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Teil A: Begriindung

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Um die Nachfrage nach geeigneten Gewerbeflachen zu decken, zugleich eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und die ErschlieBung von der Dachauer Stralle aus sicherzustellen, soll fir das Gebiet nord-
lich der Dachauer StraBe ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Der bislang auf der Flache vorhandene
Reiterhof wurde aufgegeben und die Flache weiterverkauft. Der neue Eigentlimer hat bezlglich der Be-
bauung und der Nutzung des Grundstiicks seine Vorstellungen eingebracht. Hierfiir soll, in Anlehnung an
die Nutzungsverteilung des nérdlich angrenzenden Bebauungsplans Nr. 135, ein Industriegebiet entste-
hen (vgl. Ziffer 3. und 4.).

Am 28.04.2020 beschloss der Stadtrat der Stadt Erding die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 238 fiir
das Gebiet nordlich der Dachauer Strae und die Anderung des Flachennutzungsplans fiir diesen Be-
reich. Mit der Konkretisierung des Vorhabens wurde es notwendig, den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 238 mit Beschluss des Stadtrats vom 22.02.2021 zu erweitern.

Durch die Anderung des Geltungsbereiches soll die ErschlieRung des Gebietes von der Dachauer Strake
gesichert werden. Gleichzeitig soll mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans das Angebot einer durch-
gehenden Fulk- und Radverbindung im Zusammenhang mit einer Eingriinung des Gebiets im Sinne der
gesamtstadtischen Leitkonzeption des ,Griinen Rings* ermdéglicht werden.

Ebenso soll fiirr die notwendige Anderung des Flachennutzungsplans, welcher fiir das Gebiet bislang eine
Sonderbauflache ,Reiterhof* vorgesehen hat, der Umgriff entsprechend angepasst werden.

2.  Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Stadtgebietes Erding, am Rande des Gewerbegebiets West
ca. 2,4 km vom Zentrum entfernt gelegen.

Der Geltungsbereich umfasst vollumfanglich die Flurstiicke mit den Nrn. 1827, 1833/1, 1829/1, 1843,
1843/1, 1743/41, 1743/3, 1743/10, 1743/16, 1743/17 und 1743/18 in der Gemarkung Altenerding.
Dariiber hinaus befinden sich teilweise die Flurstlicke mit den Nrn. 1824, 1825/9, 1682 (Dachauer Strale)
und 1743/48 im Geltungsbereich. Die GroRe des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 238 betragt
insgesamt 58.160 m? oder ca. 5,82 ha.

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 135 und dessen 1. bis 4. Anderung sowie den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 137. Die nicht
Uberlagerten Teile der vorgenannten Bebauungspléne verbleiben unber(hrt in ihren bisherigen Festlegun-
gen.

3. Flachennutzungsplan

Fur die Stadt Erding liegt in der Fassung vom 03.03.2020 ein mit der Bekanntmachung am 17.03.2020
wirksamer Flachennutzungsplan vor. Dieser stellt fir das Plangebiet ein Sondergebiet ,Reiterhof* umge-
ben von groRzigigen Griinflachen dar. Nérdlich, dstlich und stdlich des Plangebietes sind die Gewerbe-
gebietsflachen des Gewerbegebiets West gelegen. Nordlich zum Siedlungsrand hin sind diese als Indust-
riegebiet ausgewiesen. Westlich befindet sich in ca. 100 m Entfernung die Grenze zur Gemeinde Ober-
ding. Im Flachennutzungsplan wird die Dachauer Strale als ,lberdrtliche Hauptverkehrsstral3e vorhan-
den® mit ,liberértliche Wege und értliche Hauptwege: wichtige Ful- und Radwegeverbindungen® sowie
straBenbegleitendem Griin dargestellt.
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In der im parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans nach § 8 Abs. 3 BauGB im Verfahren befindlichen
2. Anderung des Flichennutzungsplans werden die Flachenausweisungen entsprechend den Planungs-
zielen angepasst. Es wird eine gewerbliche Bauflache (GI) dargestellt, welche ebenfalls von Griin umge-
ben ist. Der in der Dachauer Stralle vorhandene Kreisverkehr wird in die Plandarstellung Gbernommen.

Abbildung 1: Ausschnitt Fldchennutzungsplan, Abbildung 2: Zweite Anderung des Flachennutzungsplans,
in der Fassung vom 03.03.2020 Entwurf, in der Fassung vom 11.05.2023

4,  Erlauterung der Inhalte des Bebauungsplans

4.1. Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird als Gebietsart ein Industriegebiet (Gl) nach § 9 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Industriegebiete dienen ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben.
Und zwar vorwiegend solchen, die in anderen Baugebieten nicht moglich sind. Die Flachenausweisung
fihrt die bereits im nordlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 135 begonnene Gliederung und Festlegung
von Industriegebieten zum westlichen Ortsrand fort.

