Gemeinde Pullach i. Isartal den 15.01.2020

Bauverwaltung
Sachbearbeiter: Herr Jurgen Weil3

Beschlussvorlage
Abt. 5/703/2020/1

Gremium / Ausschuss Termin Behandlung

Gemeinderat 21.01.2020 offentlich

Top Nr. 11

Dritte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 ,Industrie- und Gewerbegebiet westl. der
Bahnlinie / stdlich der Gustav-Adolph-Strae (Peroxid),, wegen des Logistikkonzeptes
"Big-Wings" auf dem Anwesen Dr.-Gustav-Adolph-Str. 3 mit den FI.-Nrn 412/105 und
412/60 nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB);

1) Erweiterung des raumlichen Geltungsbereiches

2) Konkretisierung der stadtebaulichen Zielstellung/Begrindung

3) Erlass einer Veranderungssperre nach § 14 BauGB

Anlagen:

Anlage 1 - Entwurf der Satzung Uber eine Veranderungssperre
Anlage 1 - Ergéanzter Entwurf der Satzung Uber eine Veranderungssperre

Beschlussvorschlag:

1 Der Gemeinderat beschliel3t die Erweiterung des raumlichen Geltungsbereiches der 3.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 auf den gesamten Geltungsbereich des

a) Bebauungsplanes Nr. 23 "Industrie- und Gewerbegebiet westl. der Bahnlinie /
sudlich der Gustav-Adolph-StrafRe (Peroxid)" und

b) Bebauungsplanes Nr. 23a "Industrie- und Gewerbegebiet an der Dr.-Gustav-Adolf-
Stral3e auf dem Werksgelande der Firma Peroxid-Chemie GmbH (1. Teilanderung)".

Der Lageplan mit der Bezeichnung ,Plan-Nr. 23-03 vom 21.01.2020“ wird Bestandteil des

Beschlusses.

2 Der Gemeinderat konkretisiert die stadtebauliche Zielstellung der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 23 ,Industrie- und Gewerbegebiet westl. der Bahnlinie / stidlich der
Gustav-Adolph-Strale (Peroxid)* gegenuber dem Beschluss vom 08.10.2019 und
begrindet die Einleitung des Bauleitplanverfahrens wie folgt:

Das Unternehmen United Initiators plant mit dem Werkslogistikkonzept ,Big-Wings®“ am
Standort Pullach Anderungen der baulichen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 23 ,Industrie- und Gewerbegebiet westl. der Bahnlinie / stdlich
der Gustav-Adolph-StralRe (Peroxid)" und darlber hinaus Erweiterungen, die in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23a "Industrie- und Gewerbegebiet an der Dr.-
Gustav-Adolf-StraBe auf dem Werksgelande der Firma Peroxid-Chemie GmbH (1.
Teilanderung)" fallen. Somit sind zwei rechtsgiltige Bebauungsplane betroffen, deren
Festsetzungen die Planungen des Unternehmens nicht abdecken. Das Konzept ,Big-
Wings® wirde grunplanerische Festsetzungen beruhren, liegt unmittelbar an bestehenden
Waldflachen und beinhaltet neben baulichen Veranderungen fur Produktionsstatten und
Verwaltungsgebauden innerhalb des Werksgelandes auch die Errichtung von
ErschlieBungsanlagen zur Optimierung der internen Verkehrsstrome, der Verlegung
technischer Infrastruktur und den Rick- und Neubau von Werkswohnungen. Zudem ist im
sudlich an das Werksgelande angrenzenden Wald die Verlegung von Leitungen geplant.
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Bei dem Werk des Unternehmens handelt es sich um einen sog. Storfallbetrieb. Fir die
Gemeinde Pullach i. Isartal konnen die Belange des Unternehmens und die 6ffentlichen
Belange u.a. im Hinblick auf die Auswirkungen auf die bestehenden Bebauungsplane, die
Anforderungen an die Grunplanung und erforderlicher ©6kologischer Ausgleichs- und
Kompensationsmafnahmen innerhalb und auRerhalb des umzaunten Werksgelandes, der
Planung von zwei Leitungstrassen im sidlich angrenzenden Wald, dem Ruck-/Neubau
von Werkswohnungen und dem planerischen Ziel der Gemeinde zum mittelfristigen Erhalt
einer bestehenden Lagerflache fur das Pullacher Geothermie-Projekt und der
mittelfristigen Sicherung einer Gemeinbedarfsflache z.B. fur einen Wertstoffhof nur durch
Bauleitplanung bewaltigt werden. Um die eigenen Planungsziele der Gemeinde Pullach i.
Isartal zu schitzen, wird eine Verdnderungssperre nach 8 14 Baugesetzbuch erlassen.
Hierbei handelt es sich um Ziele hinsichtlich der

