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1. Anlass und Ziel der Planung

In den vergangenen 20 Jahren ist am sudlichen Ortseingang von Lengdorf mit dem
Gewerbegebiet Isental ein attraktiver und, durch die Lage an der Autobahnan-
schlussstelle 14 Lengdorf der BAB 94, sehr gut erschlossener Gewerbestandort
entstanden. Auf den dortigen Bauflachen haben sich vorwiegend Betriebe des pro-
duzierenden Gewerbes und Handwerksbetriebe angesiedelt. Um fir die ortsansés-
sigen Betriebe auch zuklnftig geeignete Betriebsablaufe zu ermdglichen, ist eine
Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 erforderlich.

So sind bei der Gemeinde Lengdorf von den ansassigen Betrieben im Gewerbege-
biet ,Isental* mehrere Antrage auf Anderung des bestehenden Bebauungsplans
eingegangen. Auf den bebauten Parzellen sind Erweiterungen oder Umstrukturie-
rungen notwendig, um die Betriebe auch zukunftig wettbewerbsféahig zu halten. Un-
ter Berilicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 15 Gewerbegebiet
.Isental” sind die geplanten Bauvorhaben derzeit nicht umsetzbar.

Daher hat der Gemeinderat an der Sitzung vom 08.10.2020 die 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 15 ,Gewerbegebiet Isental* beschlossen. Die Ausarbeitung der
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 wurde der Geschéftsstelle des Planungs-
verbands AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV) libertragen.

Es handelt sich bei der geplanten Anderung um eine Nachverdichtung als MaR-
nahme der Innenentwicklung. Daher soll die Anderung des Bebauungsplans im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen LED 2-53 Seite 3/12
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2.1

2.2

Plangebiet

Das zu andernde Plangebiet umfasst die Grundstiicke mit den Fl.nrn. 137/1 (Teilbe-
reich), 137/2, 143/1, 145/1, 146, 146/35, 146/36, 146/37, 146/38, 146/39, 146/40,
146/41, 146/43, 146/56, 162/1, 163/1, 164/1, 164/2, 165/1 der Gemarkung Lengdorf.

Ausgenommen von der Anderung sind die Parzellen 4a und 4b mit den FlL.nrn.
146/42 und 146/55, Gemarkung Lengdorf, da hier keine Anpassung erforderlich ist.

Lage

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortseingang von Lengdorf zwischen der
Autobahnanschlussstelle 14 und der Ortschaft Lengdorf.

Nach Siiden zur Autobahn BAB 94 steigt die Topografie deutlich an. Durch die Lage
an der Autobahnanschlussstelle 14 Lengdorf ist der Gewerbestandort sehr gut er-
schlossen.

Das bestehende Gewerbegebiet ist Uiber Terrassierungen in die ortliche Topografie
eingebettet. Im Nordosten erstreckt sich zwischen Gewerbegebiet und der Wohnbe-
bauung BergfeldstraRe ein grof3ziigiger Grinzug mit Ausgleichsflachen. Im Osten,
Siden und Westen grenzen Flachen fur die Landwirtschaft ans Plangebiet.

Abb. 1 Plangebiet, ohne MaR3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 26.08.2021

Nutzungen

Im Gewerbegebiet Isental haben sich in den vergangenen 20 Jahren vorwiegend
Betriebe des produzierenden Gewerbes und Handwerksbetriebe z.T. mit Betriebs-
leiterwohnung angesiedelt.
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2.3

2.4

2.5

2.6

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke (Gewerbeparzellen) befinden sich vollstandig in privatem Besitz.

ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des Baugebiets erfolgt Uber die Kreisstral3e ED 12.
Die innere ErschlieBung erfolgt tber die Stral3e Gewerbefeld, eine etwa 6,5 m breite
StichstralRe mit Wendeplatz. Sie steigt zunéchst nur flach an, erreicht eine ebene
Strecke, die der niveaugleichen Einfahrt in die anliegende Halle dient, und steigt
dann dem Gelande entsprechend rasch an.

Bei Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 15 wurde die Versorgung des Plange-
bietes wie folgt gesichert:

Die Versorgung mit Trinkwasser ist sichergestellt durch Anschluss an die gemeindli-
che Wasserversorgungsanlage. Die Abwasserbeseitigung erfolgt mittels einer
Druckleitung und Anschluss an die gemeindliche Kanalisation.

