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A

Grundlagen

A.l

Anlass und Ziel der Untersuchung

In Pocking sollen aktuell neue Gewerbeflachen ausgewiesen werden. Insbesondere soll ein ca.
3,8 ha grolRer Schreinereibetrieb angesiedelt werden. Im Rahmen einer
Gewerbeflachenbedarfsermittlung und Potenzialflaichenanalyse aus dem Jahr 2024 wurde
ermittelt, dass die Unterbringung eines entsprechenden Betriebs in einem der bestehenden
Gewerbegebiete nicht moglich ist und insgesamt bis ca. 2037 ein weiterer Bedarf an
Gewerbefldachen besteht.

In einem zweiten Schritt stellt sich die Frage, wo diese Gewerbeflachen entstehen kénnten. Im
Hinblick auf die Entwicklung neuer Wohnbauflachen gibt das Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) unter 3.3 "Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot" klare Bedingungen zur
Entwicklung neuer Bauflachen vor.

Hierzu heillt es im LEP:

3.3 (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

3.3 (Z) Neue Siedlungsflaichen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

-Aufgrund der Topographie oder schitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender
Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist,

-[..]

-Ein groRflachiger produzierender Betrieb mit einer MindestgréRe von 3 ha aus Griinden der
Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden kann,

-Von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und betrieben
werden sollen, schadliche Umweltauswirkungen, insbesondere durch Luftverunreinigungen oder
Larm einschlielRlich Verkehrslarm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden,

-[...]

Vor diesem Hintergrund wird nun in der vorliegenden Untersuchung gepriift, ob eine Anbindung
des 3,8 ha grolRen Schreinereibetriebes insbesondere unter Berlicksichtigung der Ortsgestaltung
an die vorhandenen Siedlungsflichen angebunden werden kann. Ferner wird in diesem
Zusammenhang auch beriicksichtigt, ob schitzenswerte Landschaftsbestandteile, die
Topographie oder die Schutzbediirftigkeit der angrenzenden Nutzungen insbesondere im Hinblick
auf Immissionen (Ldrm etc.) einer Anbindung entgegenstehen.

Dem folgend wird ausschlieRlich eine Anbindung an bestehende Gewerbe und Industriegebiete
geprift. Bereiche mit einem signifikanten Wohnanteil wie Misch-, Dorf- und insbesondere
Wohngebiete eignen sich schon aufgrund ihrer Empfindlichkeit gegenliber Emissionen, aber auch
aufgrund der zu erwartenden kleinteiligen Siedlungsstruktur per se nicht fir die Anbindung
grofRflachiger gewerblicher Strukturen mit einer BetriebsgréRe von ca. 3,8 ha.

Im Gemeindegebiet von Pocking liegen insgesamt 7 entsprechende Gewerbestandorte vor, deren
Eignung zur Anbindung neuer Flachen untersucht wird. Dabei wird eine Anbindung von Flachen
mit einer GroRe tber 3,0 ha als MaRstab angelegt.
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B  Analyse

B.1 Gemeindeiibersicht Standorte
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Abbildung 1: Ubersicht Gemeindegebiet, Standorte
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B.2 Standorte

B.2.1 Standort 1 ,Thalling”

Abbildung 2: Vorortung Thalling- Ohne MaRstab!

Rdumliche Einordnung:

Der heutige, erst in Teilen realisierte Gewerbebereich liegt vorgelagert vor der Ortschaft Thalling
und der dahinter verlaufenden Geldndekante auf welcher sich das denkmalgeschiitzte Schluss
Schénburg befindet. Im Stiden wird der Bereich durch einen kleinen Weiler und stidéstlich durch
ein Kieswerk abgeschlossen. Nordlich wird der Landschaftsraum durch eine Griinzdsur von
weiteren offenen Landschaftsraumen in Richtung Pocking und Baggerseen getrennt.
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Abbildung 3: Foto Standpunkt 1

Abbildung 4: Foto Standpunkt 2

Naturrdumliche und sonstige Entwicklungshemmunisse:

Ostlich der bestehenden Gewerbefliche grenzen kleinrdumig Geldndesenken und
Aufstaubereiche bei Starkregen an. Diese werden entlang der ZufahrtsstraRe zur B12 von
potenziellen FlieBwegen ,Starker Abfluss” durchzogen. Der Bereich nordlich in Erweiterung des
Ortes Thalling ist als landschaftliches Vorbehaltsgebiet gekennzeichnet.

