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1 ALLGEMEINE ERLÄUTERUNG 

1.1 Anlass, Grundsatzziel und Zweck des Bebauungsplanes 

Die Gemeinde Hohenkammer beabsichtigt auf Teilflächen der Fl.-Nr. 103 und 146, Gemarkung 
Hohenkammer, ein allgemeines Wohngebiet auszuweisen.  

Der Anlass für diesen Bebauungsplan und die Erforderlichkeit für die Planung ergibt sich aus der 
starken Nachfrage an Bauparzellen für den Hauptort Hohenkammer. In einer städtebaulichen 
Entwicklungsstudie in 2003/ 2004 wurde die Eignungsgunst des Planungsgebiets südlich von 
Hohenkammer als Schwerpunkt der künftigen Wohnbauentwicklung untersucht und belegt. Auf 
dieser Grundlage wurden die Bebauungspläne Nr. 10 und 12 erstellt, das Baugebiet „Botzau“ in 2 
Bauetappen realisiert und der „Grünzug Botzau“ ebenso in Gänze erstellt. 
 
Da das Baugebiet „Botzau“ nun nahezu vollständig belegt ist, sind kaum noch ausreichende 
Bauparzellen in Hohenkammer vorhanden. Deshalb wird eine Weiterentwicklung von Bauland am 
Hauptort erforderlich um den gemeindeeigenen Bedarf kurz- bis mittelfristig abzudecken und ein 
weiteres moderates Wachstum von Hohenkammer zu ermöglichen, um dem demografischen 
Wandel entgegenzuwirken und eine Auslastung der Gemeinbedarfsinfrastrukturen langfristig zu 
sichern. 
 
Die Gemeinde Hohenkammer hat deshalb am 27.03.2012 die Aufstellung dieses Bebauungsplans 
mit integrierter Grünordnung beschlossen. Der Geltungsbereich wird als „allgemeines Wohngebiet 
(WA)“ nach § 4 BauNVO festgesetzt. 
 
Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete bauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung sowie eine 
wirtschaftliche und sinnvolle Erschließung des Baugebietes gewährleistet werden.  

Er dient der städtebaulichen Beurteilung der Baugesuche und Bodenordnung. 
Die vorliegende Planung zielt dabei primär auf eine Bedarfsdeckung gemeindeangehöriger 
Personen ab. 

1.2 Auswahl des Bebauungsplanbereichs 

Diesem Bebauungsplan ging im Winter 2003/2004 eine eigene städtebauliche Masterplanung für 
den südlichen Gesamtbereich von Hohenkammer voraus, um evtl. langfristige Erweiterungsoptionen 
im Vorfeld zu untersuchen. 
 
In dieser städtebaulichen Entwicklungsstudie wurde die Eignungsgunst des Planungsgebiets südlich 
von Hohenkammer als Schwerpunkt der künftigen Wohnbauentwicklung am Hauptort näher 
untersucht und belegt. Auf der Grundlage dieses Konzepts wurden die Bebauungspläne Nr. 10 und 
12 erstellt, das Baugebiet „Botzau“ in 2 Bauetappen realisiert und der „Grünzug Botzau“ ebenso in 
Gänze erstellt. 
 
Der vorliegende Planungsbereich für den Bebauungsplan Nr. 14 wurde aus folgenden Gründen 
ausgewählt: 
 
 Das bestehende Wohngebiet („Botzau“) kann gleichartig nach Westen fortgeführt werden. 
 Die Baufläche zwischen Petershauser Straße im Westen und dem Baugebiet „Botzau“ im 

Osten ist die städtebaulich stimmige und konsequente Weiterentwicklung von Bauland auf der 
Grundlage der o.g. Entwicklungsstudie. 

 Das Wohngebiet kann eigenständig über eine geplante Erschließungsstraße erschlossen 
werden. 

 Eine Anbindung an Haupterschließungseinrichtungen (Straße, Wasser, Abwasser, Strom etc.) 
ist auf kurzem Wege möglich. 

