Bebauungsplan Nr. 41
,Gewerbegebiet Dorfen*

Gemeinde Icking

- Begriindung -
Gemeinde Icking Planungsbtiro U-Plan -
Mittenwalder Stral3e 6 Mooseurach 16 @j’,/
82057 Icking 82549 Konigsdorf
Tel.: 08178/9200-0 Fax 08178/9200-50 Tel.: 08179/925541 Fax 08179/925545
E-Mail: info@icking.de E-Mail: mail@buero-u-plan.de
Internet: www.icking.de Internet: www.buero-u-plan.de

Fassung vom: 27.01.2025



Bebauungsplan Nr. 41 ,Gewerbegebiet Dorfen*

Inhalt

1. Planungsaniass und PlanUNQSZIEIE ..........eeeiiiiiiiiiiiiie e
2. Lage, Grofle und Charakteristik des Plangebietes..........vviiiiiiii e
3. Ausweisung im FIAChenNUIZUNGSPIAN ........coooi e

4. Stadtebauliches Konzept und geplante bauliche NUIZUNG ..........eevviiiiiiiiiiiis

4.1 Art der bauliChen NULZUNG .......cooi et e e e e e e e e s e e e e e e e eaeaaenes
4.2 Mal3 der BauliChen NULZUNG ........uuiiiiiiiiiiieeeceeeee et a e e e e e e e e e e

5. Grinordnung - Nutzung der Solaren ENEIQIE ........uuviiieiiiiiie i
6. Belange von Natur und Landschaft und ArtenSCRULZ ...
A =3 £=1o3 0 =T S 0T T SO

R [ LR TES3=T 0] A T=] T




Bebauungsplan Nr. 41 ,Gewerbegebiet Dorfen* 2

1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Gemeinde Icking verfugt bislang nicht Uber ein Gewerbegebiet. Gré3ere produzierende Ge-
werbe- bzw. Industriebetriebe sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden. Die meist famili&r gefihrten
Handwerksbetriebe sind in der Gemeinde Icking Uber die im Flachennutzungsplan als allgemeine

Wohngebiete sowie als Dorfgebiete ausgewiesenen Flachen verteilt.

Mit dem Flurstiick 89, Gemarkung Dorfen verfigt die Gemeinde lber ein gut an den offentlichen
Verkehr (Bundesstraze 11) angebundenes Grundstiick, welches im Umfeld nicht wohnbaulich?! ge-
nutzt wird und im Bereich des intensiv genutzten Ackers keine besonderen 6kologischen Funktionen
aufweist, weshalb hier die Voraussetzungen fur eine gewerbliche Nutzung der Flache grundsétzlich

gegeben sind.

Aus diesem Grund verfolgt die Gemeinde Icking mit der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes
und dem hier vorliegenden Bebauungsplan das Ziel, durch Ausweisung eines Gewerbegebietes die
Versorgung der Bevolkerung mit Handwerksleistungen auch weiterhin durch vor Ort ansassige Be-
triebe sicherzustellen. Entsprechend dient die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes der ausschliel3lichen Ansiedlung von neuen Hand-
werksbetrieben und Betrieben, die an ihren Standorten im Gemeindegebiet unter Platzmangel leiden
bzw. fuir die es sich aus Grinden des Immissionsschutzes anbietet, mit gré3erem Abstand zu Wohn-

bauflachen zu siedeln.

Insofern ist es Aufgabe des vorliegenden Bebauungsplanes, die planerischen Voraussetzungen und
Festsetzungen flr die Ansiedlung von mehreren Handwerksbetrieben zu schaffen. Dabei ist die auf
dem Grundstiick verlaufende Gasleitung in dem stadtebaulichen Konzept ebenso zu berucksichti-
gen wie die auf dem Grundstick liegende Erschliefung des Wochenendanwesens ,Minchner
Stralde 2“. Aus diesem Grund hat der Gemeinderat Icking am 11.12.2023 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet Dorfen* beschlossen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes

~.Gewerbegebiet Dorfen umfasst eine Flache von gesamt ca. 0,73 ha.