Westlich des Standorts befindet sich auf einer Hangkante oberhalb der Ortschaft Thalling das
denkmalgeschitzte Schluss Schonburg mit der Kirche St. Laurentius. Der heutige Gewerbebereich
steht in einem wesentlichen Zusammenhang mit der Wahrnehmung von Schloss und Kiche auf
der Hangkante von Osten.

Weitere strukturelle Entwicklungshemmnisse liegen nicht vor.

Entwicklungsfiéchen FNP:
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Nordlich des bestehenden Gewerbegebiets bis zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ist
Gewerbeflache dargestellt. Dieser Bereich soll jedoch aus Ricksicht auf das Landschaftsbild
wieder als Landwirtschaftsflaiche dargestellt werden. Eine Entsprechende Anpassung des
Flachennutzungsplans wird seitens der Stadt angestrebt.

Die westlich angrenzenden Flachen des Ortes Thalling sind als Mischgebiet dargestellt. Der
Bereich des siidlich angrenzenden Weilers ist als Griinland dargestellt. Die tbrigen angrenzenden
Flachen sind als Landwirtschaftsflachen dargestellt.

Bewertung der Entwicklungsméglichkeiten fiir Gewerbe:

Nach Westen erscheint eine Angliederung neuer Gewerbeflichen an die bestehenden
Gewerbeflachenstandort aufgrund der direkt angrenzenden Ortschaft Thalling nicht moglich.

Nordlich ist im Flachennutzungsplans bereits eine Gewerbeflache dargestellt. Diese soll jedoch
aufgrund der raumlichen Lage im Kontext zum Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet und der so
entstehenden, kritischen GesamtgroRe des Gewerbeareals wieder zurlickgenommen werden.

Auch eine mogliche Erweiterung des Gewerbestandorts nach Sidosten wiirde ohne weitere
Malnahmen zu einem in sich fiir den landschaftlichen Kontext zu groRen Gewerbestandort
flhren. Insbesondere wiirde so die Gewerbeflaiche mit dem siidlich angrenzenden Kieswerk
zusammenwachsen. Durch den weiteren Abstand des Gewerbeareals wirde sich dieses
landschaftlich der westlichen Hangkante nicht mehr unterordnen. Der siidlich gelegene Weiler
wirde samtlich von den neuen Gewerbeflachen dominiert. Insbesondere wiirde so auch die
Wahrnehmung des auf der Hangkante befindlichen denkmalgeschiitzten Schloss Schénburg mit
der Kirche St. Laurentius wesentlich beeintrachtigt. Die Gewerbefliache wiirde den gesamten
Bereich sowohl im Hinblick auf die Wahrnehmung des Schlosses von Osten aus als auch den
landschaftlichen Kontext nach Osten vom Schloss aus gesehen dominieren.

Auch eine Erweiterung nach Stiden bzw. Stidwesten erscheint nicht zielflihrend. Durch den Weiler,
sudlich angrenzende Griinstrukturen und die trennende Wegeachse ist der Bereich raumlich
wesentlich eingeengt. Darliber hinaus wirde eine Uber die heutige Planung hinausreichende
Gewerbeentwicklung auch von Siiden kommend zu einer Dominanz dieser gegentiiber Thalling
fUhren. Diese ist heute bereits von Osten zu erwarten.

-> Der Standort ist nicht fiir die Angliederung weiterer groRRerer Gewerbeflachen
geeignet.


Katharina Hilz
Textfeld
Schönburg
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B.2.2 Standort 2:,Pocking Siid“

(Gewerbe- und Sondergebiet Biirgermeister-Schénbauer-Strae)

Abbildung 5: Verortung Pocking Stid- Ohne Malstab!

Rdumliche Einordnung:

Es handelt sich um einen im Norden und Osten in den Stadtbereich von Pocking eingebundenen
Gewerbestandort. Im Westen jenseits der KreisstraBe PA 58 liegt das Freizeitgeldnde des
Baggersees Pocking. Es handelt sich um die Ortseinfahrt von Bad Fissing (Stiden) nach Pocking.