Im Baugebiet sind Lagerplatze als selbstandige Anlagen, wie beispielsweise fiir Schrott, Heizmaterial, Ab-
falle oder Autowracks, nicht zulassig, da sie aus stadtgestalterischen Grinden dem angestrebten stadte-
baulichen Ziel nicht entsprechen.

Einzelhandelsbetriebe sind nur dann zulassig, wenn sie in einem unmittelbaren raumlichen und betriebli-
chen Zusammenhang mit einem Handwerks-, Industrie- oder anderen Gewerbebetrieb stehen, und eine
Verkaufsflache von 300 m? je Betrieb nicht Gberschritten wird. Von der Hauptnutzung isolierter Einzelhan-
del ist nicht zugelassen. Ziel ist es, einen von der Hauptnutzung deutlich untergeordneten Werksverkauf in
einem Ladengeschéft zu ermdglichen.

4.2, MaR der baulichen Nutzung

Fir das Industriegebiet ergibt sich das MaR der baulichen Nutzung aus der Grundflachenzahl (GRZ) und
den Festsetzungen zur Wandhohe (WH) als HéchstmaR, die differenziert in der Planzeichnung eingetra-
gen sind. Die Festsetzung der Wandhéhe beschrénkt die rdumlich wirksame Hohe der Bauwerke auf das
fir die Nutzung erforderliche MaR. Die Grundflachenzahl bestimmt die Dichte der Nutzung sowie die
Grofe der versiegelten Flachen.
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Die Wandhdhe (WH) ist bei Geb&uden das Mal zwischen Héhenbezugspunkt und oberem Abschluss der
Wand. Bei technisch bedingten Dachaufbauten und Technikanlagen ist diese der hochste Punkt der Kon-
struktion. Diese Differenzierung ist aufgrund der unterschiedlichen technischen Dachaufbauten erforder-
lich. Eigene Hohenfestlegungen gewahrleisten deren Realisierung. Ein Uberschreiten der Hohen durch
diese ist nicht vorgesehen.

Die Definition der erforderlichen Hohenbeziige folgt dem § 18 Abs. 1 der BauNVO. Daher beziehen sich
die Hohenfestlegungen eindeutig auf die fertige Hohe der vorhandenen Verkehrsflache an dem in der
Planzeichnung festgelegten und zugeordneten Héhenbezugspunkt (465,09 m i. NHN).

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die in § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und Tief-
garagen) ist bis zu einer GRZ von 0,8 méglich. Dies betrifft insbesondere die umfanglichen Rangier- und
Aufstellflachen, durch die eine insgesamt hohe Ausnutzung erreicht wird. So wird gewéahrleistet, dass
diese im bendtigten Umfang mdglich sind, jedoch ein Anteil von 20% der Baugrundstiicke als Grinflache
verbleibt. Diese verbleibende Flache wurde auch als private Griinflache festgesetzt, um eine Eingriinung
des Baugebiets zu gewahrleisten.

Damit durch diese Festlegung keine Einschrénkung der Ausnutzung der Baugrundstticke erfolgt, wurde
festgesetzt, dass zur Ermittlung der Flache des Baugrundstiicks im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO die
festgesetzten privaten Grinflachen mit einzubeziehen sind (80% zu 20%).

4.3, Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Plangebiet werden die flir Gebaude berbaubaren Grundstiicksfldchen (das sog. Baufenster) durch
Baugrenzen festgesetzt. Grundsatzlich dirfen Baugrenzen von Gebauden und Gebaudeteilen nicht (iber-
schritten werden. Nach § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO kann ein Vortreten von Gebaudeteilen uber die festge-
setzten Baugrenzen in geringfligigem Ausmal zugelassen werden.

Innerhalb des Baufensters werden unterschiedliche Wandhohen festgelegt. Diese sind durch das Planzei-
chen: ,Abgrenzung unterschiedlicher Héhenentwicklung“ und den jeweiligen Eintrag der zuléssigen Hohe
gekennzeichnet.

Die im Plan als ,variabel“ gekennzeichneten Bereiche unterschiedlicher Héhenentwicklung diirfen unter
Beibehaltung ihrer FlachengroRe um bis zu 3,0 m in jeweils eine Richtung verschoben werden. Diese
Festlegung soll es ermdglichen, sofern nachweislich technisch konstruktive Griinde dies erfordern, die
technischen Aufbauten an anderer Stelle anzuordnen. Damit soll aber grundsétzlich keine Veranderung
der zur Verfligung stehenden Flache verbunden sein.