Die Mdglichkeiten der Ableitung des Niederschlagswassers wurden seinerzeit vom
Ingenieurbiro Kacerovsky, Baldham, untersucht. Eine flachige Versickerung auf
den Baugrundstiicken war aufgrund der Bodenverhaltnisse und der geplanten Ge-
landeveranderungen nicht moéglich. Das Konzept zur Niederschlagswasserbeseiti-
gung sieht daher vor, dass das Wasser gesammelt und in die Isen eingeleitet wird.
Die fur die Einleitung erforderliche wasserrechtliche Genehmigung wurde am
19.07.2001 befristet bis zum 31.12.2021 erteilt. Die Gemeinde beantragt die Ver-
langerung der wasserrechtlichen Erlaubnis

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die Mullabfuhr des Landkreises Erding.

Die Versorgung mit elektrischem Strom erfolgt durch das vorhandene Leitungsnetz.
Eine Anschlussmdglichkeit flr Gas besteht nicht.

Emissionen

Bei Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 15 im Jahre 2000 wurden im Bebau-
ungsplan bauraumweise maximal zulassige, immissionswirksame, flichenbezogene
Schallleistungspegel in dB(A) je Quadratmeter Grundflache innerhalb der Baugren-
zen festgesetzt (siehe schalltechnische Untersuchung des Buro Steger und Piening
vom 18.07.2000). Damit werden am Rand des nordostlich benachbarten Allgemei-
nen Wohngebiets die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 48.005 einge-
halten.

Durch die geringfiigigen Anderung des Bebauungsplans sind keine Verschlechte-
rungen fir die Wohnbebauung an der BergfeldstraRe zu erwarten. Die schalltechni-
sche Untersuchung des Blro Steger und Piening vom 18.07.2000 ist weiterhin gul-

tig.
Flora/ Fauna

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des nordlich gelegenen Landschaftsschutzgebietes
Isental und sudliche Quellbache (LSG-00506.01) und des Flora-Fauna-Habitat-
Gebietes Isental (7739-371), sowie aul3erhalb von Biotopkartierungen.
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Abb. 2 LSG, NSG, Natura 2000-Gebiete, Okoflachen, ohne MaRstab, Quelle: LfU, FIN-Web, Stand
26.08.2021

Die Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereichs (Trenngriin zwischen Wohn-
bebauung und Gewerbegebiet) wurde mit Obstbaum-Hochstammen locker tber-
stellt. Dadurch wurde ein attraktiver Ubergangsbereich von der angrenzenden
Wohnbebauung zum Gewerbegebiet erreicht. Die Gehdlzpflanzungen bewirken ei-
nen zusatzlichen Schutz vor evtl. auftretenden Immissionen und stellen eine dkolo-
gische Strukturanreicherung des Gebietes dar.

2.7 Denkmaler

Weder innerhalb des Plangebietes, noch in dessen Nahbereich befinden sich Bau-
und Bodendenkmaler.
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3.1

3.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Die Gemeinde Lengdorf befindet sich im Verdichtungsraum der Metropolregion 14
Minchen. Das néchstgelegene Oberzentrum ist die Kreisstadt Erding.
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Abb. 3  Ausschnitt aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramm Bayern, ohne Maf3stab

Ziele des Regionalplans fur die Region Miunchen in Bezug auf die regionale Wirt-
schaftsstruktur (B IV Wirtschaft und Dienstleistung) sind:

= |n allen TeilrAumen der Region sollen wohnortnahe Arbeitsplatze ermdglicht
werden.

» Insbesondere im l&ndlichen Raum sollen Missverhaltnisse von Arbeitsplatzen im
Vergleich zur Bevolkerungsstarke abgemildert werden.

= |Im landlichen Raum ist allen Gemeinden eine maf3stabliche und ausgewogene
Entwicklung zu erméglichen

= Dezentrale, wohnortnahe Handwerksstrukturen sollen erhalten und soweit mog-
lich durch Ansiedlung neuer Handwerksbetriebe gestarkt bzw. wieder hergestellt
werden. Dem Flachenbedarf bestehender Handwerks- und Gewerbebetriebe
soll vorrangig Rechnung getragen werden.

Damit entspricht die geplante Nachverdichtung des Gewerbegebietes Isental den
Zielen des Regionalplans fur die Region Miinchen.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan i.d.F vom
27.10.2015 (Neuaufstellung). In diesem sind das Plangebiet sowie die Flachen,
welche im Sidwesten anschlief3en, als Gewerbegebiet (GE) dargestellt.
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Abb. 4 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne MafRstab

3.3 Bebauungsplane und Satzungen

Der Bebauungsplan Nr. 15 ,Gewerbegebiet Isental” wurde i.d.F. vom 19.12.2000
neu aufgestellt und in Folge dreimal geandert (1. Anderung i.d.F. vom 20.01.2011,
2. Anderung i.d.F. vom 13.09.2012 und 3. Anderung i.d.F. vom 12.03.2015).

