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1 Anlass, und Zweck der Planung

Die Stadt Erding steht vor der Herausforderung, einer anhaltend hohe Nachfrage nach ge-
eigneten Gewerbeflachen nachzukommen. Das im Stadtgebiet derzeit verfiigbare Angebot
ist weitgehend ausgeschdpft und bietet insbesondere flr gréofRere Gewerbebetriebe keine
aus-reichenden Entwicklungsmoglichkeiten. Gleichzeitig haben einige Gewerbetreibende
ein hohes Interesse an Erweiterungen ihrer Flachen, die heute nicht am eigenen Betriebs-
standort realisiert werden kénnen.

Zu Deckung der bestehenden Nachfrage und zur nachhaltigen Sicherung der wirtschaftli-
chen Leistungsfahigkeit der Stadt ist im Stden des Stadtgebietes die Ausweisung eines
neuen Gewerbegebietes 6stlich der Berghamer Stral3e vorgesehen. Die Flache ist verkehr-
lich erschlossen und stellt aufgrund der Topografie sowie der Nahe zu einem bereits beste-
henden Gewerbegebiet eine geeignete Erweiterungsmaglichkeit dar.

Ziel ist die Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen gemaf § 1 Abs. 3 BauGB fir
die Ansiedlung eines moglichst breiten Spektrums an gewerblichen Nutzungen, um unter-
schiedlichen Betrieben Ansiedlungs- und Entwicklungsmoglichkeiten zu bieten und damit
vielfaltige neue Arbeitsplatze im Stadtgebiet schaffen zu kdnnen. Dabei soll insbesondere
bereits ortsansassigen Unternehmen und kleineren Betrieben Raum zur Weiterentwicklung
gegeben werden.

Der Stadtrat hat am 27.02.2024 gemalf3 § 2 Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan Nr. 252 fir das Gebiet zwischen Berghamer Stral3e und Lange Feld-
straRe gefasst. Die Anderung des Flachennutzungsplans fiir diesen Bereich wird im Paral-
lelverfahren durchgefihrt.
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2 Ausgangssituation

2.1 Lage im Raum

Der Geltungsbereich befindet sich im Sitden des Stadtgebietes im Stadtteil Altenerding.
Das Gebiet schlie3t im Westen an die Berghamer Strafl3e sowie an ein bestehendes Ge-
werbegebiet an. Im Norden liegt eine Gartnerei. Die Flachen im Osten und Siuden werden
derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die Flache befindet sich im direkten raumlichen An-
schluss an das bestehende Stadtgebiet.

Abbildung 1: Lage des Geltungsbereichs (rote Linie) im Stadtgebiet, ohne Mal3stab (Quelle: Bayernatlas)

2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 86.662 mz2 (8,7 ha) und beinhaltet voll-
standig die Flurnummern 602, 624, 625, 626 und 626/3 sowie einen Teilbereich der Flur-
nummern 601, 612, 629/2 Gemarkung Altenerding.

2.3 Bestehende stadtebauliche und landschaftliche Situation

Der Geltungsbereich grenzt unmittelbar an den bestehenden Siedlungsbereich und wird
derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Die westlich angrenzenden Flachen sind
bereits gewerblich entwickelt. Nordlich des Geltungsbereichs befindet sich eine Gartnerei
mit entsprechender Flachennutzung, wahrend im Westen kleinere Einzelhandelsbetriebe
sowie eine Tankstelle angrenzen.

Auf einer Teilflache angrenzend an die Berghamer StralRe liegt eine Okokontoflache der
Stadt Erding. Der tGbrige Geltungsbereich weist keine markanten landschaftsbildpragenden
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NRT!

Strukturen auf. Im Siden und Osten grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Sempt- und
Schwillachtal” an.

2.4

241

Planungsvorgaben

Vorgaben Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Stand 01.06.2023)

Die Stadt Erding liegt als Oberzentrum im LEP im Verdichtungsraum von Minchen.

Nummer

Ziel/Grundsatz

Beriicksichtigung bei der Flachennut-
zungsplananderung

Landesentwicklungsprogramm (LEP 2023)

3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind | Innerhalb des Stadtgebietes Erding stehen
die vorhandenen Potenziale | aktuell keine weiteren Flachen dieser
der Innenentwicklung vorran- | Grof3e fur Gewerbeentwicklung zur Verfu-
gig zu nutzen. Aushahmen | gung.
sind zulassig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung begrun-
det nicht zur Verfliigung ste-
hen.

3.3 Eine Zersiedelung der Land- | Der Geltungsbereich ist verkehrlich Er-
schaft und eine ungegliederte, | schlossen und grenzt an ein bereits beste-
insbesondere bandartige Sied- | hendes Gewerbegebiet an.
lungsstruktur sollen vermieden
werden.

5.1 (G) Die Standortvoraussetzungen | Durch die Entwicklung des Gewerbegebie-
fur die bayerische Wirtschaft, | tes soll insbesondere bereits ortsansassi-
insbesondere fir die leistungs- | gen Unternehmen und kleineren Betrieben
fahigen kleinen und mittelstéan- | Raum zur Weiterentwicklung gegeben wer-
dischen Unternehmen sowie | den.
fur die Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe, sollen erhal-
ten und verbessert werden

7.1.4 (2) | Inden Regionalplanen sind re- | Siehe Regionalplan B 11 4.6.1 (2Z)

gionale Griinzuge zur Gliede-
rung der Siedlungsrdume, zur
Verbesserung des Bioklimas
oder zur Erholungsvorsorge
festzulegen. In diesen Grinzi-
gen sind Planungen und Malf3-

nahmen, die die jeweiligen
Funktionen  beeintrachtigen,
unzulassig.
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Nummer | Ziel/Grundsatz

Beriicksichtigung bei der Flachennut-
zungsplananderung

Regionalplan 14 Minchen

Bl
4.1 (2)

Bei der Siedlungsentwicklung
sind die Moglichkeiten der In-
nenentwicklung, d.h. Flachen
innerhalb im Zusammenhang
bebauter Ortsteile und die im
Flachennutzungsplan darge-

stellten Flachen vorrangig zu
nutzen. Eine darliberhinaus-

gehende Entwicklung ist nur

zulassig, wenn auf diese Po-
tentiale nicht zurlickgegriffen
werden kann.