4.4.  Verkehrsflichen und ErschlieBung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden 6ffentliche Verkehrsflachen entsprechend des Planein-
trages festgesetzt.

Die festgesetzte Stralenverkehrsflache umfasst die Dachauer Strale im Bestand und den das Baugebiet
erschlieBenden Kreisverkehr. Der Kreisverkehr ist fiir die im Baugebiet zukinftig vorgesehene Bebauung
so umzubauen, dass der nérdlich in das Gebiet ragende Arm nach Nordosten gedreht wird. Béschungen

und griine Verkehrsinseln werden als Verkehrsgrin festgelegt.

Ein- und Ausfahrten von der StralRenverkehrsflache zum Industriegebiet (Gl) sind entlang der Dachauer
Stralke nur innerhalb des im Plangebiet gekennzeichneten Bereichs zugelassen. Dieser entspricht der ge-
planten Erschliefung vom Kreisverkehr zum Baugebiet und der Stelle, an der die StraRenverkehrsflache
unmittelbar an das Industriegebiet angrenzt. Andere umliegende Baugebiete benachbarter Bebauungs-
plane bleiben von der Festsetzung ausgenommen.
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Die als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit ,F+R* bezeichneten Flachen sichern wichtige
Wegeverbindungen und dienen vorrangig dem Ful- und Radverkehr. Mit der Festlegung der Verkehrsfla-
chen flir den FuR- und Radverkehr wird zum einen eine neue Wegeflihrung durchgéngig nach Siiden am
6stlichen Rand zur Dachauer StraRe fiir die Offentlichkeit gesichert. Ebenfalls gesichert wird durch die
Neuplanungen ein bisher sowohl von Fulgéngern und Radfahrern als auch von landwirtschaftlichen Fahr-
zeugen genutzter Weg, der zukiinftig die ErschlieBung der westlich gelegenen landwirtschaftlichen Grund-
stucke als eine offentliche Verbindung zum Wegeflurstuck Nr. 1743 /38 sichert und das Flurstiick dadurch
an das offentliche Wegenetz anbindet. So wird sichergestellt, dass die landwirtschaftlichen Flachen auch
weiterhin erreichbar sind.

4.5. Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Die Anzahl der erforderlichen PKW-Stellplétze ist nach der Stellplatzsatzung der Stadt Erding in der je-
weils gliltigen Fassung zu ermitteln. Diese Stellplatze sind nach den Regelungen der Satzung zu gestal-
ten. Ebenso sind bei der Errichtung von baulichen Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Fahrradstellplatze in ausreichender Zahl und GroRe sowie in geeigneter Beschaffenheit bereitzustellen.

Stellplatze und Garagen sind innerhalb der Bauflache des Industriegebiets nach § 12 BauNVO allgemein
zulassig. Es ist vorgesehen ein Parkhaus flr Mitarbeiter zu errichten, welches in dem im Westen des Plan-
gebiets gelegenen Baufenster untergebracht werden soll.

4.6. Griinordnerische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Griinordnung haben zum Ziel, mégliche negative Auswirkungen des Vorhabens zu
minimieren bzw. zu kompensieren und die Geb&ude und notwendigen Verkehrsflachen stadt- und land-
schaftsraumlich einzubinden.

Die durch Planzeichen und Text festgesetzten privaten und 6ffentlichen Griinflachen, die Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und das Verkehrsgrin sind mit Laubb&u-
men und Strauchern zu bepflanzen, durch Ansaat zu begriinen und gartnerisch zu gestalten. Diese Fest-
setzung gewahrleistet eine dauerhafte Eingriinung.

Die in der Planzeichnung als ,zu erhalten® festgesetzten Einzelbdume und Gehdlze sind in ihrem Bestand
zu sichern, artentsprechend zu pflegen und bei Absterben artengleich zu ersetzen. Die Mindestpflanzqua-
litat fir Baum- und Strauchpflanzungen sind der Ziffer 11 5.6 zu entnehmen.

Um die Durchgriinung auch in den nicht Gberbauten Grundstiicksflachen zu gewahrleisten, sind die nicht
Uberbauten Flachen der Grundstiicke mit Laubbaumen und Strauchern zu bepflanzen, durch Ansaat zu
begriinen und gértnerisch zu gestalten, soweit sie nicht als Geh- und Fahrflachen, Stellplatze oder Lager-
flachen dienen.

Bei Reihenpflanzungen vor allem entlang der Dachauer Strale ist jeweils einheitlich eine Baumart zu ver-
wenden, um eine einheitliche Raumwirkung und Durchgriinung zu gewahrleisten.