Die weiter stdlich angrenzenden heutigen landwirtschaftlichen Flachen bilden einem ca. 300m
breiten Siedlungseinschnitt zwischen den 6stlich gelegenen Wohnbereichen und dem westlich
gelegenen Freizeitgeldnde.
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Abbildung 6: Foto Standpunkt 3

Abbildung 7: Foto Standpunkt 4

Naturrdumliche und sonstige Entwicklungshemmunisse:

Der potenzielle Entwicklungsbereich nach Siiden wird von potentiellen FlieBwegen bei Starkregen
nstarker Abfluss” durchzogen. Diese geht im nordlichen Bereich jedoch in die bestehende
Bebauung tber.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohnpark Pocking-Sidwest 1“ wurde ein
stddtebaulicher Rahmenplan entwickelt, welcher fiir Teile der Flache perspektivisch eine
Wohnbauentwicklung vorsieht. Dieser stdadtebauliche Rahmenplan wurde vom Stadtrat als
weitere perspektivische Entwicklungsabsicht beschlossen.

Weitere strukturelle Entwicklungshemmnisse liegen nicht vor.

Entwicklungsfiéchen FNP:

Der ostliche Teil des heute unbebauten moglichen Entwicklungsgebietes ist im
Flachennutzungsplan groRflachig als Wohnbaufliche dargestellt. Im westlichen Teil ist
Landwirtschaftsflache dargestellt.
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Bewertung der Entwicklungsméglichkeiten fiir Gewerbe:

Durch die Lage des moglichen Entwicklungsbereichs in sldlicher Anbindung an das bestehende
Gewerbegebiet in der bestehenden Siedlungszasur zwischen Wohnen und Gewerbe erscheint
raumlich grundsatzlich eine bauliche Entwicklung moglich.

Die Ostlich angrenzenden bestehenden und im Rahmen des Flachennutzungsplans zukinftig
geplanten Wohnbauflachen wie auch die westlich angrenzenden Freizeitbereiche weisen eine
hohe Schutzbedirftigkeit im Hinblick auf insbesondere Larmimmissionen auf. Somit ware bei
einer  gewerblichen  Entwicklung mit einer wesentlichen  Einschrankung der
Emissionsmoglichkeiten zu rechnen. Dies stellt eine Gewerbeentwicklung grundsatzlich infrage.
Weiter sind Teile der Flache im Rahmen eines stadtebaulichen Strukturkonzeptes perspektivisch
fiir eine Wohnbauentwicklung vorgesehen. Der Bereich soll somit grol3flachig fiir eine Entwicklung
primar in diese Richtung vorgehalten werden.

> Der Standort ist nicht fiir die Angliederung groRerer Gewerbeflachen geeignet.
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B.2.3 Standort 3: Pocking West

(Bereich Am Schmiedweg und an der Gstetter Stral3e)
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Abbildung 8: Verortung Pocking West- Ohne MaRstab!

Rdumliche Einordnung:

Es handelt sich um einen in sich kleinteilig strukturierten, jedoch insgesamt groReren
Gewerbebereich im direkten westlichen Anschluss an Pocking. Der Bereich befindet sich zwischen
dem Ausbach im Norden und der Bahnstrecke bzw. der KreisstralRe PA 64 im Siiden

Im Norden und Nordosten wird der Siedlungsbereich durch den Verlauf des Aubaches mit seinem
begleitenden Damm und als Biotop geschiitzten Geholzbestanden begrenzt. Diese Grenze zieht
sich auch im Osten im Rahmen von Wohngebieten weiter. Durch diese -einheitliche
Siedlungsgrenze ergibt sich noérdlich von Pocking bis zum Bereich der Rott hin ein
charakteristischer und offener Landschaftsbereich.

Im Osten und Sldosten geht der Gewerbebereich heterogen in die hier primar von
Wohnnutzungen gepragten Siedlungsflachen von Pocking Uber.

Im Stiden stellt die von Allee begleitete KreisstralRe PA 64 eine deutliche Zasur dar. Jenseits dieser
befindet sich ein trapezférmiger, landwirtschaftlich genutzter, offener Landschaftsraum im
Vorfeld der stidostlich angrenzenden Wohnbebauung.

Im Westen laufen der Verlauf des Ausbaches, die Bahnlinie sowie die PA 64 in einem Punkt
zusammen. Durch eine weiter westlich gelegene Hangkante entsteht auch beziiglich des stidlich
der PA 64 gelegenen Landschaftsraum ein Abschluss. An dieser Stelle befindet sich privilegiertes
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groReres lanwirtschaftlich / gewerbliches Anwesen im AuRenbereich. Dieses stellt jedoch keine
zur Anbindung geeignete Siedlungseinheit dar.