Abb. 5 Erste Fassung des BP Nr. 15 (Urplan) von 2000, ohne Mal3stab

In den folgenden Anderungen wurden punktuelle Anpassungen fiir einzelne Anla-
gen vorgenommen, die Festsetzungen galten im Ubrigen weiter.
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In der 3. Anderung erfolgte dann die Aufteilung der Parzelle 4 in die Parzellen 4a
und 4b und die Gliederung in zwei Baufenster.

Iy !
/473,50 GR 1500 "

Abb. 6 Plandarstellung 3. Anderung des BP Nr. 15 i.d.F vom 12.03.2015, ohne MaRstab

34 Verfahren und Auslegungsfrist

Es handelt sich bei der geplanten Anderung um eine Nachverdichtung als MaR-
nahme der Innenentwicklung. Daher soll die Anderung des Bebauungsplans im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Die Anderung des Bebau-
ungsplans erfullt die Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren:

» Die festgesetzten Grundflachen (i.S.d. 8 19 Abs. 2 BauNVO) betragen ca.
7.250 m2 und damit deutlich weniger als 20.000 mz.

= Die Planung begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen. (813a Abs. 1
Satz 4 BauGB)

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten oder dafiir, dass Pflichten gemal § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind. (813a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung wird fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.*

! Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fir eine langere Auslegungsdauer bei der
Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgew®hnliche groRe
Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfénglichen Unterlagen und keine anderen
komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der
Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist
erforderlich machen konnten.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen LED 2-53 Seite 9/12



Lengdorf

Bebauungsplan Nr. 15 GE Isental, 4. And. — Begriindung 08.07.2021

4.1

4.2

Planinhalte

Der vorliegende Bebauungsplan @ndert innerhalb seines Geltungsbereichs die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 15 ,Gewerbegebiet Isental® i.d.F. vom
19.12.2000, die Festsetzungen der 1. Anderung i.d.F. vom 20.01.2011, der 2. Ande-
rung i.d.F. vom 13.09.2012 und der 3. Anderung i.d.F. vom 12.03.2015.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen und Hinweise des urspringlichen
Bebauungsplans gelten im Ubrigen weiter. In der Satzung sind inhaltliche Anderun-
gen gegenlber der bisher gliltigen Fassung farblich gekennzeichnet.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist auch weiterhin als Gewerbegebiet gemafl 8 8 BauNVO festge-
setzt. Zulassig sind nur solche Gewerbebetriebe, die das Wohnen in dem nahege-
legenen Siedlungsgebiet nicht wesentlich stdren. Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind ausnahmswei-
se zulassig. Sie missen dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sein.

Zum Schutz des Wohngebiets Bergfeldstralle, aus Griinden der Ortsbildgestaltung
und des Umweltschutzes sind Lagerplatze als selbststandige Anlagen und generell
die Lagerung von Heizmaterial, Schrott und dergleichen, Betriebe, die nur als ge-
schlossene Anlagen errichtet werden durfen, sowie Anlagen gem. 8§ 8 Abs.3 Satz 2
und 3 BauNVO und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.

Da das Gewerbegebiet ausschlielich den Bedarf an Gewerbeflachen fur produzie-
rendes Gewerbe und Handwerksbetriebe im Gemeindegebiet decken soll, wurden
bereits bei der Neuaufstellung im Jahre 2000 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnugungsstatten und grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

MalR der baulichen Nutzung

Die zulassige Baudichte wird durch die GroRe der Grundflache pro Bauraum festge-
setzt. Die bisherige Grundflache fir den zu andernden Bereich betrug insgesamt
7.000 m2. Mit der 4. Anderung erfolgt eine geringfiigige Erhdhung der Grundflachen
auf insgesamt 7.250 m2. Bezogen auf die Baulandflache ergibt dies eine Grundfla-
chenzahl von 0,48. Lagerflachen sind hier inbegriffen. Fir betriebsbedingte Ver-
kehrsflachen, Garagen und Stellplatze mit Zufahrten darf die Grundflache um bis zu
50 % Uberschritten werden, max. jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.

Die BaukorpergroRRe ist durch eine maximale Wandhéhe von 7,3 m und eine maxi-
male Firsthbhe von 12 m begrenzt. Einzige Ausnahme in der H6henentwicklung
sind die beiden Parzellen im Stdosten (GE1 und GE2).