Siehe LEP Ziel 3.2.

Bl
4.6.1(2)

Die regionalen Grinzige dir-
fen Uber die in bestehenden
Flachennutzungsplénen dar-
gestellten Siedlungsgebiete
hinaus nicht geschmalert und
durch groRRere Infrastruktur-
malnahmen nicht unterbro-
chen werden. Planungen und
Mafnahmen sind im Einzelfall
und zur organischen Entwick-
lung von Nebenorten mdglich,
soweit die jeweilige Funktion
gemal Absatz 1 nicht entge-
gensteht.

Der Geltungsbereich liegt am westlichen
Rand des regionalen Griinzuges ,Sempt-
tal“. Die Abgrenzung der Regionalen Grin-
zlige erfolgt gebiets- und nicht flachen-
scharf und orientiert sich primar an den na-
turraumlichen Gegebenheiten der Region.

Der Regionalplan nennt folgende Ziele und
Funktionen:

e Verbesserung des Bioklimas und Siche-
rung eines ausreichenden Luftaustau-
sches

¢ Gliederung der Siedlungsraume

e Erholungsvorsorge in Siedlungsgebie-
ten und siedlungsnahen Bereichen

Durch die kleinflachige Arrondierung der
Siedlungsflache kdnnen die Funktionen
des Regionalen Grinzuges weiterhin ge-
wabhrleistet werden. Eingriffe in das Semp-
tal, das vorliegend durch die LSG-Schutz-
gebietsausweisung konkretisiert wird, kén-
nen vermieden werden.

Ebenso bleibt der dstlich angrenzende Ful3-
und Radweg entlang der Lange FeldstralRe
erhalten, wodurch der Erholungsfunktion in
diesem Bereich Rechnung getragen wird.
Daruber hinaus orientiert sich der Griinzug
am Verlauf der Sempt, die als Luftleitbahn
und landschaftliche Gliederungslinie fun-
giert. Der Anderungsbereich liegt in deutli-
cher Entfernung zur Sempt, sodass weder
die klimatische Durchliftungsfunktion noch
die Gliederungswirkung des Sempttales be-
eintrachtigt werden.
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Nummer | Ziel/Grundsatz Berlicksichtigung bei der Flachennut-
zungsplananderung

BIV Dezentrale, wohnortnahe | Ziel ist die Ansiedlung eines maoglichst brei-

2.4 (G) Handwerksstrukturen  sollen | ten Spektrums an gewerblichen Nutzun-
erhalten und soweit moglich | gen, um unterschiedlichen Betrieben An-
durch Ansiedlung neuer Hand- | siedlungs- und Entwicklungsmoglichkeiten
werksbetriebe gestarkt bzw. | zu bieten. Dabei soll insbesondere bereits
wieder hergestellt werden. | ortsanséssigen Unternehmen und kleine-
Dem Flachenbedarf bestehen- | ren Betrieben Raum zur Weiterentwicklung
der Handwerks- und Gewerbe- | gegeben werden.
betriebe soll vorrangig Rech-
nung getragen werden.

B IV Kulturlandschaft und Flachen | Der Geltungsbereich befindet sich inner-

6.1 (G) fir eine vielfaltige und leis- halb landwirtschaftlich genutzter Flachen,

tungsfahige Land- und Forst-
wirtschaft, insbesondere zur
Produktion von Nahrungsmit-
teln und des nachwachsenden
Rohstoffes Holz, sollen erhal-
ten werden.

die gemaf Bodenschatzungskarte als
Ackerstandort eingestuft werden. Die Bo-
denzahlen liegen zwischen 51 und 60. Die
Ackerzahlen liegen zwischen 49 und 56.
Mit einem Durchschnittswert der Ackerzahl
in Erding von 56 liegen die Flachen im
Geltungsbereich insgesamt leicht unter
dem Durchschnitt. Durch die Darstellung
der Ortsrandeingriinung als Ausgleichsfla-
che werden die Flachen effizient genutzt
und die Inanspruchnahme weiterer land-
wirtschaftlich genutzter Flachen kann redu-
ziert werden. Waldflachen sind im Ande-
rungsbereich nicht vorhanden.
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Seite 8 von 23




Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 252
fur das Gebiet zwischen Berghamer Strafl3e und Lange Feldstrae, Stadt Erding N?T
Teil E1 - Begriindung — Vorentwurf

2.4.2 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Fur die Stadt Erding liegt in der Fassung vom 03.03.2020 ein rechtswirksamer Flachen-
nutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan (LP) vor.

i

i e e — Sy

S NS ! EE" o R 25 S

Abbildung 2: Auszug aus dem rechtwirksamen Flachennutzungsplan mit Darstellung des Geltungsbe-
reichs (rote Linie), ohne Mal3stab

Dort wird der Geltungsbereich als Flache fiir Landwirtschaft dargestellt. Im Westen entlang
der Berghamer Straf3e und entlang des bestehenden Gewerbegebietes ist eine Grinflache
dargestellt. Die Grinflache wirkt insgesamt als Abgrenzung der Siedlungsflache zur freien
Landschaft und begrunt die Gewerbeflachen.