Abbildung 9: Foto Standpunkt 5

Abbildung 10: Foto Standpunkt 6

Naturrdumliche und sonstige Entwicklungshemmunisse:

Sudlich der PA 64 verlauft ein potenzieller FlieBweg mit starkem Abfluss im Rahmen von
Starkregenereignissen. Der gesamte Bereich ist groRraumig als Gelandesenke und Aufstaubereich
verzeichnet.

Der gesamte Bereich nordlich der Bahnlinie in Richtung der Rott ist als Uberschwemmungsgebiet
bei einem HQextrem-Ereignis dargestellt. Darlber hinaus ist zwischen der Rott und dem Ausbach
ein HQ100-Gebiet verzeichnet.

Entlang der nordlichen Siedlungsgrenze verlauft entlang des Ausbaches ein durchgehender, als
Biotop kartierter Gehdlzsaum.
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Der Bereich weiter nordlich ist in Teilen als Gelandesenke und Aufstaubereich im Rahmen von
Starkregenereignissen verzeichnet. Dabei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass dieser Bereich
insgesamt nach Norden in Richtung der Rott entwassert.

Entwicklungsfiéchen FNP:

Im Flachennutzungsplan sind samtliche an die bestehenden Siedlungsflichen angrenzenden
Bereiche als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Bewertung der Entwicklungsméglichkeiten fiir Gewerbe:

Der Bereich stellt eine wichtige westliche Stadteinfahrt dar und pragt insbesondere entlang der
PA 64 die Wahrnehmung des Siedlungsrandes. Der PA 64 kommt hier am Siedlungsrand eine
wesentliche trennende Wirkung zu. Dies Stadt Pocking verfolgt das Ziel diesen klaren und
aufgrund seiner Struktur sinnvollen Siedlungsrand zu erhalten. Aufgrund der alleeartigen
Strallenflihrung, der topographischen Situation und der bestehenden Sichtbeziehungen zu den
sidlich gelegenen Wohnbereichen kommt dem Bereich eine besondere Bedeutung fiir das Orts-
und Landschaftsbild zu. GroRflachige Gewerbeentwicklungen wiirden hier zu wesentlichen
Veranderungen fihren. Dariber hinaus waren im westlichen Bereich Einschrankungen im Hinblick
auf mogliche Emissionen bezlglich der angrenzenden Wohnbebauung zu erwarten.

Auch im Hinblick auf die ortliche Abflusssituation bei Starkregenereignissen ist eine gewerbliche
Entwicklung in diesem Bereich kritisch zu beurteilen.

Im Westen ist aufgrund der des bestehenden, auf einen Punkt zulaufenden Siedlungskorpers
unter Beriicksichtigung der Topographie, des Verlaufs des Ausbaches und der Bahnlinie von einer
Siedlungsentwicklung abzusehen.

Der nordlich des bestehenden Siedlungskorpers gelegene Bereich ist durch seine Lage innerhalb
der Hochwassergefahrenfliche HQ100 bereits aus Griinden des Hochwasserschutzes nur
eingeschrankt fir eine bauliche Entwicklung geeignet. Diese Einschrankung deckt sich mit der
stadtebaulichen Bewertung des Bereichs: Durch die prazise Siedlungskante im Norden ergibt sich
ein Charakteristisches Orts und Landschaftsbild. Insbesondere entsteht so ein groBraumig
erlebbarer, durchgehend offener Landschaftsraum zwischen dem Bereich entlang der Rott und
dem Siedlungskérper von Pocking. Ein Uberspringen dieser Siedlungskante mit neuen
Gewerbegebieten erscheint nicht sinnvoll und im Hinblick auf das Landschaftsbild und die
okologischen Funktionen des bestehenden Ortsrands abzulehnen.

> 4 Der Standort ist nicht fiir die Angliederung groRerer Gewerbeflachen geeignet.
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B.2.4 Standort 4: ,Rottau”
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Abbildung 11: Verortung Rottau- Ohne MaRstab!

Rdumliche Einordnung:
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Die kleinteilig strukturierten Gewerbeflachen sind bereits weitgehend realisiert und befinden sich
im Kontext anderer Siedlungsstrukturen. Nordlich und westlich, jenseits der B388 ist der Bereich
durch kleinteilige Wohnnutzungen begrenzt. Im Osten grenzen eine Gartnerei und einige dorflich

gepragte Strukturen an.