. Herstellung und grunplanerischen Gestaltung eines Bdschungsbereiches im
sudlichen Betriebsgelande, zwischen dem Betriebsgeldnde und den unmittelbar
angrenzenden Waldflachen,

Sicherung der bestehenden Lagerflachen fir die Geothermie,

Schaffung einer Gemeinbedarfsflache fur einen Wertstoffhof,

Erhaltung und Neuordnung von Grunstrukturen innerhalb des Werksgeléandes,
Schaffung von 6kologischen Ausgleichmaflinahmen und

freizuhaltenden Leitungstrassen und deren waldgerechte, naturschutzrechtliche und
visuelle Vertraglichkeit im sudlichen Waldbereich im Rahmen der erforderlichen
Verlegung eines Elektro-Erdkabels fir die Bayernwerke und einer Wasserleitung der
Versorgungs-, Bau- und Servicegesellschaft (VBS).

Zur Sicherung der Planung beschlie3t der Gemeinderat aufgrund § 14 Abs. 1 BauGB und

§ 16 Abs. 1 BauGB i.vV.m. Art. 23 ff der Gemeindeordnung (GO) eine Satzung Uber eine

Veranderungssperre. Der raumliche Geltungsbereich umfasst den gesamten

Geltungsbereich des

a) Bebauungsplanes Nr. 23 "Industrie- und Gewerbegebiet westl. der Bahnlinie /
sudlich der Gustav-Adolph-StralRe (Peroxid)" und

b)  Bebauungsplanes Nr. 23a "Industrie- und Gewerbegebiet an der Dr.-Gustav-Adolf-
Stral3e auf dem Werksgelande der Firma Peroxid-Chemie GmbH (1. Teilanderung)".

Der Lageplan mit der Bezeichnung ,Plan-Nr. 23-03 vom 21.01.2020“ wird Bestandteil des

Beschlusses.

Die Konkretisierung der stadtebaulichen Zielstellung zur Begriindung der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 23 ,Industrie- und Gewerbegebiet westl. der Bahnlinie / stdlich der
Gustav-Adolph-Stralie (Peroxid)“ und der Erlass einer Verdnderungssperre sind ortsiblich
bekannt zu machen (8 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Begrindung:

Hinweis: Erganzungen sind in blauer Schrift kenntlich gemacht.

1

Erweiterung des raumlichen Geltungsbereiches

Der Gemeinderat hatte in der ¢ffentlichen Sitzung am 08.10.2019 (TOP 6 / Vorlage: Abt.
5/665/2019) den Beschluss zur 3. Anderung des B-Planes Nr. 23 "Industrie- und
Gewerbegebiet westl. der Bahnlinie / stdlich der Gustav-Adolph-Strafl3e (Peroxid)" nach 8
2 Abs. 1 BauGB gefasst. Der rdumliche Geltungsbereich umfasste Teile des Anwesens
Dr.-Gustav-Adolph-Str. 3 mit den Fl.-Nrn. 412/105 und 412/60.

Es wird dem Gemeinderat die Erweiterung des raumlichen Geltungsbereiches der 3.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 vorgeschlagen. Der raumliche Geltungsbereich

sollte auf den gesamten Geltungsbereich des

a) Bebauungsplanes Nr. 23 "Industrie- und Gewerbegebiet westl. der Bahnlinie /
sudlich der Gustav-Adolph-StrafRe (Peroxid)" und

b)  Bebauungsplanes Nr. 23a "Industrie- und Gewerbegebiet an der Dr.-Gustav-Adolf-
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StralRe auf dem Werksgelande der Firma Peroxid-Chemie GmbH (1. Teilanderung)"
erweitert werden. Es wird auf den nachfolgenden Lageplan mit der Bezeichnung ,Plan-Nr.
23-03 vom 21.01.2020 verwiesen:

Bundesstrale B11

Lage des Bebauungsplanes Nr. 23a
“Industrie- und an der Dr.-G Adolf
StraBe auf dem Werksgelande der Firma Peroxid-Chemie
GmbH (1. Teilanderung)”

Réumilich

~

Zugspitzstrae

3. i'\nderung des Bebauungsplanes Nr. 23 “industrie- und Gewerbegebiet westl. der Bahnlinie / siidlich der Gustav-Adolph-StraRe (Peroxid)"

Raumlicher Geltungsbereich m——— Plan-Nr. 23-03 vom 21.01.2020
(Bebauungsplandnderung + Verdnderungssperre)

Konkretisierung der stadtebaulichen Zielstellung zur Begrindung des
Bauleitplanverfahrens

Gegenuber der Beschlusslage aus der offentlichen Sitzung des Gemeinderates am
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08.10.2019, TOP 6, wird dem Gemeinderat die Konkretisierung der stadtebaulichen
Zielstellung zur Begriindung des eingeleiteten Verfahrens zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 23 ,Industrie- und Gewerbegebiet westl. der Bahnlinie / stdlich der
Gustav-Adolph-Strale (Peroxid)" empfohlen. Der Hintergrund sind Bedenken des
Landratsamtes Minchen, dass die stadtebauliche Zielstellung und die Begrindung zur
Durchfuihrung eines Bauleitplanverfahrens derzeit ggf. nicht ausreichen.

Stadtebauliche Zielstellung nach Beschlusslage im GR am 08.10.2019:

Die stadtebauliche Zielstellung des Bauleitplanverfahrens ist u.a. die von United Initiators
geplante Werkserweiterung nach den Konzept ,Big-Wings*® und deren Begrenzung auf die
planerischen Vorstellungen der Gemeinde.

Vorschlag zur Konkretisierung der Zielstellung:
Das Unternehmen United Initiators plant mit dem Werkslogistikkonzept ,Big-Wings® am
Standort Pullach Anderungen der baulichen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 23 ,Industrie- und Gewerbegebiet westl. der Bahnlinie / stdlich
der Gustav-Adolph-StraRe (Peroxid)" und darlber hinaus Erweiterungen, die in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23a "Industrie- und Gewerbegebiet an der Dr.-
Gustav-Adolf-Strale auf dem Werksgelande der Firma Peroxid-Chemie GmbH (1.
Teilanderung)" fallen. Somit sind zwei rechtsgiltige Bebauungsplane betroffen, deren
Festsetzungen die Planungen des Unternehmens nicht abdecken. Das Konzept ,Big-
Wings* wiirde griinplanerische Festsetzungen beriihren, liegt unmittelbar an bestehenden
Waldflachen und beinhaltet neben baulichen Veranderungen fur Produktionsstatten und
Verwaltungsgebauden innerhalb des Werksgelandes auch die Errichtung von
ErschlieBungsanlagen zur Optimierung der internen Verkehrsstrome, der Verlegung
technischer Infrastruktur und den Rick- und Neubau von Werkswohnungen. Zudem ist im
sudlich an das Werksgelande angrenzenden Wald die Verlegung von Leitungen geplant.
Bei dem Werk des Unternehmens handelt es sich um einen sog. Stérfallbetrieb. Fur die
Gemeinde Pullach i. Isartal kdnnen die Belange des Unternehmens und die 6ffentlichen
Belange u.a. im Hinblick auf die Auswirkungen auf die bestehenden Bebauungsplane, die
Anforderungen an die Grunplanung und erforderlicher ©kologischer Ausgleichs- und
KompensationsmafRnahmen innerhalb und auRerhalb des umzaunten Werksgelandes, der
Planung von zwei Leitungstrassen im sldlich angrenzenden Wald, dem Rick-/Neubau
von Werkswohnungen und dem planerischen Ziel der Gemeinde zum mittelfristigen Erhalt
einer bestehenden Lagerflache fur das Pullacher Geothermie-Projekt und der
mittelfristigen Sicherung einer Gemeinbedarfsflache z.B. fur einen Wertstoffhof nur durch
Bauleitplanung bewaéltigt werden. Um die eigenen Planungsziele der Gemeinde Pullach i.
Isartal zu schitzen, wird eine Veranderungssperre nach 8 14 Baugesetzbuch erlassen.
Hierbei handelt es sich um Ziele hinsichtlich der
. Herstellung und grinplanerischen Gestaltung eines Bdéschungsbereiches im
sudlichen Betriebsgelande, zwischen dem Betriebsgeldande und den unmittelbar
angrenzenden Waldflachen,