Der gegenstandliche Bebauungsplan wird somit nicht aus dem rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Erding entwickelt. Ein entsprechendes Verfahren zur 7. Anderung
des Flachennutzungsplans lauft parallel.

2.4.3 Rechtsverbindliche Bebauungsplane, Baurecht

Fur einen Grofteil des Geltungsbereiches existiert bisher kein rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan.

Westlich liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr 48.4 fir das Gewerbegebiet im Os-
ten der Bahntrasse in Bergham. Der Geltungsbereich des gegenstéandlichen Bebauungs-
plans tiberlagert in einem Teilbereich diesen bestehenden Bebauungsplan. Die Uberlage-
rung betrifft vollstandig die Flurnummern 626/3, 626, 625 und in Teilbereichen die Flurnum-
mern 624, 629/2 der Gemarkung Altenerding. Der bestehende Bebauungsplan stellt in die-
sem Bereich eine Griunflache mit Pflanzflachen und zu pflanzenden Baumen dar sowie eine
offentliche Stral3enverkehrsflache im Bereich der Berghamer Straf3e. Zudem wurde eine
vorhandene Hauptabwasserleitung nachrichtlich ibernommen. Der Uberlagerungsbereich
wird rechtlich vollstandig durch den gegenstandlichen Bebauungsplan Nr. 252 ersetzt.
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Abbildung 3: Darstellung des Uberlagerungsbereiches von Bebauungsplan 48.4 und des Geltungsbe-
reichs des gegenstandlichen Bebauungsplans Nr. 252 (rote Linie), ohne Mal3stab

244 Bebauungsplanverfahren

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen qualifizierten Bebauungsplan
geman § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) im Regelverfahren.
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3 Erlauterung der Inhalte des Bebauungsplans

3.1 Ziele der Planung

Mit dem gegenstandlichen Verfahren werden folgende Planungsziele verfolgt:

o geordnete stadtebauliche Entwicklung im Geltungsbereich im Anschluss an beste-
hende Gewerbegebiete

« Schaffung der Voraussetzungen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung fur
die Ansiedlung oder Erweiterung von Gewerbebetrieben

o Vermeidung von Abwanderung bestehender Betriebe

o Sicherung und Starkung des Wirtschaftsstandortes Erding durch die Bereitstellung
zusatzlicher Gewerbeflachen

e Beitrag zur Sicherung und Erweiterung des Arbeitsplatzangebotes der Stadt Erding
» Vertragliche Einbindung der Bauflachen in die umgebende Landschaft

o Erhalt der Giberértlichen Wege und ortliche Hauptwege: wichtige Fu3- und Radweg-
verbindung

« Sicherung einer qualitatsvollen Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebiets

3.2 Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee

Die Stadt Erding hat sich zum Ziel genommen, das Gewerbegebiet aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht zu ordnen und die bauliche Weiterentwicklung zu steuern.

Hohenentwicklung

Die zuladssigen Gebaudehdhen sind im Plangebiet gestaffelt und gliedern sich in drei Berei-
che. Entlang der Berghamer Stral3e im Norden des Geltungsbereichs ist ein stadtebaulicher
Hochpunkt vorgesehen, der als markanter Auftakt und Orientierungspunkt des Gewerbe-
gebiets fungiert. Stdlich und westlich anschlieRend nimmt die Gebaudehdhe schrittweise
ab, sodass sich die Bebauung in die Umgebung einfiigt und der Ubergang in die freie Land-
schaft vertraglich gestaltet wird. Auf diese Weise entsteht ein ausgewogener Hohenverlauf,
der sowohl den bestehenden Gewerbebauten Rechnung tragt als auch die Einbindung des
Gebiets in das Landschaftsbild berticksichtigt.

Grunstruktur

Das Griuinkonzept verfolgt das Ziel, das Gewerbegebiet landschaftlich einzubinden und eine
ausgewogene Durchgriinung zu erreichen. Im Ubergang zur freien Landschaft ist eine Ein-
grunung vorgesehen, die einen raumlichen Abschluss bildet. Innerhalb des Gebiets wird
die Durchgriinung insbesondere entlang der ErschlieBungsstralRe durch eine breite Griin-
flache mit Baumreihe sichergestellt, die zugleich zur Gliederung und Aufwertung des Stra-
Renraums beitragt.

Da im Gewerbegebiet aufgrund der notwendigen Erschlieungs-, Lager- und Verkehrsfla-
chen mit einem hohen Versiegelungsgrad zu rechnen ist, sind innerhalb der Baugrundsti-
cke nur begrenzte Griunflachen und Baumpflanzungen vorgesehen. Erganzend soll die
Qualitat der Grunstruktur durch Dach- und Fassadenbegriinungen erhoht werden, die zur
Verbesserung des Mikroklimas und zur Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes bei-
tragen.

Verkehrliche Erschlieung

Die verkehrliche Erschlie3ung des Plangebiets erfolgt Giber eine ErschlieBungsschleife, die
eine gute Erreichbarkeit der einzelnen Gewerbegebiete gewéhrleistet und Wendeverkehr
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vermeidet. Entlang der ErschlieBungsstral3e ist ein kombinierter Geh- und Radweg vorge-
sehen. Zudem wird eine im Flachennutzungsplan dargestellte wichtige Ful3- und Radweg-
verbindung aufgenommen und in die Planung integriert, um die Vernetzung mit den angren-
zenden Gebieten sicherzustellen.