Raumstrukturell stellt die stidlich angrenzende B12 eine starke Trennung dar. Auch die B388 im
Westen stellt, insbesondere durch die Topographie des Uberfiihrungsbauwerks {iber die B12

Richtung Osten eine Trennung da.
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Abbildung 13: Foto Standpunkt 8

Naturrdumliche und sonstige Entwicklungshemmunisse:

Westlich der B288 grenzen grolRrdumige Aufstaubereiche in Zusammenhang mit
Starkregenereignissen an. Dieser Bereich ist auch groRflachig als Hochwassergefahrenflache
HQ 100 kartiert. Das bestehende Gewerbegebiet wie die 6stlich angrenzenden Flachen sind als
HQ extrem kartiert. Darlber hinaus grenzen keine Entwicklungshemmnisse wie Bodendenkmailer,
Biotope oder Uberschwemmungsgebiete etc. an.
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Entwicklungsfiéchen FNP:

In unbebauten Flachen im Anschluss an den heutigen Gewerbestandort sind samtlich als Flachen
fir die Landwirtschaft dargestellt. Die nordlich und westlich angrenzenden BundesstraRen sind
als Uberortliche Strallen dargestellt.

Bewertung der Entwicklungsméglichkeiten fiir Gewerbe:

Durch die 6stlich und noérdlich angrenzenden Wohnbereiche und die siidlich angrenzende starke
Trennung der B12 sind in diese Richtungen keine Entwicklungsmaoglichkeiten gegeben. Richtung
Osten ist die Entwicklung wesentlich durch den bestehenden Gartnereibetrieb eingeschrankt.
Somit erscheint eine Entwicklung lediglich auf kleinteiligen Einzelflachen zwischen B12 und
Gartnerei, den dorflichen Strukturen und der Wohnbebauung maglich. Diese Flachen eignen sich
jedoch nur fir kleinteilige Gewerbeansiedlungen und sind durch die zum Teil angrenzenden
schutzbedirftigen Nutzungen im Hinblick auf Emissionsmoglichkeiten wesentlich eingeschrankt.

Die Flachen 6stlich der Gartnerei sind nur untergeordnet erschlossen, und waren von den (ibrigen
Gewerbeflachen getrennt. Eine groRflachige Gewerbeentwicklung wiirde hier somit auch die
dorflichen Strukturen wesentlich einschranken und ware im Hinblick auf die moglichen
Emissionen eingeschrankt.

> Der Standort ist nicht fiir die Angliederung groRerer Gewerbeflachen geeignet.
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B.2.5 Standort 5 ,Hartkirchen West“
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Abbildung 14: Verortung Hartkirchen West - Ohne MaRstab!

Rdumliche Einordnung:

Es handelt sich um einen kleinteilig strukturierten, auf Handwerk ausgerichteten
Gewerbestandort an der Zufahrtsstralle des Ortes Hartkirchen. Im Osten und Stidosten grenzt der
Ortsbereich von Hartkirchen mit einem Fokus auf Wohnen an. Nordlich befindet sich in einer
Entfernung von ca. 170 m der landwirtschaftlich gepragte Weiler Schnellham. Der hier
bestehende Landschaftsraum wird im Osten ebenfalls von Wohnen im Westen und Nordwesten
durch eine Geholzstruktur kleinrdumig begrenzt.

Insgesamt handelt es sich bei der heutigen Gewerbeflaiche bereits um eine bandartige
Entwicklung entlang der ZufahrtsstraRe.
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Abbildung 15: Foto Standpunkt 9

Abbildung 16: Foto Standpunkt 10

Naturrdumliche und sonstige Entwicklungshemmunisse:

Nordwestlich zwischen dem bestehenden Gewerbestandort sowie der Wohnbebauung des Ortes
und dem Weiler Schnellham ist das Bodendenkmal D-2-7645-0080 kartiert.

Dariiber hinaus grenzen keine Entwicklungshemmnisse wie Bodendenkmadler, Biotope oder
Uberschwemmungsgebiete an.

Entwicklungsfiéchen FNP:

Die angrenzenden Flachen sind samtlich als Landwirtschaftsflachen dargestellt.