Die durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen kénnen in ihrem Standort geringfiigig in jede Rich-
tung variieren, wenn hierfir planerische Notwendigkeit besteht, z. B. fir den Fall, dass vorhandene unter-
irdische Leitungen oder andere technische Grlinde dies bei der Ausfihrung erfordern oder um unbeab-
sichtigte Harten zu vermeiden.

Fir die durch Planzeichen und textlichen Festsetzungen festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen
sind standortgerechte und vorwiegend heimische Arten in den festgelegten Mindestpflanzqualitéten zu
verwenden, um einen guten Anwuchserfolg der Pflanzungen zu erzielen und eine gewisse optische Quali-
tat zu erreichen.
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Zudem wurde festgelegt, dass pro Baum ein spartenfreier, durchwurzelbarer Pflanzraum von 12 m? vorzu-
sehen ist oder auch Uberdeckte Pflanzflachen z.B. mit Baumrosten méglich sind. So zum Beispiel, wenn in
dem Bereich eine Uberfahrbarkeit durch Fahrzeuge erméglicht werden soll.

Damit sich die neugepflanzten Baume entsprechend dem Begriinungsziel entwickeln und lange ihre Funk-
tion erfillen konnen, wird fir die Neupflanzung die Umsetzung des Regelwerkes ,FLL- Empfehlung fur
Baumpflanzungen Teil 2: Standortvorbereitungen fiir Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumer-
weiterung, Bauweisen und Substrate” festgesetzt.

Fur das am Ortseingang liegende Bauwerk wurde festgesetzt, dass die Fassaden zu einem Anteil von
mindestens 70% der Wandflachen mit Pflanzen in standortgerechter Auswahl zu begriinen sind, um die
Wandflachen, die Gber die Bepflanzung in Erscheinung treten, zu einem groRen Teil zuséatzlich zu begri-
nen. So soll ein weicherer Ubergang in die freie Landschaft geschaffen werden.

Damit Larmschutzwande und Stltzwénde nicht zu massiv wirken und zur zuséatzlichen Eingriinung, sind
diese zu einem Anteil von mindestens 60% der Wandflache mit Kletter- oder Rankpflanzen zu begriinen.

Um eine zeitnahe Eingriinung zu gewahrleisten haben alle Pflanzungen und Ansaaten nach Herstellung
der Bezugsfertigkeit, spatestens innerhalb der darauffolgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.

Um die dauerhafte Eingrinung des Baugebietes zu gewéhrleisten, wird festgesetzt, dass die Pflanzungen
zu pflegen und zu erhalten sind und bei Verlust oder Ausfall von Baumen und Strauchern zu ersetzen
sind. Die Mindestpflanzqualitat fiir Baum- und Strauchpflanzungen sind der Ziffer Il 5.6 zu entnehmen.

Wie allgemein im Stadtgebiet Erdings ublich, ist als Bestandteil des Bauantrages im Freistellungs- oder
Baugenehmigungsverfahren ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan einzureichen.

4.7. Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen

Entsprechend den Festlegungen des § 1a Abs. 3 BauGB ist fur das Baugebiet die Eingriffsregelung anzu-
wenden. Es wird empfohlen hierfur den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (Bayeri-
sches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) anzuwenden. Die Ermittlung des Ausgleich-
serfordernisses ist umfassend in der Unterlage zur baurechtlichen Eingriffsregelung aufgefuhrt (siehe in
Teil C: Unterlage zur baurechtlichen Eingriffsregelung).

Ein Teil des Ausgleichs kann innerhalb des Geltungsbereichs auf der Ausgleichsflache ,A1“ umgesetzt
werden. Der verbleibende Ausgleichbedarf von 111.900 Wertpunkten kann aulerhalb des Geltungsberei-
ches umgesetzt werden. Die Sicherung der Fl&chen erfolgt (ber einen stadtebaulichen Vertrag. Die Fla-
chen werden zusatzlich fir den artenschutzrechtlichen Ausgleich fiir das Rebhuhn genutzt. Ziel ist Ent-
wicklung von Ackerbrachen und artenreichem Extensivgrinland mit einzelnen Gehdlzinseln. Die notwendi-
gen Pflegemafinahmen sind in der Unterlage zur baurechtlichen Eingriffsregelung sowie im Umweltbericht
dargestellt.

Der Griinzug im Norden des Geltungsbereiches wird mit Festlegung einer Flache fir Mainahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung dauerhaft gesichert. Der bestehende Griinzug kann zusatzlich fiir die
Umsetzung der vorgezogenen MalRnahme (sog. CEF-Mafinahme) M8 zur Errichtung einer Sperlingswand
und der Kompensationsmalinahme (sog. FCS-MaRinahme) M12 zur Errichtung eines Rauchschwalben-
hauses genutzt werden.