Zur Verbesserung der Anbindung ist auf der bestehenden Berghamer Straf3e eine Linksab-
biegespur vorgesehen, die insbesondere die Einfahrt fir den Schwerlastverkehr erleichtert
und einen sicheren Verkehrsablauf gewahrleistet. Dartiber hinaus ist ein Fu3gangertber-
weg zwischen dem neuen Gewerbegebiet und den bestehenden Gewerbeflachen auf der
gegenuberliegenden StralRenseite geplant, um eine sichere Querung und fuRlaufige Ver-
bindung zu ermdglichen.
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4 Erlauterungen zu den Festsetzungen
4.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemal Baugesetzbuch (BauGB)
41.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird ein Gewerbegebiet (GE) nach § 8 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), bestehend aus GE 1 bis GE 5, festgesetzt. Durch den Ausschluss selbstandiger
Lagerplatze (z. B. fur Schrott, Heizmaterial, Abfalle, Autowracks) soll der Charakter des
Gewerbegebietes gemalR § 8 BauNVO gewahrt und Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes vermieden werden. Dartber hinaus entsprechen selbststéandige Lager-
platze nicht dem angestrebten stadtebaulichen Ziel der Ansiedlung oder Erweiterung von
produzierenden, dienstleistenden oder verarbeitenden Betrieben. Sofern die Lagerplatze
jedoch einem Gewerbebetrieb dienen, sind sie als zugehotrige Nebenanlagen allgemein zu-
gelassen, da sie funktional und gestalterisch in den jeweiligen Betrieb integriert sind. Zudem
sind Schank- und Speisewirtschaften zulassig. Die Festsetzung dient dazu, das Angebot
an gastronomischen Betrieben im naheren Umfeld zu erhéhen.

Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen: Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fiir
kirchliche Zwecke und Vergniigungsstéatte werden ausgeschlossen, um Konflikte zu ver-
meiden. Anlagen fur kirchliche Zwecke und Vergnigungsstatten bringen regelmafig Publi-
kumsverkehr, Veranstaltungen und Nutzungen mit sich, die stadtebaulich und funktional
eher einem Misch- oder Kerngebiet zuzuordnen sind. Der Ausschluss von Wohnnutzungen,
Anlagen fir kirchliche Zwecke und Vergnigungsstétten dient der Sicherung des Gebiets-
charakters und der Vermeidung von Nutzungs- und Immissionskonflikten.

4.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus der maximal zuldssigen Grundflachenzahl
(GRZ) sowie den Festsetzungen der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse und der zulassi-
gen Wandhohe (WH). Die Festsetzung erfolgt durch Eintrag in der Planzeichnung des Be-
bauungsplans in der zugehérigen Nutzungsschablone.

Die Wandhohe (WH) ist das Mal3 zwischen dem jeweiligen unteren Hohenbezugspunkt und
dem oberem Abschluss der Wand (Oberkante Attika). Der Hohenbezugspunkt wird in An-
lehnung an die geplante ErschlieBungsstral3e festgesetzt und nach Abschluss der Tiefbau-
planung im weiteren Verfahren entsprechend erganzt.

Durch diese Festsetzungen wird das Mal3 der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt.
Zur Schaffung attraktiver Rahmenbedingungen fir eine vielfaltige betriebliche Nutzung wird
fir das Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,7 festgesetzt. Diese
Festsetzung ermoglicht einerseits eine hohe Planungs- und Gestaltungsfreiheit fur unter-
schiedliche Betriebstypen und BetriebsgroRen und gewahrleistet andererseits eine wirt-
schaftliche und flacheneffiziente Nutzung des Plangebiets. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
kann diese um bis zu 50 % bzw. bis zu einer maximalen GRZ von 0,8 fur u.a. Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten oder Nebenanlagen Uberschritten werden und so eine malf3-
volle Entwicklung gewéhrleisten. Die Kappungsgrenze von 0,8 ist einzuhalten, um die Fla-
chenversiegelung zu begrenzen.

Die festgesetzte Wandhohe darf um maximal 3,00 m fur notwendige Dachaufbauten von
untergeordneter Bedeutung tberschritten werden. Dachaufbauten, wie Aufziige, Treppen-
h&auser, Luftungs- und Technikzentralen, sind fiir den Betrieb vieler Gewerbegebaude er-
forderlich und diirfen daher in untergeordneter Form die festgesetzte Wandhdhe Uberragen.
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Jedoch durfen sie eine maximale Hohe von 3,0 m tber ihrem Durchstof3punkt durch die
Dachflache nicht Gberschreiten und sind mindestens um die realisierte Hohe von den Ge-
baudeaulenkanten abzurticken. So wird eine dartber hinausgehende Hohenwirkung der
Gebéaude verhindert.

41.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Im Plangebiet werden die fir Gebaude, Nebengebaude und Garagen tberbaubaren Grund-
stucksflachen durch Baugrenzen festgesetzt, um dem spateren Vorhaben eine individuelle
Planung zu ermdoglichen. Gebaude, auch Nebengebaude, sind nur innerhalb der festge-
setzten Baugrenzen zulassig. Die Zulassung von nicht Uberdachten Stellplatzen und Car-
ports auRerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen dient der funktionalen
und wirtschaftlichen Nutzung der Baugrundstiicke. Insbesondere in Gewerbegebieten be-
steht ein erhdhter Bedarf an Stellplatzen flr Mitarbeitende, Besucher und betriebliche Fahr-
zeuge, der innerhalb der Uberbaubaren Flachen héaufig nicht vollstandig gedeckt werden
kann.