 Das Grundstück befindet sich im Eigentum der Gemeinde Hohenkammer. 
 Realisierung in bis zu 3 Bauabschnitten möglich. 
 Bei Bedarf kann das Wohngebiet langfristig in Richtung Süden erweitert werden. 
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2 BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG 

2.1 Lage, Größe, angrenzende Bereiche 

Das Planungsgebiet liegt südlich von Hohenkammer. 

 

Abb.: Lage des Bebauungsplanes „Oberfeld“; Quelle: Bayern-Viewer der Bayerischen Vermessungsverwaltung 

Das Plangebiet ist wie folgt umgrenzt: 

 Nördlich durch die Flächen des Ausgleichsflächen-Bebauungsplans Nr. 12 „Grünzug Botzau“ 
und daran angrenzendes Dorfgebiet. 

 Im Osten teils durch landwirtschaftlich genutzte Flächen, teils durch Allgemeines Wohngebiet 
des Bebauungsplanes Nr. 10 „Botzau“. 

 Im Süden durch landwirtschaftlich genutzte Flächen. 
 Im Westen teils durch landwirtschaftlich genutzte Flächen, teils durch Ausgleichsfächen und 

Retentionsmulden des Bebauungsplanes Nr. 12 „Grünzug Botzau“ und daran anschließend 
die Petershauser Straße St 2054.  

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fläche von insgesamt ca. 51.627 m²:  

51.627 m²     =  ca. 5,16 ha und schließt folgende Fl.-Nr. bzw. Teilflächen ein: 
 
Gemarkung Hohenkammer:  : derzeitige Nutzung: 
Fl.-Nr.   
103, Teilbereich  :  landw. Fläche (Acker) 
146, Teilbereich  :  landw. Fläche (Acker) 
 

2.2 Bewertung der angrenzenden Bereiche 

Bestand: Allgemeines Wohngebiet (WA): 
Durch die vorliegende Planung wird das bestehende Wohngebiet erweitert bzw. gleichartig 
fortgeführt, so dass in diese Richtungen keine Bedenken bzgl. der Verträglichkeit bestehen.  
Landwirtschaftliche Flächen: 
Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen werden als Ackerland bewirtschaftet. 
Bedenkliche negative Wechselwirkungen sind derzeit nicht erkennbar. 
 

2.3 Topografie, Ausgangssituation 

Das Planungsgebiet steigt von Norden nach Süden mit einer durchschnittlichen Steigung von ca. 
10% an, die Höhen bewegen sich dabei von ca. 458 m üNN an der nordwestlichen Grenze bis zu ca. 
476 m üNN an der Südostgrenze. Die Topographie des Nordhangs wird im südwestlichen 
Teilbereich durch eine Geländenase gedreht, so dass dieser Bereich nach Westen hin abfällt. 
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Das Gelände ist derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und vollkommen frei von Bäumen, 
Gehölzaufwuchs oder sonstigen naturnahen Strukturen. 
 

2.4 Bodenbeschaffenheit 

Für den Bebauungsplanbereich liegt aktuell keine detaillierte Bodenuntersuchung vor. Es ist geplant, 
ein Baugrundgutachten nach der Ernte im Herbst 2012 in Auftrag zu geben und die 
Bodenuntersuchungen dann durchzuführen.  
Laut BIS-Bodeninformationssystem, Übersichtsbodenkarte 1:25.000, sind die gleichen 
Bodenverhältnisse wie im Baufeld 2 des benachbarten Baugebiets „Botzau“ anzunehmen, d.h. es 
sind fast ausschließlich Braunerden aus kiesführendem Lehmsand bis Sandlehm (Molasse), 
verbreitet mit Kryolehm (Lösslehm, Molasse) zu erwarten.  
 
Die Böden haben meist eine durchschnittliche Bonität. 
 
Wasserverhältnisse und Versickerungsfähigkeit 
Bei ersten Bodenschürfen für den aktuellen Geltungsbereich wurde bereits 2004 festgestellt, dass 
die anstehenden Böden eine gute Versickerungsfähigkeit aufweisen. 
Bei den Bodenschürfen wurde kein Grundwasser aufgeschlossen, zudem ergaben sich keine 
Hinweise auf Hangschichtwasser.  
Grundwasser steht erfahrungsgemäß in den oberen 2 bis 3 m nicht an.  
 