Weiterhin wurde flir den Geltungsbereich eine artenschutzrechtliche Prifung (Naturschutzgutachter - Ro-
bert Mayer, Dipl.-Ing. (FH), Freising, Fassung vom 21.11.2022) durchgefthrt. Danach werden fiir Rauch-
schwalbe und Rebhuhn Verbotstatbestande (Schadigungsverbot) erfiillt und fir das Vorhaben eine Aus-
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nahmegenehmigung geméaR § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich. Die entsprechenden Ausnahmevoraus-
setzungen wurden erarbeitet und geprift und die Antrage bei der Regierung von Oberbayern eingereicht.
Die Ausnahmegenehmigung wird von Seiten der Regierung In-Aussicht gestellt.

Fur die Ubrigen nachgewiesenen geschutzten Arten werden unter Beriicksichtigung von Vermeidungs-
mafnahmen und vorgezogenen Ausgleichsmanahmen (sog. CEF-Malnahmen) keine artenschutzrechtli-
chen Verbote gemal § 44 BNatSchG beriihrt.

4.8. Bauliche Gestaltung

Im Geltungsbereich sind als Dachformen nur Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung
von bis zu 5° (gemessen zur Waagerechten) zulassig. Dies entspricht sowohl den fiir das Gebiet vorlie-
genden Planungsvorstellungen als auch der in der Umgebung im Gewerbegebiet Gblichen Dachform. Fr
untergeordnete Bauteile, wie insbesondere Vordacher und Oberlichtb@nder, kann ausnahmsweise von der
festgesetzten Dachform abgewichen werden, um hier praktischen und gestalterischen Losungen nicht ent-
gegenzustehen.

Flachdécher und flach geneigte Dacher sind aus klimatischen und gestalterischen Griinden zu mindestens
50% der Dachflache, mit einer Dachbegriinung oder mit Photovoltaikanlagen zu versehen. Die Vorschrift
gilt nicht bei der Anordnung notwendiger technischer Anlagen oder wenn Regelwerke dies nicht zulassen.
Bei der Dachbegrinung ist eine durchwurzelbare Mindestschichtdicke von 10 cm vorzusehen.

Zur Klarstellung hinsichtlich der Anwendbarkeit wurde festgesetzt, dass die vorstehende Regelung auch
fr die Dachflachen sonstiger baulicher Anlagen wie oberirdische Garagen und Nebengebaude mit einer
Flache von jeweils mehr als 120 m? gilt. Hierzu wird auch die Dachflache oder oberste Ebene der vorgese-
henen Parkpalette zahlen. Mdglich ist in diesem Zusammenhang dann eine Umsetzung entsprechend der
getroffenen Festsetzung, dass die mindestens nachzuweisende Flache auch auf nur einer oder mehreren
baulichen Anlagen errichtet werden kann. Somit ist eine solche Flache zu ermitteln und mittels eines Ge-
samtkonzepts die Umsetzung — moglicherweise mit einer wirtschaftlich effektiveren groReren Anlage —
umzusetzen.

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung dienen zum einen dazu, die im Plangebiet gegebenen be-
sonderen Anforderungen an die dufere Gestaltung baulicher Anlagen umzusetzen, mit dem Ziel der Er-
haltung und Gestaltung eines an die umgebende Bestandsbebauung ankniipfenden, zusammenhéngen-
den Ortsbildes. Aus gestalterischen Griinden sind Technikanlagen mit einer blickdichten Verkleidung ein-
zuhausen. Des Weiteren sind bei einer Dacheindeckung aus Zink, Kupfer oder Blei nur beschichtete Ma-
terialien zuldssig. Um weiterhin eine Einbindung der Geb&ude in das Ortsbild sicher zu stellen, ist die
Farbgebung der AuRenwande mit der Stadt Erding abzustimmen. Ein Farbkonzept ist zusammen mit dem
Bauantrag vorzulegen. Ein Anstrich der AuBenwénde von Gebauden mit roten bis violetten Farben oder
mit Neonfarben ist aufgrund der auffalligen und grellen Wirkung unzulassig.

