrasen zu entwickeln.

Als Nutzungsmdglichkeit ist auch eine extensive Beweidung der Wiese
mdglich. Die Beweidung sollte nur durch Schafe erfolgen. Die Dauer der
Beweidung ist so zu wahlen, dass kein kurzrasiger Wiesenbestand mit
Trittschaden entsteht. Ebenso sollte keine Zufltterung zugelassen wer-
den.
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MaBnahmen:

M1-

M2-

M3-

Als Flachenvorbereitung sind die anzusaenden Bereiche der
Ackerflache (= ca. 640 m?) fur Ansaatarbeiten durch flache
Oberbodenbearbeitung (Eggen, Grubbern) vorzubereiten, so
dass eine feinkrimelige Bodenstruktur gegeben ist.

Ansaat der Flache mit Magerrasen, zertifiziertes Regiosaatgut,
nach RegioZert®, basenreich, 70 % Graser — 30 % Krauter,
Saatstarke: 5 gr/ m? (z. B. Uber Rieger-Hofmann® GmbH).

Mahd des Wiesenbereiches zweimal jahrlich (1. Mahd nach 1.
Juli; 2. Mahd nach 15. August). Das anfallende M&hgut ist von
der Flache zu entfernen und abzufahren. Im ersten Jahr nach
der Ansaat sind mind. drei Schrdpfschnitte vorzusehen, um
unerwinschten Aufwuchs zu unterdriicken.

PflegemalBnahmen:

Nach erfolgter Ansaat und Pflanzung ist die Flache durch regelméaBig wie-
derkehrende PflegemaBnahmen in ihrem Bestand zu erhalten und stetig
weiterzuentwickeln. Die wiederkehrenden PflegemaBnahmen sind wie

folgt:

- Mahd des Wiesenbereiches (M3) zweimal jahrlich (1. Mahd nach 1. Ju-
li; 2. Mahd nach 15. August). Das anfallende Mahgut ist von der Flache
zu entfernen und abzufahren. Im ersten Jahr nach der Ansaat sind
mind. drei Schropfschnitte vorzusehen, um unerwiinschten Aufwuchs
zu unterdrlcken.

- Das Aufkommen von Neophyten und Arten, die dem Begrinungsziel
widerstreben, ist zu unterbinden.

- Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Dingemitteln ist unzuléssig.

Die ErstmaBnahmen sind im Jahr der Baufeldfreimachung bei geeigneten
Boden-/Ansaatbedingungen und Verflgbarkeit von Pflanz- und Saatgut
umzusetzen. Geeignete, schonende MaBnahmen zur Unterdriickung
unerwiinschten Aufwuchses (Zwischenbegriinung, Schwarzbrache etc.)
vor der Umsetzung der eigentlichen MaBnahmen sind vorzusehen.

F) Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Telekommunikation, etc. sowie die Abwasser-
entsorgung des Anderungsgebietes ist liber die in umliegenden StraBen-

ARNOLD CONSULT AG

N:\2. Kissing\2017\1-17-542\SV\BE\Auslegung\Begriindung_Entwurf_5. And_BP_GE Nord_2017-10-26.doc

BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Kissing, 5. And. Bebauungsplan Nr. 17 ,Gewerbegebiet Nord“ — Begriindung (Entwurf)
Fassung vom 26.10.2017 Seite 9 von 9

zligen bereits anliegenden Leitungen und Kanale gewahrleistet. Uber die
PeterhofstraBe ist auch eine ordnungsgeméBe Miillentsorgung des Ande-
rungsgebietes sichergestellt.

G) Inkrafttreten

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Gewerbegebiet Nord* tritt
mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestellt:
fssing, 26.10.2017

ARNOLD CONSULT AG
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