. Sicherung der bestehenden Lagerflachen fur die Geothermie,

. Schaffung einer Gemeinbedarfsflache fur einen Wertstoffhof,

. Erhaltung und Neuordnung von Grunstrukturen innerhalb des Werksgelandes,

. Schaffung von 6kologischen Ausgleichmalinahmen und

. freizuhaltenden Leitungstrassen und deren waldgerechte, naturschutzrechtliche und

visuelle Vertraglichkeit im sudlichen Waldbereich im Rahmen der erforderlichen
Verlegung eines Elektro-Erdkabels fur die Bayernwerke und einer Wasserleitung der
Versorgungs-, Bau- und Servicegesellschaft (VBS).

Erlass einer Veranderungssperre zur Sicherung der Bauleitplanung

Auf juristischen Rat wird empfohlen, dass der Gemeinderat — in Abweichung der
Beschlusslage vom 08.10.2019 - zur Sicherung der Planung eine Veranderungssperre
erlassen sollte (8 14 Abs. 1 BauGB und 8 16 Abs. 1 BauGB i.V.m. Art. 23 ff der
Gemeindeordnung GO). Der raumliche Geltungsbereich sollte auf den gesamten
Geltungsbereich des
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a) Bebauungsplanes Nr. 23 "Industrie- und Gewerbegebiet westl. der Bahnlinie /
sudlich der Gustav-Adolph-StralRe (Peroxid)" und

b)  Bebauungsplanes Nr. 23a "Industrie- und Gewerbegebiet an der Dr.-Gustav-Adolf-
StralRe auf dem Werksgelande der Firma Peroxid-Chemie GmbH (1. Teilanderung)"

umfassen. Es wird auf den unter Ziffer 1) eingestellten Lageplan mit der Bezeichnung

,Plan-Nr. 23-03 vom 21.01.2020“ verwiesen:

Der Entwurf einer Satzung Uber die Veranderungssperre findet sich in der Anlage 1.
4 Erganzender Hinweis

Der Gemeinderat hatte in der Offentlichen Sitzung am 03.03.2015 (TOP 4) den
Aufstellungsbeschluss zur zweiten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23a "Industrie-
und Gewerbegebiet an der Dr.-Gustav-Adolf-Stral’e auf dem Werksgelande der Firma
Peroxid-Chemie GmbH (1. Teilanderung)" gefasst. Der réaumliche Geltungsbereich
umfasste den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Hintergrund war der
Antrag des Unternehmens United Initiators vom 25.08.2014 zur Anderung des
Bebauungsplanes. Die Zielstellung des Bauleitplanverfahrens war die Aufhebung der
Festsetzungen fir einen ,Bio-Tech-Campus® aus dem Jahr 2001 und Festsetzung eines
Gewerbe- und Industriegebietes (GE/GI) und die Rickkehr der fir diesen Bereich zuvor
gultigen Regelungen im Bebauungsplan Nr. 23 ,Industrie- und Gewerbegebiet westlich
der Bahnlinie / sudlich der Gustav-Adolph-Strale (Peroxid)* aus dem Jahr 1995. Die
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt der Gemeinde
Pullach am 26.03.2015. Das Bauleitplanverfahren wurde im Ablauf seitens United
Initiators nicht weiter unterstlitzt, so dass kein B-Planentwurf dem Gemeinderat vorgelegt
werden konnte.

Vorbehaltlich der Beschlusslage des Gemeinderates wurde von der Verwaltung die

Einstellung des Verfahrens zur 2. Anderung empfohlen. Diese ist Gegenstand der
offentlich Sitzung des Gemeinderates am 21.01.2020 (TOP 10).

SN

Susanna Tausendfreund
Erste Blrgermeisterin
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