2.5 Altlasten 

Im rechtsgültigen Flächennutzungsplan sind innerhalb des Geltungsbereiches keine Altlasten darge-
stellt. Nach Kenntnis der Gemeindeverwaltung liegen in diesem Bereich auch keine Altlasten-
Verdachtsflächen vor. Die bisherige Nutzung als landwirtschaftliche Fläche lässt dies zudem 
vermuten.  
Gemäß Auskunft des Landratsamtes ist im Altlastenkataster kein Eintrag zu finden.  
 

3 ÜBERGEORDNETE PLANUNGEN UND RECHTSGRUNDLAGEN 

3.1 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung 

Die Gemeinde Hohenkammer liegt im westlichen Teil des Landkreises Freising. Damit gehört sie zur 
Planungsregion München und in dieser Region dem Nahbereich des Unterzentrums Allershausen 
an. Raumstrukturell sind der Gemeinde Hohenkammer keinen besonderen Ziele der Raumordnung 
und Landesplanung zugeordnet; sie gehört zur Gebietskategorie „Ländlicher Teilraum im Umfeld der 
großen Verdichtungsräume“. 
 
Aus der Karte Landschaft und Erholung zum Regionalplan München sowie den landschaftlichen 
Leitbildern des Regionalplanes ist zu entnehmen, dass infolge der geplanten baulichen Entwicklung 
Konflikte mit wertvollen Landschaftsteilen bzw. landschaftlichen Vorbehaltsgebieten nicht zu 
erwarten sind. 
Im Regionalplan sind für das Planungsgebiet auch keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete zur Roh-
stoffsicherung und keine landschaftlichen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete dargestellt. 

3.2 Kommunale Entwicklungsplanung 

Eine kommunale Entwicklungsplanung (Mbek. Vom 24.06.74 – MABL S. 467) für diesen Bereich be-
steht nicht. 

 
3.3 Flächennutzungs- und Landschaftsplan 

Flächennutzungsplan: 
Im Flächennutzungsplan der Gemeinde Hohenkammer von 2004 ist am südöstlichen Ortsrand von 
Hohenkammer eine Siedlungsentwicklung für ein Allgemeines Wohngebiet in der Gesamtgröße von 
ca. 3 ha (= BBP Nr. 10) vorgesehen. Dieses Gebiet wird durch eine Grünfläche getrennt, die als 
Fläche für ökologischen Ausgleich dargestellt ist und als solche auch in einem gesonderten 
Ausgleichsbebauungsplan (= BBP Nr. 12) gesichert wurde. 
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Der in den Flächennutzungsplan integrierte Landschaftsplan trifft für das Planungsgebiet folgende 
Aussagen: 
 
 Erstellung eines Grünordnungsplans im Zuge des verbindlichen Bauleitplanverfahrens. 
 
 Am südwestlichen Rand des neuen Baugebiets sollte eine Ortsrandeingrünung angestrebt 

werden. 
 
 Innerörtliche Grünstrukturen sollten gesichert und in ihrer Aufenthaltsqualität erhöht werden; 

das innerörtliche Wegenetz Hohenkammers sollte insbesondere in Richtung Süden in 
Verbindung mit dem neuen Baugebiet (Richtung Waltenhofen) an die freie Landschaft an-
gebunden werden. 

 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flächennutzungsplan als „Fläche für die 
Landwirtschaft“ ausgewiesen. 
 
Somit ist der Flächennutzungsplan (FNP) derzeit nicht konform mit dem hiermit vorgelegten 
Bebauungs- und Grünordnungsplan und wird deshalb in einer 9. Änderung des FNP per Deckblatt 
im Parallelverfahren geändert und entsprechend angepasst.  
Nach der Anpassung besteht Konformität; eine Genehmigung dieses Bebauungsplanes durch die 
höhere Verwaltungsbehörde ist dann nicht mehr erforderlich (§10 (2) BauGB). 