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt:
Baukdrperlangen von mehr als 50,00 m werden zugelassen. Die seitlichen Grenzabstande
sind einzuhalten. Der oder die geplanten Baukorper konnen aufgrund des festgesetzten
Bauraums langer als 50,00 m geplant werden. Mit dieser Festsetzung soll mehr Flexibilitat
in der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache ermdglicht werden. Dariiber hinaus
ergibt sich aus funktionalen Grunden bei Gewerbebetrieben haufig eine Uberschreitung der
Baukorperlange von 50 m. Da die H6henentwicklung begrenzt ist, wird in der méglichen
Grundflache des Gebaudes ein hdherer Spielraum gegeben. Dies dient auch der besseren
Grundstiicksausnutzung. Es soll aber keine geschlossene Bauweise mit Grenzbebauungen
entstehen. Daher wird die Einhaltung der Grenzabstande festgesetzt.

41.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sowie Ein- und Aus-
fahrten

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze fur Personenkraftwagen und Fahrrader ist nach
der Satzung der Grof3en Kreisstadt Erding tber die Ermittlung der Anzahl der Stellplatze
fir Personenkraftwagen und der Abstellplatze fir Fahrrader (Stellplatzsatzung - StS) in der
jeweils giltigen Fassung zu ermitteln. Die erforderlichen Stellplatze sind jeweils hach den
Regelungen der Satzung der GroRRen Kreisstadt Erding Uber die aul3ere Gestaltung der
Stellplatze fur Personenkraftwagen und der Abstellplatze flr Fahrrader (Stellplatzgestal-
tungssatzung - StGS) in der jeweils glltigen Fassung zu gestalten.

Zur Verringerung der Bodenversiegelung und zur Férderung der Versickerung von Nieder-
schlagswasser sind Stellplatze mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen. Die Ein-
schrankung ,soweit nicht funktionale Griinde entgegenstehen® erméglicht zugleich eine Ma-
terialwahl, die an den Nutzungszweck angepasst ist.

Fur die im Geltungsbereich gelegenen Bauflachen gilt, dass das durch Planzeichen 3.5
festgesetzte Verkehrsgrin durch Ein- und Ausfahrten von jeweils maximal 9,0 m Breite un-
terbrochen werden darf. Ein Mindestabstand von 10 m ist zwischen zwei Ein- und Ausfahr-
ten einzuhalten. Bei der Anordnung der Zufahrten sind die in der Planzeichnung im Ver-
kehrsgriin festgesetzten Baumstandorte zu berticksichtigen. Diese Festlegung ist erforder-
lich, um die Zufahrten tber das Verkehrsgrin zu ermoglichen und diese zugleich auf ein
vertragliches Mal3 zu begrenzen. So soll eine moglichst flexible Nutzung mdglich sein, um
auf die Anspriiche der Bauwerber hinsichtlich der Parzellierung eingehen zu koénnen.
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415 Verkehrsflachen

Fur die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereichs wird eine ErschlieBungsschleife
als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt, die eine gute Erreichbarkeit der einzel-
nen Gewerbegebiete gewahrleistet und Wendeverkehr vermeidet.

Entlang der ErschlieBungsstralRe ist zur Sicherstellung einer fuBBlaufigen Verbindung ein
kombinierter Geh- und Radweg vorgesehen. Zudem wird eine im Flachennutzungsplan dar-
gestellte, wichtige Fuf3- und Radwegverbindung aufgenommen und in der Planzeichnung
festgesetzt, um die Vernetzung mit den angrenzenden Gebieten sicherzustellen.

Entlang der ErschlieBungsstraRen werden Bereiche des 6ffentlichen Stralenraums, die der
Begrinung und Bepflanzung dienen, als Verkehrsgriin festgesetzt. Diese Flachen kénnen
zur Versickerung des auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswas-
sers beitragen und leisten einen Beitrag zur Durchgriinung des Gewerbegebiets.

4.1.6 Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und
-leitungen

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen im Geltungsbereich sind zum Erhalt des Stadt-
und Landschaftshildes unterirdisch zu fuhren.

4.1.7 Flachen fir die Abwasserbeseitigung, einschlie8lich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Pflicht zur oberflachlichen Versickerung von Niederschlagswasser auf den jewei-
ligen Grundstticken soll die Versiegelung reduziert und der nattrliche Wasserhaushalt er-
halten werden. Die Festsetzung dient der Forderung einer naturnahen Regenwasserbewirt-
schaftung. Sofern eine oberflachige Versickerung nicht ausreichend moglich ist, kann eine
Rigolenversickerung zugelassen werden. Wird das Niederschlagswasser genutzt, entfallt
die Pflicht zur Versickerung. Dadurch wird die 6ffentliche Kanalisation entlastet und 6kolo-
gische sowie wasserwirtschaftliche Ziele unterstitzt und das Mikroklima verbessert. Anmer-
kung: Die Versickerungsfahigkeit der Béden wird im Laufe des Verfahrens gepriift.

4.1.8 Grinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung haben zum Ziel, qualitativ hochwertige Grinstrukturen
zu schaffen und eine Einbindung des Baugebietes in die Landschaft und die Umgebung
dauerhaft zu gewahrleisten. Darliber hinaus dienen sie der Verbesserung des Wasserhaus-
haltes, des Bodens und des Mikroklimas im Geltungsbereich.

Zur Sicherung der Durchgriinung sind die unbebauten Flachen der Grundstiicke mit B&u-
men und Strauchern zu bepflanzen, durch Ansaat zu begriinen und gartnerisch zu gestal-
ten, soweit sie nicht als Geh- und Fahrflachen, Stellplatze oder Lagerflachen dienen.