Bewertung der Entwicklungsméglichkeiten fiir Gewerbe:

Aufgrund der kleinteiligen Struktur und den Kontext mit dem Ort Hartkirchen eignet sich der
Bereich grundsatzlich nur sehr eingeschrankt fiir die Angliederung groRerer gewerblicher
Strukturen. In Richtung Stiden erscheint dies aufgrund der angrenzenden Wohnstrukturen und
den daraus zu erwartenden Emissionskonflikten grundsatzlich ausgeschlossen.

Der Richtung Norden bestehende Landschaftsraum stellt eine Zasur zwischen Hartkirchen und
dem Weiler Schnellham dar. Diese Zasur sollte im Hinblick auf den Erhalt der landlichen Struktur
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des Weilers Schnellham erhalten werden. Darliber hinaus wirde eine groRere gewerbliche
Entwicklung in diesem Bereich ebenfalls voraussichtlich zu Emissionskonflikten mit der
angrenzenden Wohnbebauung bzw. dem Weiler Schnellham fiihren.

Eine Entwicklung wadre somit grundsatzlich nur nach Nordosten denkbar. Hier wiirde diese jedoch
die bandartige Struktur des heutigen Gewerbes noch erweitern und wirde durch das
Abschneiden der westlichen Griinstrukturen den Landschaftsraum zwischen Schnellham und
Hartkirchen wesentlich beeintrachtigen und diesen zu einem Binnenraum degradieren.

> 4 Der Standort ist aufgrund des landschaftsraumlichen Kontextes und der angrenzenden
auf Wohnen ausgerichteten Siedlungsbereiche nicht fiir die Angliederung gr6Rerer
Gewerbeflachen geeignet.
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B.2.6 Standort 6 ,Gewerbepark Kénigswiese”
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Abbildung 17: Verortung Gewerbepark Konigswiese - Ohne Malstab!

Rdumliche Einordnung:

Der Bereich ist wesentlich durch die beiden Autobahnen A94 (im Bau) im Norden und A3 im Osten
gepragt. Diese grenzen den Bereich 6stlich und nérdlich von den Gbrigen Landschaftsrdumen ab.
Im Siiden und Westen besteht eine rdumliche Trennung durch eine Grabensystem mit
begleitendem Gehdlzsaum.

Der Bereich liegt isoliert, abseits sonstiger Siedlungsstrukturen.

Zentral wird die Flache durch Flachen der Nachbargemeinde Neuhaus am Inn unterbrochen. Fir
diese ist jedoch gemeinsam mit den Flachen der Stadt Pocking eine gewerbliche Entwicklung
vorgesehen.

Insgesamt soll hier eine Gewerbeflache von 30 ha (inkl. Flachenentwicklung auf den Flachen von
Neuhaus am Inn) entstehen. Aktuell laufen in diesem Kontext die ErschlieBungsarbeiten.
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Abbildung 18: Foto Standpunkt 11

Naturrdumliche und sonstige Entwicklungshemmunisse:

Der ostliche Teil des aktuell in Planung befindlichen Gewerbegebiets ist als
Hochwassergefahrenflaiche HQ 100 kartiert. Der gesamte Untersuchungsbereich ist als HQ extrem
kartiert. Uber die oben beschriebenen raumlichen Entwicklungshemmnisse hinaus grenzen keine
weiteren Entwicklungshemmnisse wie Bodendenkmaler, Biotope oder
Uberschwemmungsgebiete etc. an.

Entwicklungsfiéchen FNP:

Die im Siidwesten angrenzenden Flachen sind als Landwirtschaftsflaichen dargestellt. Nordlich ist
die Bundesautobahn dargestellt. Ostlich grenzen die in Entwicklung befindlichen Gewerbeflidchen
direkt an die Stadtgrenze an.

Bewertung der Entwicklungsméglichkeiten fiir Gewerbe:

Nach Norden und Osten ist durch die angrenzenden Autobahnen eine Erweiterung der
Gewerbeflachen ausgeschlossen. Auch nach Siden und Siidosten erscheint aufgrund der
bestehenden, sehr guten Eingrinung eine Erweiterung der Gewerbeflaichen Uber die
Geholzstrukturen hinaus nicht sinnvoll.