3.4 Aufstellung dieses Bebauungsplanes – Rechtsgrundlagen 

Die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan stützen sich auf die nachfolgend genannten Rechts-
grundlagen: 
 Baugesetzbuch ( BauGB) vom 23 09.2004, (zuletzt geändert am 22.07.2011) 
 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.90 (zuletzt geändert am 22.04.93). 
 Bayerische Bauordnung ( BayBO), vom 14.08.2007, (zuletzt geändert am 20.12.2011) 
 Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.90  

4 PLANUNGSVORGABEN UND GRUNDSATZKONZEPT DER PLANUNG 

4.1 Planungsziele 

Als Ziel der Planung soll eine maßvolle bauliche Entwicklung des Gebiets angestrebt werden unter 
Beachtung der bestehenden Ausgangssituation.  
Der Geltungsbereich ist nach Vorgabe der Gemeinde als „Allgemeines Wohngebiet (WA)“, 
überwiegend mit Einfamilienhaus-Parzellen mit maximal 2-geschossiger Bebauung und überwiegend 
maximal einer Wohneinheit vorgesehen. 
 
Für den Geltungsbereich wurden mehrere städtebauliche Konzeptvarianten mit unterschiedlicher 
Bauparzellierung und unterschiedlichen Erschließungskonzepten entwickelt. Grundlage für den 
Bebauungsplan bildete die Variante, welche hinsichtlich der Erschließung, Bauparzellierung, 
Ausrichtung der Baukörper nach Südwesten, Flexibilität, Bauabschnittbildung und Ausbildung von 
inneren Quartiersfreiräumen die optimalste Lösung darstellt. 

 
Durch den Bebauungsplan werden die Voraussetzungen für insgesamt 65 Bauparzellen mit 
vorwiegend Einzelhäusern und einigen Doppelhäusern geschaffen. 
Die Parzellengrößen orientieren sich an der derzeitigen Nachfrage und weisen Flächengrößen von 
überwiegend ca. 500 bis 650 m2 auf.  
Die Festsetzungen (insbesondere Baufenster, Haustypen, Dächer, Firstrichtung) sind so gestaltet, 
dass neben den traditionellen dörflichen Bauformen auch modernere Baukörper zulässig sind und 
möglichst viele individuell gestaltete Baukörper im Freistellungsverfahren verwirklicht werden 
können. 
 
Die gewählte Art der inneren Erschließung verhindert unnötigen Durchgangsverkehr und schafft 
somit verkehrsberuhigte Wohnlagen.  
Da nicht auszuschließen ist, dass die Bebauung nach Süden langfristig fortgeführt wird, ist bereits 
eine Multifunktionsfläche für eine spätere Erschließungsoption freigehalten. 



   8 
Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 14 „Oberfeld“ Gemeinde Hohenkammer 

Begründung 
_________________________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________________________ 
 
EGL  Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18 

 

 
5 INHALT DES BEBAUUNGS- UND GRÜNORDUNGSPLANS 

Um eine geordnete städtebauliche Entwicklung zu gewährleisten, sind entsprechende 
Festsetzungen gemäß BauGB und BauNVO zu treffen. Diese können aus der Zeichenerklärung auf 
dem Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes entnommen werden. 
Im Nachfolgenden werden die Festsetzungen im Bebauungsplan im Einzelnen erläutert (i.V.m. § 9 
BauGB).  

5.1 Art der baulichen Nutzung  

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als „Allgemeines Wohngebiet (WA)“, gemäß § 4 
BauNVO ausgewiesen, innerhalb des Geltungsbereichs sollen ausschließlich zulässig sein: 
 Wohngebäude, 
 die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden sowie nicht störenden Handwerksbetriebe, 
 Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. 

Ausnahmen gemäß § 4 (3) BauNVO sind nicht generell zulässig. 

5.2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung für das allgemeine Wohngebiet wird durch die Festlegung der 
maximal möglichen Grundflächenzahl auf 0,35, sowie Festsetzungen zur zulässigen Zahl der 
Vollgeschosse und der maximalen Trauf- und Firsthöhe geregelt. 
Ein harmonischer Übergang zum angrenzenden Baubestand ist durch die Höchstgrenze von zwei 
Vollgeschossen gegeben. 