1 Westlich der BundesstraRe 11 ist im Flachennutzungsplan Dorfgebiet (MD) dargestellt.
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2. Lage, GroRe und Charakteristik des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
— Dorfen” ist derzeit Gberwiegend durch die ackerbauliche Nut-
| zung des Flurstiickes 89, Gemarkung Dorfen unmittelbar ne-
ben der stark befahrenen Bundesstral3e 11 gepragt.

Das von der Bundesstralle 11 erschlossene Gebiet ist im
Zentrum weitgehend eben bzw. fallt leicht nach Siidosten ab,
3 bevor die steileren, zur Loisach abfallenden Hangbereiche an-

grenzen. Im Umfeld der vorliegenden Flachennutzungs-

.

plananderung ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Abbildung linke Seite: Orthophoto der
Bayerischen Vermessungsverwaltung mit

Abgrenzung des Bebauungsplangebietes 5 Rerhalb des Geltungsbereiches liegt. Dabei handelt es sich

um eine Grinflache, die einen fu3laufigen Zugang zu einem Aussichtspunkt tber das Loisach-Isartal

eine Erholungsflache ausgewiesen, die nordlich benachbart

und die Stadt Wolfratshausen bietet. Im Weiteren liegen landwirtschaftliche Nutzflachen nordlich des
Planbereiches. Stiddstlich schliel3t der bis zur Loisach hinabreichende Hangwald an. Bei dem inner-
halb des Waldes gelegenen Anwesen (Minchner StralRe 2) handelt es sich um ein Wochenendan-
wesen im planungsrechtlichen Auf3enbereich, welches wie das kleinere Geb&ude der Erdgas Sud-
bayern Uber das Flurstiick 89, Gemarkung Dorfen erschlossen ist. Auf der gegenlberliegenden Seite

der Bundestral3e 11 grenzt Dorfgebiet (MD) an.

3. Ausweisung im Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Icking vom 16.08.1994 stellt den Planbe-

reich (Flurstiick 89, Gemarkung Dorfen) gro3tenteils als Flache fir die Landwirtschaft dar. Nur der
sudliche Teilbereich des Flursttickes, der steil zur BundesstralRe 11 abfallt, ist Teil des grof3flachigen
Hangwaldes zur Loisach und dementsprechend als Flache fiir Wald dargestellt. Eine Hauptversor-
gungsleitung der Erdgas Sudbayern GmbH verlauft im Bereich des Flurstiickes 89. Im Weiteren liegt
eine Teilflache des Flurstiickes 337/1, Gemarkung Dorfen, welches die BundesstralRe 11 umfasst,
im Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung. Hier sind im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan offentliche Verkehrsflache und Einzelbdume dargestellt. In Natura handelt es sich um
eine begrinte, zur Bundesstral3e 11 abfallende Boschung. Der Planbereich liegt damit im derzeit
nicht iberplanten Auf3enbereich. Rechtsverbindliche Bebauungspléane sind im Planbereich nicht vor-
handen. Die amtliche Biotopkartierung des Landkreises Bad T6lz — Wolfratshausen stellt die Walder

im Planbereich als Biotopflachen dar.

Derzeit &ndert die Gemeinde Icking den Flachennutzungsplan in dem Bereich (= 8. FNP-Anderung),

um die planerischen Voraussetzungen fur den hier vorliegenden Bebauungsplan zu schaffen.
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4. Stadtebauliches Konzept und geplante bauliche Nutzung

Die Planung sieht vor, an der bestehenden Zufahrt im Norden des Grundstiickes, die aktuell das
Gasversorgergebaude und das Wochenendanwesen ,Mlnchner Stral’e 2“ erschlief3t, grundsatzlich
festzuhalten. Zudem dirfen die vorhandenen Hauptgasleitungen, die hier verlaufen, nicht mit Ge-
bauden lberbaut werden. Aus diesem Grund ist die verkehrliche ErschlieRung des im Stden ge-
planten Gewerbegebietes bereits vorgezeichnet, indem sie den vorhandenen ErschlieBungsweg
nutzt und weitgehend Uber der vorhandenen Hauptversorgungsgasleitung verlauft. Die nérdlich ge-
legene Wendeschleife ist so konzipiert, dass notfalls auch ein Sattelzug wenden kann, der im Stiden
gelegene Wendehammer ist ausreichend fir das Miullfahrzeug, welches in dem Gebiet rangieren
muss. Die fiir die gewerblichen Hauptgebaude zur Verfiigung stehende Flache (-> Baufenster) ergibt
sich aus der Anbauverbotszone an der Bundesstral3e 11 sowie der Notwendigkeit, den 6kologisch