Die Flache zwischen den nun vorgesehenen Gewerbeflachen und diesen Gehdlzstrukturen wiirde
sich jedoch grundsatzlich fiir eine Erweiterung eignen. Hemmnisse im Hinblick auf die
Landschaftsstruktur, Emissionsmoglichkeiten sowie die naturrdumlichen Gegebenheiten sind
nicht erkennbar. Im Hinblick auf die Hochwassersituation ist jedoch damit zu rechnen, dass durch
die Entwicklung der vorgesehenen Gewerbeflichen eine Verdrdangung im Hinblick auf die
Gefahrenflache HQ 100 nach Westen erfolgt. Eine weitere Entwicklung in diesem Bereich wiirde
voraussichtlich zu einer wesentlichen Verscharfung dieses Problems und Gefahren fiir neue
Gewerbeflaichen  fiihren. Somit erscheint eine Entwicklung ohne umféngliche
HochwasserschutzmalRnahmen nicht sinnvoll moglich.

Dariber hinaus entsteht an diesem Ort aktuell bereits eine Gewerbefldche mit ca. 30 ha. Die
ErschlieBung erfolgt tiber einen Anschluss nach Westen zur neuen Auffahrt.

=>» Der Standort ist nicht fiir die Angliederung groRerer Gewerbeflidchen geeignet.
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B.2.7 Standort 7: ,Rottwerk”
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Abbildung 19: Verortung Rottwerk - Ohne Mafstab!

Rdumliche Einordnung:

Es handelt sich um einen in sich abgeschlossenen Werksstandort. Das hier ansassige Siliziumwerk
ist jedoch seit Anfang 2026 auRer Betrieb. Im Westen wird der Werksstandort (inkl.
Werkserweiterungsflachen) von einer bestehenden Bahnlinie begrenzt. Jenseits dieser erstreckt
sich ein groRraumig offener Landschaftsraum bis zum Bereich der Rott im Norden und Neuindling
im Stden. Im Stiden grenzt der Gewerbebereich, vermittelt durch einige Freiflachensolaranlagen
und Sportfelder, an den Siedlungsbereich von Pocking an.

Ostlich ist der Bereich der Rottwerke durch alten Baumbestand und weitere vorgelagerte
Geholzstrukturen vom weitgehend offenen (lediglich durch die zentral gelegene Klar- und
Kompostieranlage unterbrochen) Landschaftsraum zwischen Pocking und Rottau getrennt. Im
Norden grenzt der erweiterte Bereich der Rott an. Der Gewerbebereich reicht hier direkt bis an
die Gemeindegrenze von Ruhstorf a. d. Rott.
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Abbildung 20: Foto Standpunkt 12

Abbildung 21: Foto Standpunkt 13

Naturréumliche und sonstige Entwicklungshemmunisse:

Im Westen der Bahnlinie ist etwa auf der nérdlichen Halfte des bestehenden Gewerbestandorts,
wie auch im Norden im Bereich der Rott groRflachig eine Hochwassergefahrenflache HQ 100
verzeichnet. Westlich der Bahnlinie verlduft hier darlber hinaus ein potenzieller FlieRweg bei
Starkregen mit ,starkem Abfluss“ sowie ein System von Zuflusskorridoren. Der Bereich ist
groRrdaumig als Gelandesenke und Aufstaubereich bei Starkregen verzeichnet. Der bestehende
Bereich der Rottwerke als auch samtliche angrenzende Flachen sind als
Hochwassergefahrenflaichen HQ extrem kartiert.

Ostlich der Rottwerke liegt im siidlichen Bereich bis zur B12 das groRflichige Bodendenkmal D-2-
7546-0039. Auch dieser Bereich ist zusatzlich als Gelandesenke und Aufstaubereich im
Starkregenfall verzeichnet.

Entwicklungsfiéchen FNP:

Die jenseits der als Industriegebiet dargestellten Entwicklungsflaichen des Rottwerkes liegenden
Flachen sind samtlich als Landwirtschaftsflachen dargestellt.
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Bewertung der Entwicklungsméglichkeiten fiir Gewerbe:

Insgesamt stellt der Bereich der heutigen Rottwerke inkl. der umliegend bestehenden
Erweiterungsflachen einen in sich geschlossenen Gewerbestandort dar. Zwar ist das Werk aktuell
nicht in Betrieb, jedoch strebt die Stadt Pocking eine Revitalisierung des Standorts als Ganzes, ggf.
mit einem angepassten Nutzungskonzept an. Um eine langfristige Entwicklungsperspektive bzw.
ausreichend Spielraum fiir im Rahmen einer Revitalisierung ggf. notwendige Anpassungen zu
erhalten, sollen die Entwicklungsflachen im direkten Kontext erhalten bleiben. Diese Flachen sind
jedoch der Rottwerk selbst zuzuordnen und konnen somit nicht fir anderweitige
Gewerbeentwicklungen herangezogen werden. Wenn ein entsprechendes konkretes
Revitalisierungskonzept  vorliegt, welches langfristig ohne diese entsprechenden
Entwicklungsflaichen auskommt, kénnen diese zuriickgenommen werden.