In Richtung Süden und Westen stellt das neue Baugebiet mittelfristig eine Randbebauung dar, eine 
Ortsrandausbildung mit evtl. Absenkung der Gebäudehöhen erscheint jedoch nicht notwendig und 
sinnvoll, da zum einen durch die nördliche Übergangszone (private Gärten und geplante öffentliche 
Ausgleichsfläche mit Ortsrandbepflanzung) ohnehin ein optisch verträglicher Übergang zur freien 
Landschaft gegeben ist. Zum anderen stellt das neue Baugebiet in Richtung Süden zwar vorläufig 
eine Randbebauung dar, langfristig ist aber nicht auszuschließen, dass die Bebauung nach Süden 
fortgeführt wird, (eine Multifunktionsfläche zwischen Parzelle 7 und 8 für eine spätere 
Erschließungsoption ist bereits festgesetzt) so dass eine jetzige Ortsrandausbildung mit evtl. 
Absenkung der Gebäudehöhen dort nicht sinnvoll ist und deshalb nicht festgesetzt wird. 

5.3 Bauweise 

Um die im näheren Umfeld vorherrschende Siedlungsstruktur fortzuführen ist eine offene Bauweise 
festgesetzt. 
Die Baufenster auf den Grundstücken sind großzügig gewählt, um ein hohes Maß an Flexibilität und 
Gestaltungsfreiraum für die Einzelbebauung zu gewährleisten.  
Die großzügige Führung der Baugrenzen ermöglicht bei günstiger Baukörperplatzierung Gärten mit 
vorwiegender Südorientierung. Durch die dadurch erreichte ideale Tagesbelichtung der 
Wohngebäude und der günstigen Sonneneinstrahlung für die Gärten erhöht sich die Aufenthalts- 
und Wohnqualität und stellt die Voraussetzung für eine günstige Niedrigenergiehausbebauung mit 
Solartechnik und Photovoltaik dar. Innerhalb der Baugrenzen sind Wohngebäude eingezeichnet, die 
bzgl. Ausdehnung und Lage als Vorschlag für die Bebauung anzusehen sind.  
Aus städtebaulichen und abwassertechnischen Gründen sind nicht mehr als zwei Wohnungen je 
Einfamilienhaus zugelassen. Diese Begrenzung ist notwendig, um unerwünschte 
Umstrukturierungen der städtebaulichen Eigenart des Planungsgebietes zu verhindern und eine 
ordnungsgemäße Versorgung und Infrastruktur gewährleisten zu können. Lediglich auf den 
Parzellen 19 bis 21, die südlich zur Haupterschließungsstraße orientiert sind, sind mehrere 
Wohneinheiten zulässig.  
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans verläuft keine Baubeschränkungszone. 
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5.4 Gebäudegestaltung 

Bei der Gebäudegestaltung werden nur Festlegungen zu wichtigen Kriterien wie Dachform, -
neigung, -aufbauten etc. getroffen, um einerseits ein einheitliches Erscheinungsbild zu 
gewährleisten, aber gleichzeitig die notwendige Flexibilität bei der Gestaltung der Wohngebäude zu 
ermöglichen. 
So ist bei der Dachform neben der traditionellen ländlichen Bauform des symmetrischen 
Satteldaches auch ein Walmdach, ein Pultdach oder ein versetztes Pultdach zulässig. 
Dacheinschnitte sind generell unzulässig. 
Die Farbe der Dachdeckung ist nicht festgelegt, lediglich die Art der Dacheindeckung wird 
entsprechend der prägenden Arten im Bestand festgesetzt. 

5.5 Erschließung und Verkehr 

5.5.1 Verkehrserschließung 

Ziel ist eine wirtschaftliche und attraktive Erschließung mit guter Orientierung und die Sicherung der 
funktionalen Belange. 
 
Fahrerschließung 
Die verkehrstechnische Anbindung des neuen Baugebiets an bestehende Bezüge erfolgt im 
Nordwesten an die Petershauser Straße über einen neu auszubauenden Knoten und mit zwei 
Anschlüssen im Osten an die Gemeindeverbindungsstraße nach Waltenhofen. Bei dem langfristigen 
Endausbau aller Bauabschnitte ist zudem eine weitere Erschließungsoption nach Norden an das 
Raiffeisengelände (als Einbahnverkehr in das neue Baugebiet) beabsichtigt. 
 