Im Ubergang zur freien Landschaft wird eine 6ffentliche Griinflache festgesetzt, die zugleich
als Ausgleichsflache dient. Sie ibernimmt die Funktion der Eingriinung des Ortsrandes und
bildet einen raumlichen Abschluss des Gewerbegebietes im Ubergang zum angrenzenden
Landschaftsschutzgebiet "Sempt- und Schwillachtal”. Bei der Festlegung der Breite der Ein-
grinung wurde die festgesetzte maximale Wandhohe der angrenzenden Gewerbegebiete
bertcksichtigt.
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Zur Begrinung und Gliederung der Parkierungsflachen ist bei ebenerdigen Stellplatzen
nach jeweils 5 Stellplatzen ein mindestens 1,50 m breiter Bepflanzungsstreifen mit Baum
anzulegen.

Die festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen® sind landschaftsplanerisch besonders zur Begriinung geeignet, da sie das
Gewerbegebiet gliedern und in die umgebende Landschaft einbinden.

Die Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern dient der Verbesserung des Mikroklimas
und der Entlastung der Entwésserungssysteme. Insbesondere aufgrund der vorhandenen
Bdden mit schlechter Versickerungsfahigkeit sollen die Dachflachen genutzt werden und
einen Beitrag zum Regenwassermanagement leisten. Durch eine Mindestdurchwurze-
lungsschicht von 8 cm bzw. 12 cm wird ein dauerhafter Begriinungserfolg gewahrleistet.
Die Festlegung einer Mindestschichtdicke von 8 cm im GE 1 erfolgt unter Berlicksichtigung
der bereits fortgeschrittenen Hochbauplanung und damit verbundenen statischen Aspek-
ten. Die Festsetzung von Dachbegrinung oder Solarkollektoren oder Photovoltaikanlagen
tragt zur nachhaltigen Energie- und Klimavorsorge bei. Die Vorgaben des Art. 44a
Abs. 2 BayBO, wonach Eigentumer von Nichtwohngeb&uden sicherzustellen haben, dass
auf geeigneten Dachflachen Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungs-
energie in angemessenem Umfang errichtet und betrieben werden, sind dabei zu bertck-
sichtigen.

Um die dauerhafte Durchgrinung des Gewerbegebiets zu gewahrleisten, wird festgesetzt,
dass die Pflanzungen zu pflegen und zu erhalten sind und bei Verlust oder Ausfall von
Baumen und Strauchern diese nachzupflanzen sind.

Bei der Anordnung der festgesetzten Baume sind Abweichungen von bis zu 10 m gegen-
Uber der Planzeichnung zulassig. Diese Flexibilitat ermdglicht es, auf vorhandene unterir-
dische Leitungen, Feuerwehrzufahrten oder andere technische Erfordernisse Riicksicht zu
nehmen und unbeabsichtigte Harten zu vermeiden. Gleichzeitig erdffnet sie einen gewissen
planerischen Spielraum flr eine situationsgerechte Umsetzung.

Fur Baum- und Geholzpflanzungen werden Mindestpflanzqualitaten festgesetzt, um einen
guten Anwuchserfolg der Pflanzungen zu erzielen und eine gewisse optische Qualitat zu
erreichen.

In der Planzeichnung wird fur die Ostseiten der Gebaude in den Gewerbegebieten GE 3
und GE 5 eine Fassadenbegriinung festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist es, den Uber-
gang vom Gewerbegebiet zur freien Landschaft und insbesondere zum angrenzenden
Landschaftsschutzgebiet landschaftsvertraglich zu gestalten und eine wirksame Eingru-
nung zu gewahrleisten. Aufgrund der maximal zulassigen Wandhdhe von 13,00 m bzw.
18,00 m in diesen Gewerbegebieten werden auch gréf3ere Mal3Bhahmen zur Eingriinung
erforderlich. Bewusst ist in den Bereichen mit bis zu 18,00 m zulassiger Wandhothe eine
breitere Eingriinung (15 m) festgesetzt. Eine ausreichende landschaftliche Einbindung al-
lein Uber die vorgesehene Ortsrandeingrinung ist dennoch nicht vollstandig mdglich. Die
Fassadenbegriinung stellt sicher, dass eine vertragliche Eingriinung gegentiber der freien
Landschaft erreicht wird und macht so die Wandhohe stadtebaulich und landschaftsplane-
risch vertretbar. Die Begrinung der Gebaudeauf3enseiten von Parkhdusern dient der ge-
stalterischen Aufwertung sowie der 6kologischen Verbesserung. Besonders Parkh&user,
die in der Regel durch grol3e Fassadenflachen gepragt sind, bieten die Mdglichkeit, eine
optisch ansprechende und umweltgerechte Bauweise umzusetzen.

Damit die Einbindung und Durchgriinung mit dem Bau der Geb&ude gesichert ist, wird fest-
gesetzt, dass alle Pflanzungen und Ansaaten pro Bauabschnitt nach Herstellung der Be-
zugsfertigkeit, spatestens innerhalb der darauffolgenden Vegetationsperiode zu erfolgen
haben.
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4.1.9 Naturschutzmafllnahmen zur Vermeidung

Zum Schutz der Insekten ist fir AuBenanlagen die Verwendung von Leuchtmitteln mit
warmweilRen LED-Lampen festgesetzt. Zur Vermeidung von Streulicht wird festgesetzt,
dass die Lampen nur mit einem Abstrahlwinkel nach unten zulassig sind.