4.9. Einfriedungen

Im Industriegebiet sind Einfriedungen als sockellose Maschendraht- oder Gitterzaune mit einer maximalen
Hdhe von 2,0 m zuléssig. Hierdurch soll den unterschiedlichen Nutzungsanforderungen entsprochen wer-
den, ibermaRige Hohenentwicklungen jedoch ausgeschlossen werden. Die Einfriedungen sind zum Erhalt
einer starkeren Durchgriinung zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen hin mit Schnitthecken in der Hohe der
Einfriedung zu hinterpflanzen. Zur Gewahrleistung der Durchlassigkeit flir Kleintiere in den Freiflachen
sind die Einfriedungen ohne Sockel herzustellen. Fiir Einfriedungen, die ausschlieRlich aus lebenden
Pflanzen bestehen, wird keine Festsetzung zur Hohe getroffen. Hier gelten die Regelungen des Gesetzes
zur Ausfilhrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) speziell zu den Grenzabsténden von Pflanzen
(Art. 47 und Art. 48)
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Wird eine besondere Sicherheitsrelevanz nachgewiesen, kann fir die Einfriedung in diesen zu sichernden
Bereichen ein bis zu 3,0 m hoher, sockelloser Maschendraht- oder Gitterzaun ohne Stacheldraht zugelas-
sen werden.

410. Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen das Ortsbild nicht beeintrachtigen. Daher wurden Festsetzungen zur Lage, Beschaf-
fenheit und Grole getroffen.

Die notwendige Geschafts- und Firmenwerbung soll als Aushéngeschild und Werbetrager flir die dort an-
sassigen Betriebe gesehen werden. Daher sollen Werbeanlagen dem Betrieb, fiir den sie werben, zuge-
ordnet sein und dementsprechend liberwiegend innerhalb der Baufenster errichtet werden, um den Bezug
zum Gebaude zu wahren.

Fur freistehende Werbeanlagen, wie beispielsweise Werbestelen oder Hinweistafeln, wird eine maximale
Hohe von 2,8 m und maximale Breite (Ausdehnung in horizontaler Richtung) von 3,8 m (Euro-Format)
festgelegt.

Die Wahrehmung der Werbeanlagen soll sich auf die Perspektive von FuRgangern, Radfahrern oder

Fahrzeugen beziehen, die sich in einem innerortlichen Umfeld bewegen. An der Wand angebrachte Wer-
beanlagen sind nur in einem maximal 2,0 m hohen lotrecht gemessenen Streifen, dessen Oberkante ma-
ximal 8,0 m Uber der Straflenoberkante liegen darf, zulassig und diirfen die Wandflache nicht (iberragen.

Mit diesen Festlegungen kénnen Gebaude und Werbeanlagen in eine angemessene Rangfolge gebracht
werden, damit die Gestaltung der Fassade des Geb&udes vordergriindig zur Geltung kommt. Die Werbe-
anlage soll der Nutzung im Gebaude dienen und nicht dessen Ansicht dominieren.

Um Hinweisschilder zur Orientierung und Lenkung des Verkehrs zu ermdglichen, diirfen Werbeanlagen
auBerhalb der festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflachen entlang des angrenzenden StraRenraums
(Dachauer Strafle) in einem Abstand von 2,0 m bis 4,5 m vom Fahrbahnrand in einer einheitlichen GroRe
von 1,2 m Breite (Ausdehnung in horizontaler Richtung) und maximal 5,0 m Hohe aufgestellt werden.

Stérende Werbeanlagen in Form von Lauflichtern und elektronischen Laufbandern mit Blink- und Sprung-
effekten sind, um eine Beeintrachtigung im Umfeld auszuschlieflen, im Geltungsbereich ausgeschlossen.
Gleichmalig und blendfrei beleuchtete Werbeelemente sowie angemessen dimensionierte Leuchtschrif-
ten kénnen in der Dunkelheit eine ausreichende Aufmerksamkeit erzeugen.

4.11. Technische Infrastruktur

Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienen, kdnnen nach § 14 Abs. 2 BauNVO in den Baugebieten als Ausnahmen
zugelassen werden, damit z.B. Leitungen, zur Versorgung des Gebietes, verlegt werden kénnen.

Fir Trafostationen ist bereits bekannt, dass sie an den im Plan gekennzeichneten Stellen erforderlich wer-
den kdnnen. Daher wurde festgelegt, dass an diesen Standorten Trafostationen allgemein zugelassen
werden konnen.

Die Entwasserung erfolgt gemaR der Satzung des Abwasserzweckverbandes Erdinger Moos. Die in den
Hinweisen zum Bebauungsplan aufgefiihrten MalRgaben zu Niederschlagswasser und ErschlieBung sind
zu beachten.

5.  Kampfmittel

In einer Ersteinschatzung und Stellungnahme zur Luftbildauswertung auf Basis der im Auftrag des AZV
Erdinger Moos erstellte Kampfmittelbelastungskarte (KBK) durch die HRS - Kampfmittelerkundungs und -
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beratungs GmbH, Au i. d. Hallertau, vom 01. Feb. 2022 wurde festgestellt, dass fir das Auswertegebiet
(Gebiet nérdlich der Dachauer Stral8e) und die Umgebung nach der KBK kein Kampfmittelverdacht be-
steht und eine Kampfmittelerkundung (KME) deshalb nicht erforderlich ist.