Das Gebiet wird von der mittigen nord-süd-gerichteten Magistrale aus im Westen mit einer Schleife 
und im Ostteil von zwei hangparallelen Straßen erschlossen. Diese beiden langgestreckten Straßen 
im Osten sind durch platzartige Versätze untergliedert, zudem minimieren diese Straßenversätze die 
Gefahr unerwünschten oder gebietsfremden Durchgangsverkehrs. 
 
Entlang sämtlicher Straßen verläuft einseitig ein Mulitfunktionsstreifen mit durchgehender 
Baumreihe. Durch die o.g. Versätze und den teilweisen Seitenwechsel des Multifunktionsstreifens 
entsteht eine gute räumliche Gliederung und Durchgrünung des öffentlichen Straßenraums im 
Gebiet. 
 
Um langfristig eine Erweiterung des Wohngebiets in Richtung Süden nicht auszuschließen, ist 
bereits eine Fläche zwischen Parzelle 59 und 60 für eine spätere Erschließungsmöglichkeit 
gesichert. 
 
Fußläufige Erschließung 
Eine leistungsfähige fußläufige Durchwegung des neuen Bauquartiers wird zum Einen durch die 
straßenbegleitenden einseitig angeordneten Wege, zum Anderen durch die verkehrsunabhängigen 
Wegeverbindungen zwischen den Bauparzellen erreicht. In Kombination mit den drei kleinen „Pocket 
Parks“ und den Platzgelenken/ Versätzen an den Straßen entsteht ein attraktives Wegesystem im 
Quartier mit guten Anbindungen an den Hauptort, den nördlichen Grünzug und an die attraktiven 
Landschaftsbezüge nach Süden und Nordwesten zu Glonnaue und Schloss. 
 

5.5.2 Ruhender Verkehr 

Die Zahl der Stellplätze richtet sich nach der BayBO. Es sind pro Wohneinheit mindestens 2 
Stellplätze auf Privatgrund nachzuweisen. 
Für Besucher ist kurzfristig der verbindlich vorgeschriebene Stauraum vor den Garagen nutzbar; das 
Beparken der öffentlichen Erschließungsflächen kann dadurch vermieden werden. 
Zudem kann der o.g. Multifunktionsstreifen  
Die Flächen für Stellplätze sind versickerungsfähig zu befestigen bzw. zu begrünen. 
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5.6 Versorgung 

Bestehende oberirdische Versorgungsleitungen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht 
vorhanden.  
 

5.6.1 Trink- und Brauchwasserversorgung 

Das neue Baugebiet kann im Rahmen der Erschließungsplanung an die bestehenden 
Versorgungsleitungen angeschlossen werden. Die Löschwasserversorgung wird dort ebenfalls 
gesichert. 
 

5.6.2 Elektrische Energieversorgung 

Der Planungsbereich liegt im Versorgungsgebiet der E.ON Bayern. 
Die Erstellung des erforderlichen Leitungsnetzes und die Versorgung mit elektrischer Energie 
werden im Rahmen der Erschließungsplanung gesichert. 

5.6.3 Telekommunikation-und Fernsehkabel 

Im Zuge der Erschließungsmaßnahmen können die erforderlichen Versorgungskabel unterirdisch 
eingebaut werden. 

5.7 Entsorgung 

5.7.1 Müllbeseitigung 

Die Abfallbeseitigung ist auf Landkreisebene zentral geregelt und gesichert. 

5.8 Wasserwirtschaft 

5.8.1 Schutzgebiete: 

Der Planbereich liegt nicht im Einzugsgebiet von Brunnen eines Wasserschutzgebietes.  

5.8.2 Oberflächengewässer: 

Im Geltungsbereich kommen keine Oberflächengewässer vor.  
 

5.8.3 Schmutzwasser- und Niederschlagswasser: 

Lt. BauGB ist eine ordnungsgemäße Abwasserbeseitigung einschließlich Oberflächenwasser durch 
die Gemeinde sicherzustellen. 
Die Entsorgung und Ableitung der anfallenden Wässer erfolgt im Rahmen der Erschließungsplanung 
im Trennsystem. 
 