Hier wird punktuell auch eine héhere Wandhdhe von max. 9 m bzw. 10 m zugelas-
sen. Fir die Speichersilos auf GE 2 sogar eine Wandhdhe von max. 20 m. Dies
ergibt sich aufgrund der Anforderung der Betriebs- und Fertigungsstrukturen der
dortigen Gewerbebetriebe. Der Hang steigt hier kontinuierlich nach Sitden hin an,
so dass die HOhenentwicklung in diesem Bereich fur Einzelanlagen stadtebaulich
vertraglich ist.
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4.3

4.4

44.1

Abb. 7 Visualisierung der geplanten Anderungen (neue Anlagen in Gelb), ohne MaRstab

Die Festsetzungen erlauben sowohl den Bau von eingeschossigen Hallen als auch
von zweigeschossigen, stellenweise sogar dreigeschossigen Buro- und Arbeitsrau-
men bzw. die Kombination von beidem. Die Festsetzung von Vollgeschossen wurde
gestrichen, da die Gebaude durch die festgesetzten Grundflachen i.V.m. den Wand-
und Firsthéhen hinreichend bestimmt sind.

Im Bereich der starksten Durchhangung der Hochspannungsleitung kann in Ab-
stimmung mit der Bayernwerk AG eine Beschrankung der Wandhdhe auf bis zu ca.
4,0 m notig sein. Davon ist v.a. die Parzelle GE3 betroffen. Durch eine entspre-
chende Baukoérperstellung kann dies jedoch umgangen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflachen sind durch die Baugrenzen eindeutig definiert.
V.a. auf den Parzellen GE 1, GE2 und GE3 wurden die Bauraume angepasst, um
Anbauten oder zusatzliche Baukorper, die fur die Weiterentwicklung der Betriebe
notwendig sind, zu ermoglichen.

Die Abstandsflachen betragen 0,2 H, mindestens jedoch 3 m und entsprechend
damit den geltenden gesetzlichen Bestimmungen der BayBO flr Gewerbegebiete.
Abweichend von Art. 6 Abs. 5 S.1 BayBO betrégt die Tiefe der Abstandsflachen fur
die Speichersilos im GE1 nur 0,1 H, mindestens jedoch 3 m.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Offene Stellplatze sind auch aulRerhalb der festgesetzten, uberbaubaren Grund-
stuicksflachen, jedoch nicht innerhalb der festgesetzten Griunflachen, zuldssig. Damit
konnen die Freiflachen im Bauland flexibel gestaltet und genutzt werden.

Nebenanlagen, Garagen und Carports sind nur innerhalb der dafir festgesetzten
Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Die zuléssi-
ge Wandhohe fur Garagen/Carports und Nebenanlagen wird mit max. 3,0 m festge-
setzt. Ausnahmsweise in Abstimmung mit der Gemeinde darf die Wandhdhe von
Garagen/Carports und Nebenanlagen max. 4,5 m betragen

Einfriedungen

Mit der 4. Anderung werden nun auch differenzierte Festsetzungen zu verschiede-
nen Arten der Einfriedung aufgenommen.
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4.5

4.6

So ist im GE2 zur Sicherstellung eines ungestorten Betriebes eine Schallschutz-
wand an drei Seiten des Grundstiickes zuldssig, die an zwei Seiten eine Hohe von
max. 2,5 m und nach Sidwesten sogar eine Hohe von max. 4 m aufweisen darf. Zur
besseren Einbindung in die Umgebung sind Schallschutzwénde ab einer Héhe von
1,5 m zur Grundsticksgrenze bzw. zur freien Landschaft mit Kletterpflanzen zu be-
grinen.

Im GES5 ist zur KreisstraRe ED 12 sowie zum Fuf3- und Radweg im Sudwesten des
Grundstuckes eine Einfriedung als sockelloser Zaun (mit einem Bodenabstand von
0,1 m) bis max. 2,5 m Hohe zulassig. Im Ubrigen sind als Einfriedungen weiterhin
nur sockellose Z&une bis 1,2 m Hohe aus senkrechten Holzlatten und Maschen-
drahtz&une mit Hinterpflanzung zul&ssig

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Flachenbilanz

= Geltungsbereich ca. 35.350 m?,
= ¢ffentliche Verkehrsflache (inkl. Teilbereich ED 12) ca. 6.500 m?,
= ¢ffentliche und private Grinflache ca. 10.450 mz2,
=  Bauland ca. 16.100 mz2,
=  Grundflache ca. 7.250 m?,
Gemeinde Lengdorf, deN .........eeiiiiiiiiiiii

Michéle Forstmaier; erste Blrgermeisterin
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