Auf Grundlage der vorliegenden KBK sowie firmeneigener Unterlagen wird mit der Stellungnahme eine
Kampfmittelfreigabe fir das Auswertegebiet erteilt. Sie gilt vor allem im Hinblick auf mégliche Sprengbom-
benblindganger. Einschrankend wird allerdings hinzugeflgt, dass Zufallsfunde (i. d. R. Kleinmunition) nie
ganz ausgeschlossen werden kénnen.

6. Altlasten

Fur das Planungsgebiet liegt eine orientierende und detailliertere Altlastenuntersuchung sowie orientie-
rende Baugrundvoruntersuchung, erstellt durch die Sakosta GmbH, Miinchen, in der Fassung vom
10.06.2022 vor.

Ziel der Altlastenuntersuchungen war es zum einen den Nachweis zu erbringen, dass die geplante Nut-
zung mdglich ist. Zum anderen wurden Befunde auch bodenschutzrechtlich im Hinblick auf den Wirkungs-
pfad Boden-Grundwasser bewertet. Weiteres Ziel war die abfalltechnische Bewertung des Bodenmateri-
als.

Im Rahmen der vorliegenden Altlastenuntersuchungen wurden zwei verfiillte Lehmgruben untersucht. In
den Aufflllungen wurden bodenschutzrechtlich relevante Schadstoffgehalte in der Originalsubstanz fest-
gestellt. Fiir die Bereiche auRerhalb der Lehmgruben wurde keine Schutzgutgefahrdung hinsichtlich des
Wirkungspfades Boden-Grundwasser festgestellt. Hier sind keine weiteren MalRnahmen erforderlich.

Dementsprechend wurden die beiden Bereiche der ehemaligen und aufgefiillten Gruben nach § 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB als ,Flachen deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind* (Altlas-
tenverdachtsflachen) im Plan gekennzeichnet. Es wurde zudem zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen fiir diese Flachen festgesetzt, dass dort vorzufindende und nachgewiesene Altlasten vollstan-
dig zu entfernen und ordnungsgemal zu entsorgen oder die dariiber liegenden Oberflachen vollstandig zu
versiegeln sind. Entsprechende Nachweise hierflr sind der zustandigen Bodenschutzbehorde beim Land-
ratsamt Erding vorzulegen.

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich der schadlichen Bodenverénde-
rung oder Altlast ist nicht zugelassen. Gesammeltes Niederschlagswasser muss in verunreinigungsfreien
Bereichen aulerhalb der Auffiillung versickert werden. Alternativ ist ein Bodenaustausch bis zum nach-
weislich verunreinigungsfreien, sickerfahigen Horizont vorzunehmen.

Sollten bei Aushubarbeiten — auch aulerhalb der gekennzeichneten Altlastenflachen - organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziiglich die zustandige Bodenschutzbehérde (LRA ED) zu benachrichtigen (Mittei-
lungspflicht gemaR Art. 1 und Art. 12 Abs. 2 des Bayerischen Bodenschutzgesetzes - BayBodSchG).

7. Immissionsschutz

Die Gerauschsituation wurde in der schalltechnischen Untersuchung der Obermeyer Infrastruktur GmbH &
Co. KG, Institut fir Immissionsschutz und Technische Akustik, Miinchen, in einer ersten Fassung vom
01.12.2022 untersucht. Diese wurde in Abstimmung mit der unteren Immissionsschutzbehdrde mit Stand
vom 06.04.2023 Uberarbeitet.

Dabei wurden insbesondere auf die Gewerbelarmbelastung im Bebauungsplangebiet, auf den zusatzli-
chen kiinftigen Verkehrslarm, der bedingt durch das Bebauungsplangebiet auf die umliegenden Bestands-
bebauung einwirkt sowie auf die Untersuchung der Verkehrslarmbelastung im Bebauungsplangebiet ein-
gegangen.
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Gewerbeldrm

Die zulassigen Immissionsrichtwerte flir Industriegebiete der TA Larm werden am Tag und in der Nacht an
den Baugrenzen deutlich unterschritten.

Mit dem Antrag auf Genehmigungsfreistellung bzw. mit dem Antrag auf Baugenehmigung / Nutzungsan-
derung ist von jedem anzusiedelnden Betrieb anhand eines schalltechnischen Gutachtens die Einhaltung
der Bestimmungen der TA Larm nachzuweisen.