wertvollen Wald zu erhalten und die Gasleitung nicht zu Uberbauen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der mit der Bebauungsplanaufstellung verfolgten Zielsetzung ist als Art der baulichen
Nutzung Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich méchte die Gemeinde
Icking als Flachenbesitzerin in dem Gewerbegebiet Handwerksbetriebe ansiedeln. Vor dem Hinter-
grund, dass auch anderen Ortes vermehrt z. B. Arztehauser, Physiotherapiepraxen oder Gebaude
fur Vereinsaktivitdten in Gewerbegebieten errichtet werden, sollen zukiinftig gemaf § 8 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO ausnahmsweise auch kulturelle, soziale und gesundheitliche Nutzungen im Gewerbege-
biet zugelassen werden. Damit wird das Spektrum der mdglichen Nutzungen erweitert, ohne dass
dadurch das Gewerbegebiet generell in Frage gestellt wird. Demgegeniber sollen Vergniigungs-
statten, wie beispielsweise Spielhallen, Wettbiiros oder Diskotheken weiterhin aufgrund der damit in
Verbindung stehenden Nachteile (z. B. hohe Verkehrsbelastung, Trading-Down-Effekte) generell
ausgeschlossen werden. Gleichfalls sieht die Gemeinde keine Eignung der Flachen fir kirchliche
Zwecke. Die unzulassigen Nutzungen werden um den Ausschluss von Hotel- und Beherbergungs-
statten ergéanzt. Der Ausschluss von Hotel- und Beherbergungsstéatten, der auch Boardinghéuser
umfasst, erfolgt mit dem Ziel, die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes dauerhaft zu
erhalten und zu verhindern, dass von entsprechenden Nutzungen Abwehranspriiche entstehen, die
benachbarte gewerbliche Nutzungen einschranken. Insofern ist es konsequent, notwendige Be-
triebswohnungen gemal 8§ 8 Abs.3 Nr. 1 BauNVO nur ausnahmsweise zuzulassen. Auf diese Weise
sichert sich die Gemeinde das Recht, bei entsprechenden Antrdgen zu prifen, ob die Wohnungen
in funktionalem Zusammenhang und gestalterischer Einheit mit dem Betrieb stehen und diesem
nach Grol3e untergeordnet sind. Damit mochte die Gemeinde sicherstellen, dass das Gewerbege-

biet insbesondere der Ansiedlung von die Gewerbestruktur der Gemeinde stéarkenden Handwerks-
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betrieben vorbehalten bleibt und nur in begriindeten Ausnahmefallen Aufenthaltsméglichkeiten ge-

schaffen werden.

4.2 Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundfla-
chenzahl geregelt: Indem die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,5 durch die Grundflachen der in
8§ 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden dirfen,
wird die Planung der gemeindlichen Zielsetzung gerecht, die zur Verfligung stehenden Baugrund-
stucke bestmaoglich nutzbar zu machen. Vor dem Hintergrund dieser Zielsetzung werden eine maxi-
mal zulassige Wandhohe von 10 Metern und die Zuldssigkeit von maximal 3 Geschossen festge-

setzt.

Mit Bezug zur festgesetzten Wandhohe werden auch die zulassigen Gelandeveranderungen defi-
niert (vgl. F3.4). Auf diese Weise wird sichergestellt, dass das natirliche Gelande auch unter Ein-
bindung etwaiger Neubauten erhalten wird und in dem Gewerbegebiet zugleich hinreichend Spiel-

raume fur eine gestalterische Vielfalt gegeben sind.