4.2 Ortliche Bauvorschriften gemaR Bayerischer Bauordnung (BayBO) (8 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 und 2 BayBO)

42.1 Bauliche Gestaltung

Im Geltungsbereich sind Flachdacher mit einer Dachneigung unter 5° zugelassen. Dies
dient der Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes des Baugebiets und ermdglicht
die Nutzung der Dachflachen fur Begriinung oder Solartechnik. Fir mehr gestalterische
Flexibilitat kann bei untergeordneten Bauteilen, wie Vordachern und Oberlichtb&ndern von
der festgesetzten Dachform abgewichen werden.

Aus gestalterischen Grunden sind technisch notwendige Dachaufbauten (wie z.B.
Klima- und BelUftungsanlagen) mit einer blickdichten Verkleidung einzuhausen.

4.2.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen das Stadtbild nicht beeintrachtigen. Daher werden Festsetzungen zur
Lage, Beschaffenheit und Grof3e getroffen. Sie sollen im Plangebiet dem Ort der Leistung,
also z.B. dem Betrieb flr den sie werben, zugeordnet sein, um Fremdwerbung beispiels-
weise durch Plakatwande zu vermeiden. Auch dirfen sie nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen errichtet werden, um den Bezug zu den Gebauden zu wahren.

Die Errichtung von Werbeanlagen Uber die Attika der Gebaude hinaus ist nicht zugelassen,
damit diese die Gebaude nicht Uberragen oder auf die Dachflachen angebracht werden.

4.2.3 Einfriedungen

In den Gewerbegebieten sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 3,0 m zulassig.
Hiermit soll den unterschiedlichen Nutzungsanforderungen entsprochen werden und auch
bei hoheren Sicherheitsanforderungen eine ausreichende Einfriedung der Grundstiicke
maglich sein.
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5 Auswirkungen der Planung

5.1 Verkehrsanbindung

Die Anbindung erfolgt Uber die Berghamer Stral3e, wobei fir die nérdliche Bebauung zwei
neue Zu-/Ausfahrten geplant sind und fir die stidliche Bebauung ein vorhandener Wende-
hammer als Zu-/Ausfahrt vorgesehen ist.

Fur den Bebauungsplan wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, welches die verkehrlichen
Belange aller Verkehrsteilnehmer hinsichtlich einer leistungsfahigen und verkehrssicheren
Abwicklung pruft (siehe Anlage 3). Dabei wurde fur die geplanten Nutzungen ein Neuver-
kehrsaufkommen von ca. 3.460 Kfz-Fahrten / 24 Stunden ermittelt. FUr die Analyse 2025,
den Prognose Nullfall 2040 und den Prognose Planfall 2040 wurden Kapazitatsbetrachtun-
gen in Form von Einzelknotenbetrachtungen in den malRgebenden Spitzenstunden (mor-
gens, mittags und abends) an ausgewahlten Knotenpunkten entlang der Berghamer und

Pretzener StralRe durchgefiihrt.

e =
/ 3

Abbildung 4: Darstellung der Knotenpunkte K1 - K4, Quelle: Verkehrsgutachten (siehe Anlage 3)

Fur die untersuchten Knotenpunkte K3, K5neu Nord, K5neu Sid und Kéneu kann auch im
Prognose Planfall 2040 mindestens eine ausreichende Verkehrsqualitatsstufe erreicht wer-
den, sodass keine weiteren Ausbaumalnahmen erforderlich werden.

Am Knotenpunkt K1 B388 / Berghamer Stral3e sind zur Gewahrleistung der Leistungsfahig-
keit im Planfall 2040 (mit Bertlicksichtigung des gegenwartigen Bebauungsplans) folgende
MaRnahmen erforderlich:

* Neubau einer Lichtsignalanlage
Ausbau einer Fahrspuraufteilung links/rechts in der Knotenzufahrt Berghamer Straf3e auf

einer L&nge von ca. 50m — 60 m
Neubau einer separaten Rechtsabbiegespur auf der B388 mit einer Lange von mindes-
tens ca. 50 m Lange

Fur den Knotenpunkt K4 weist das Verkehrsgutachten eine ausreichende bis gute Leis-
tungskapazitat nach. Gleichzeitig verweist das Gutachten jedoch auf eine umfangreichere
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Verkehrssimulation, in der auch die Schrankenschlie3zeiten berticksichtigt wurden und die
im Rahmen eines anderen Bebauungsplans erstellt wurde. Diese Simulation zeigt, dass die
Kapazitatsgrenze des Knotenpunkts K4 bereits unter der heutigen Verkehrsbelastung er-
reicht wird. Eine weitere Verkehrszunahme wirde demnach einen Ausbau der Kreuzung
K4 erforderlich machen. Die weiteren Schritte hierzu werden im weiteren Verfahren geprft.

5.2 ErschlieBungsanlagen

Entwasserung / Abwasserentsorgung

Von Sud nach Nord verlauft innerhalb des Geltungsbereichs ein Schmutzwasserkanal mit
einer mittleren Sohltiefe von ca. max. 4,00 m unter derzeitiger Gelandeoberkante. Einer
Uberbauung des Kanals wird vom Abwasserzweckverband Erdinger Moos nicht zuge-
stimmt. Uber der Kanalleitung ist ein 6 m breiter Schutzstreifen von jeder Bebauung und
von einer Bepflanzung mit Baumen freizuhalten. Eine mdgliche Verlegung des Kanals wird
im weiteren Verfahren geprift bzw. wird eine Abwasserstudie durchgefihrt.