Beurteilung des zuséatzlichen kiinftigen Verkehrslarms

Bedingt durch das gestiegene Verkehrsaufkommen aufgrund des Bebauungsplans kommt es an den um-
liegenden Gebauden zu keinen Pegelerhéhungen Uber 3 dB(A). An drei Gebauden wird der Beurteilungs-
pegel von 60 dB(A) in der Nacht erstmals tiberschritten. Im Geb&ude ,Johann-Auer-Strale 5% ist ein Hotel
untergebracht. An der Sudfassade dieses Geb&udes wird die Zumutbarkeitsschwelle der Larmbelastung
erreicht. Das Bestandsgebaude besitzt keine zur StralRe hin ausgerichteten Fenster von Aufenthaltsrau-
men, lediglich die der ErschlieBungsflure.

Stralenverkehrslarm aus bestehenden und geplanten Strallen

Fur das Bebauungsplangebiet wurde gepriift, ob durch den Strallenverkehrslarm aus den umliegenden
StraRen die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stédtebau) an den Baugrenzen eingehal-
ten werden. Da fur Industriegebiete keine Orientierungswerte in Beiblatt 1 zu DIN 18005 definiert sind,
werden hilfsweise die Orientierungswerte fiir Gewerbegebiete herangezogen.

Am Tag werden die Orientierungswerte an der stidlichen Baugrenze der geplanten Gebaude um 1 dB(A)
Uberschritten. In der schalltechnischen Untersuchung wird dementsprechend empfohlen, an den sidlichen
Fassaden weniger empfindliche Nutzungen (z.B. Blroraume) zu orientieren. In der Nacht werden die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 an den Baugrenzen Uberall eingehalten.

8. Klimaschutz

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

Es wurden Festsetzungen fir eine klimawirksame Gestaltung mit MaRnahmen zur Griinflachensicherung
und zur Begriinung verknUpft, z. B. Festsetzungen zu den nicht dberbauten Grundstucksflachen, Oberfla-
chengestaltung, Griinflachen, Dach- und Fassadenbegriinung sowie zu Baum- und Strauchpflanzungen.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts sind zugelassen. Photovoltaik ist auf ei-
nem festgelegten Anteil der Dachflachen zwingend vorzusehen.

9. Denkmalschutz

Nérdlich des Plangebietes gelegen und hineinragend, befindet sich das vom Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege verzeichnete Bodendenkmal mit der Denkmalnummer D-1-7637-0408 ,Siedlung der Bron-
zezeit und der Urnenfelderzeit”.

Ostlich gelegen und geringfiigig in die Dachauer Strae hineinragend befindet sich das ebenfalls verzeich-
nete Bodendenkmal mit der Denkmalnummer D-1-7637-0360 ,Korpergraber des Spéat- oder Endneolithi-
kums, Siedlung der friihen Bronzezeit, Siedlung und Brandgraberfeld der Urnenfelderzeit, Siedlung und
Herrenhof der Hallstattzeit, Siedlung und Bestattungen der Laténezeit, Siedlung der rémischen Kaiserzeit
und Kérpergraber der spaten rdmischen Kaiserzeit sowie Siedlung des friihen Mittelalters.
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Abbildung 5: Ausschnitt Bayerischer Denkmalatlas, Bau- und Bodendenkmaler Stand Juli 2023

Eingriffe in die Bodendenkmaéler kdnnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Daher sind Boden-
eingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal zu beschranken. Zudem ist darauf hinzuweisen,
dass fir Grabungen oder Erdarbeiten eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG not-

wendig ist.

10. Stadtebauliche Entwicklung durch MaRnahmen der Innenentwicklung

Nach § 1 Abs. 5 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malnahmen der Innenent-
wicklung erfolgen. Dies mit den Zielsetzungen der Starkung der Innenbereiche, der Vermeidung der Neu-
inanspruchnahme von Flachen auf der ,Griinen Wiese* und der Wahrung und Starkung der Urbanitat und

der Attraktivitat von Stadten und Gemeinden.

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst bereits teilweise bebaute Flachen. Bisherige landwirtschaftliche
Flachen werden zur Abrundung in Anspruch genommen. Ein Ortsrand mittels Eingriinung wird definiert.

11. Flachenbilanz

Flachennutzung FlachengroRe
Industriegebiet 34.077 m?
Private Griinflachen 7.622 m?
Offentliche Griinflache 6.976 m?
Offentliche Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: FuR- und Radweg  1.966 m?2
Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsgriin 1.294 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache 6.225 m?
Summe (Grolke Geltungsbereich) 58.160 m?
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Teil B: Umweltbericht (gesonderte Fassung)
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