5. Grinordnung — Nutzung der solaren Strahlungsenergie

Das grinordnerische Konzept des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Gewerbegebiet Dorfen” zielt darauf ab,
das 0stlich der Bundestral3e 11 gelegene Gewerbegebiet landschaftsgerecht in die Umgebung ein-
zubinden und 6kologisch wertvolle Bereiche dauerhaft zu erhalten. Entsprechend wurde der in den
Planbereich hineinragende Wald, der das Gebiet im Siden und im Osten umschlief3t als ,Flache fur
Wald* festgesetzt. Die Boschung zur BundesstralRe 11 ist als begriinte Verkehrsflache festgesetzt,
was ihrer Auspragung in Natura entspricht. Der Flache kommt im Rahmen der vorliegenden Bebau-

ungsplanung eine Funktion zur Eingriinung des geplanten Gewerbegebietes zu.
Dartber hinaus sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Festsetzungen getroffen, die eine
gualitatsvolle Durchgriinung des Plangebietes mit heimischen Gehélzen ohne genaue Ortsvorgabe

fur die Pflanzungen sicherstellen.

Um den Klimaschutz bei der Planung ausreichend zu berticksichtigen, wird die Nutzung der solaren

Strahlungsenergie verpflichtend festgesetzt.

Die Versickerung des Niederschlagswassers muss auf dem Grundstiick erfolgen. Stellplatze sind,
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sofern keine sachlichen Grinde (z. B. behindertengerechte Stellplatze) dagegen sprechen, wasser-

durchlassig auszubilden.

6. Belange von Natur und Landschaft und Artenschutz

Die Belange von Natur und Landschaft wurden bei der Erstellung des Bebauungsplanes zunachst
dadurch gewdrdigt, dass die Bauleitplanung 6kologisch wertvolle Waldflachen von jeglicher Bebau-
ung ausspart. Entsprechend l6st die Planung insbesondere Eingriffe durch Bebauung der bislang
intensiv genutzten Ackerflache aus. Der im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes ermittelte
erforderliche Ausgleichsumfang von 5.350 Wertpunkten, wird im vorliegenden Fall auf mehreren
Flursticken in der Gemarkung Dorfen durch Pflanzung von Obstbaume im Umfang von gesamt
1.073 m? Flache realisiert. Die auf 9 Flurstiicke verteilte Pflanzung von Obstbaumen sind Teil einer
weitreichenderen Planung in der Gemeinde Icking, die neben 6kologischen Aspekten auch auf die

Erholungsnutzung entlang von landwirtschaftlichen Wegen abzielt.

Im Planbereich sind keine Strukturen betroffen, die eine besondere Bedeutung fur den Artenschutz
aufweisen: Im Umfeld der stark befahrenen BundesstraBe 11 werden insbesondere intensiv ge-
nutzte Ackerflachen von der Planung beansprucht. Um den Artenschutz auch zukiinftig adaquat zu
bertcksichtigen, wurde der Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass Gehdlze nur im
Winterhalbjahr entfernt werden durfen. Als Fazit lasst sich somit festhalten, dass unter Berlicksich-
tigung des genannten Fallzeitraumes fur Gehdlze fur keine der Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie fur keine europaische Vogelart geman Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbots-
tatbestdnde des 8§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfillt werden.

7. ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich Uber die Bundesstraf3e 11 erschlossen. Die fixierten Baugrenzen lie-
gen aulRerhalb der 15 m breiten Anbauverbotszone, die jedoch im Bereich des Baugrundstiickes
noch als Fahr-, Stellplatz- oder Lagerflache Verwendung finden kénnen. Aul3erhalb der Bundes-
straBe 11 sind die auf dem Flurstiick 89, Gemarkung Dorfen gelegenen privaten Verkehrsflachen

mit Geh-, Fahrt- und/oder Leitungsrechten belegt.

8. Immissionen

Die geplante Nutzung hat mégliche Schutzanspriiche der Umgebungsbebauung zu berticksichtigen.
Ggf. wird nach der erstmaligen Beteiligung der Fachbehdrden ein Immissionsgutachten zu erstellen

ein.
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Icking, den

Verena Reithmann
1. Burgermeisterin (Siegel)