5.3 Denkmalpflege

Hingewiesen werden soll auf die im Umfeld und innerhalb des Geltungsbereichs gelegenen
vom Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege verzeichneten Bodendenkmaler:

o Denkmalnummer D-1-7737-0088 ,Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung,
u.a. der Laténezeit.”

e Denkmalnummer D-1-7737-0105 ,Siedlung und Koérpergraber des frihen und hohen
Mittelalters ("Wistung Aufhausen-Bergham") sowie Siedlung vorgeschichtlicher Zeit-
stellung®.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler zu Tage kommen, unterliegen diese der Melde-
pflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) und sind umgehend der Stadt Erding
bzw. dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege zu melden. Ein entsprechender Hin-
weis wird im Bebauungsplan aufgenommen. Die erforderlichen arch&ologischen Untersu-
chungen im Geltungsbereich werden zeitnah durchgefihrt.
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Abbildung 5: Darstellung der Bodendenkmaler (rote Flache) innerhalb des Anderungsbereiches (graue
Linie), Stand Oktober 2025 (Quelle: Bayerischer Denkmalatlas)

5.4 Klimaschutz

Nach § 1la Abs. 5 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen den Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Die vorliegende Bebauungsplanung kann insbesondere durch die nachfolgend aufgefiihr-
ten Festlegungen zum Klimaschutz beitragen:

o Alle Flachdacher sind, zu mindestens 60% der Dachflache, mit einer Dachbegriinung
oder mit Solarkollektoren oder Photovoltaikanlagen zu versehen.

« Die festgelegten Baufenster lassen eine Sudausrichtung der Gebéude zu (Geb&audebe-
sonnung).

o Festsetzung von Baumpflanzungen, und Flachen zu bepflanzen zur teilweisen Kompen-
sation der Versiegelung

o Festsetzung von grofR¥flachigen Fassadenbegriinungen

55 Natur- und Umweltschutz

Fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird gemalf3
§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht (siehe Teil E 2) beschrie-
ben und bewertet werden. Ein Umweltbericht wird im weiteren Verfahren in den Planunter-
lagen erganzt.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen werden im Rahmen einer bauplanungsrechtlichen Ein-
griffsermittlung bilanziert und durch Ausgleichsmaflinahmen kompensiert. Eine Eingriffser-
mittlung wurde durchgefuhrt (siehe Anlage 2). Die methodische Vorgehensweise erfolgt
nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung“ des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr (2021).
Insgesamt liegt ein Ausgleichsbedarf von rund 90.000 Wertpunkten vor. Der Ausgleich
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findet zum Teil innerhalb des Geltungsbereichs auf den festgesetzten Flachen fur Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft statt. Der Aus-
gleich der Ubrigen Wertpunkte wird im weiteren Verfahren konkretisiert.

Im Westen des Geltungsbereichs befindet sich aktuell eine Okokontoflache. Diese ist bisher
keiner Planung bzw. keinem Eingriff zugewiesen worden. Diese Flache wird Uberplant und
wie die Ubrigen Flachen innerhalb des Anderungsbereiches bei der Eingriffsermittlung be-
ricksichtigt. Ein sogenannter ,Ausgleich vom Ausgleich® ist nicht notwendig.

5.6 Artenschutz

Zur Uberpriifung artenschutzrechtlicher Belange erfolgten im Frithjahr 2024 faunistische
Untersuchungen. Der Schwerpunkt der Kartierungen lag in der Uberprifung auf Vorkom-
men wertgebender Brutvogelarten, insbesondere Ackerbriter. Die Brutvogelkartierung
zeigt, dass das Gebiet und seine Umgebung nur eine geringe Bedeutung fur die Vogelwelt
haben. Brutreviere von Einzelpaaren der Feldlerche und der Wiesenschafstelze wurden auf
Ackerflachen nachgewiesen (siehe Anlage 4). Klassische Feldvogel- und einige Siedlungs-
arten, darunter auch ricklaufige Arten, nisten in den Randstrukturen des Gewerbegebiets
und des Moosgrabens im Suden des Geltungsbereichs.

Die Prognose mdoglicher artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1. V.
m. Abs. 5 BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten durch das
Vorhaben erfolgt im weiteren Verfahren im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung. Im aktuellen Stand wird nicht von der Erfullung eines Verbotstatbestandes ausge-
gangen. Mdglicherweise erforderliche CEF-Malinhahmen werden im weiteren Verfahren er-
arbeitet.

57 Altlasten

Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

5.8 Kampfmittel

Derzeit bestehen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln.

5.9 Wasserhaushalt / Entwasserung / Regenwassermanagement

Ein Entwésserungskonzept fir den Geltungsbereich wird im weiteren Verfahren erganzt.

5.10 Immissionsschutz

Eine schalltechnische Untersuchung wird im Laufe des Verfahrens erganzt.
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6 Flachenbilanz
Flachennutzung Flachengrole
Gewerbegebiet 60.619 m2
Offentliche Griinflachen (Ausgleichsflache) 11.789 m?
Offentliche Verkehrsflachen:
- StralRenflache 7.307 m?2
- FuB3- und Radwege 2.327 m2

(Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung)

- Verkehrsgrin 4.620 m2
(Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung)

Summe (GroRe Geltungsbereich) 86.662 m2
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7 Anlagen
Anlage 1: Bestandsplan, in der Fassung vom 10/25

Anlage 2: Unterlage zur bauplanungsrechtlichen Eingriffsregelung, in der Fassung vom
18.11.2025.

Anlage 3: Verkehrsgutachten, in der Fassung vom 17.09.2025.
Anlage 4: Faunistische Kartierung 2024 Erlauterungsbericht, in der Fassung 27.02.2025.
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