Grundsatzlich waren potenzielle Erweiterungen des Gewerbestandorts aufgrund der raumlichen
Gegebenheiten nur Richtung Osten und Westen moglich.

Eine Erweiterung Uber die bestehenden Entwicklungsflichen hinaus nach Westen erscheint
aufgrund der Siedlungszésur der Bahn und der Uberschwemmungsgefahren an dieser Stelle nicht
sinnvoll. Auch wiirde so der durchgehende offene Landschaftsraum zwischen Pocking und dem
Verlauf der Rott unterbrochen, bzw. wiirde die Zasur der Rottwerke verunklart und erweitert.

Insgesamt erscheint auch im Hinblick auf die ErschlieBung eine Erweiterung kritisch. Die mogliche
verkehrliche ErschlieBung einer westlichen Erweiterung zum Ubergeordneten StraRennetz der
B12 bzw. der zukiinftigen Autobahn wirde in ihrem heutigen Verlauf im Osten durch ein
Wohngebiet verlaufen.

Im Westen erscheint eine grof3flachigere Erweiterung jenseits der bereits vorgesehenen
Vorratsflachen durch den bestehenden Aufstaubereich und das Bodendenkmal in Frage zu stellen.
Dies gilt insbesondere, da das Bodendenkmal hier direkt anschlieRt und nahezu den gesamten
Bereich bis zur Bundesstralle B12 einnimmt. Zusatzlich ware eine Entwicklung an dieser Stelle
voraussichtlich durch die sidlich angrenzende Wohnbebauung im Hinblick auf Emissionen
eingeschrankt.

Eine Erweiterung an dieser Stelle aber auch weiter nérdlich wirde durch ein potenzielles
Zusammenwachsen mit dem Standort der Klaranlage und Kompostieranlage zu einer
wesentlichen Beeintrachtigung der Siedlungszasur zwischen Pocking und Rottau fiihren.

Eventuelle Einschrankungen durch die Emissionen der Klaranlage fiir eine Erweiterungsflache
waren abhangig von der konkreten gewerblichen Nutzung zu untersuchen.

-> Der Standort ist liber die bestehenden Erweiterungsflichen des Rottwerkes hinaus
nicht fiir die Ansiedlung weiterer grofRerer Gewerbeflachen geeignet.
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Fazit

Nach Priifung der einzelnen bestehenden Gewerbeflachen im Hinblick auf die Vertraglichkeit der
Angliederung neuer Gewerbeflachen im Umfang von ca. 3,8 ha ergibt sich, dass dies Grundsatzlich
lediglich in Thalling moglich erscheint. Hier entstehen aktuell jedoch bereits eine sehr grofRe
Gewerbeansiedlungen. Eine zusatzliche Erweiterung erscheint in diesem Fall, durch die dann
entstehende GroRe des jeweiligen Gewerbebereichs nichtmehr vereinbar mit einem
angemessenen Orts- und Landschaftsbild.

Somit erscheint auch vor dem Hintergrund der Ziele und Grundsatze des LEP 3.3 (Z) und 3.3 (G)
eine Entwicklung neuer Gewerbeflaichen im Haidequartier stidlich von Pocking moglich und
sinnvoll.

Datengrundlage

Die aufgefihrten Informationen zu Hochwassergefahrenflaichen, Gelandesenken und
Aufstaubereichen, Potenziellen FlieBwegen bei Starkregen, Biotopen, Bodendenkmalern,
regionalen Griinziigen etc. beruhen auf den Daten des Bayernviewers des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt.

Die Aussagen zu den im FNP vorgesehen Entwicklungsflichen beruhen auf dem
Flaichennutzungsplan der Stadt Pocking vom 27.02.2024, zuletzt gedndert mit der 96. Anderung.
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