Oberflächenwasser 
Ziel der Gemeinde ist die Schmutzwasser-Kanalisation zu entlasten und das unverschmutzte 
Niederschlagswasser soweit wie möglich vor Ort dem Grundwasser schadlos zuzuführen. Aufgrund 
der zu erwartenden Bodenverhältnisse (Bodenschürfen in 2004) liegt eine gute bis ausreichende 
Versickerungsfähigkeit des Baugrundes vor. (vgl. Ziff. 2.4). Aus wirtschaftlicher und technischer 
Sicht ist deshalb eine Versickerung auf den einzelnen Grundstücken wohl möglich und wird deshalb 
festgesetzt. 
 
Schmutzwasser 
Die Kläranlage hat nach Auskunft der Gemeinde Hohenkammer noch ausreichend Kapazitäten um 
das zu erwartende Schmutzwasser aus dem neuen Baugebiet ordnungsgemäß zu verarbeiten. 
Der Hauptkanal zur Kläranlage ist für die Einleitung ebenfalls ausreichend dimensioniert. 
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5.8.4 Hang- Schicht – und Grundwasser 

Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht- und Grundwasser durch den 
jeweiligen Grundstückseigentümer eigenverantwortlich zu treffen. Für Unterkellerungen wird deshalb 
empfohlen, die Ausführung mit dichten und auftriebssicheren Wannen im konkreten Einzelfall zu 
prüfen und ggf. auszubilden.  
Für das Um- bzw. Ableiten oder Wiederversickern von Schichtwasser während der Bauphase ist 
eine wasserrechtliche Erlaubnis im vereinfachten Verfahren erforderlich. Eine vorherige Abstimmung 
mit der fachkundigen Stelle am Landratsamt Freising wird empfohlen. 

5.9 Immissionen- und Emissionen 

Nach § 1 BauGB sind insbes. die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen Anforderungen 
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse angemessen zu berücksichtigen. 
 
Immissionsschutz (Einwirkungen von außen auf das Plangebiet): 
 
Schallschutz: 
Das neue Wohnbaugebiet liegt ca. 25 – 30 m von der St 2054 entfernt und somit im Geräusch-
einwirkbereich der Petershauser Straße bzw. der Freisinger Straße (St 2054) und der Hauptstraße 
bzw. der Münchner Straße (B 13) 
Zur Absicherung der Verträglichkeit der Bauleitplanung vor unzulässigen Lärmimmissionen wurde 
durch Hoock Farny Ingenieure, Landshut, ein schalltechnisches Gutachten erstellt (31.07.2012). Das 
Gutachten kann bei Bedarf bei der Gemeinde angefordert bzw. eingesehen werden.  
Als Grundlage zur Prognose und Beurteilung der Geräuscheinwirkungen dienen die 
Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV.  
 
Als wesentliches Ergebnis des Untersuchung lässt sich festhalten, dass der während der Tagzeit in 
den Freibereichen und in den schutzbedürftigen Außenwohnbereichen in einem Allgemeinen 
Wohngebiet anzustrebende Orientierungswert OWwA,Tag = 55 dB(A) ausnahmslos im gesamten 
Planungsbereich eingehalten bzw. sogar deutlich unterschritten wird, so dass die Aufenthaltsqualität 
auf den Freiflächen und in den Außenwohnbereichen sichergestellt ist.  
Während der Nachtzeit stellt sich die Verkehrslärmbelastung unmittelbar vor den Fassaden auf Höhe 
der 1. Obergeschosse v.a. auf den Parzellen 1 bis 4 ungünstiger dar.  
Vor den der Petershauser Straße (St 2054) zugewandten nördlichen Baugrenzen auf den Parzellen 
Nr. 1 - 4 sind nächtliche Beurteilungspegel zu erwarten, die zwischen 46 und 48 dB(A) liegen und 
demzufolge den nachts anzustrebenden Orientierungswert OWwA,Nacht = 45 dB(A) um bis zu 3 dB(A) 
überschreiten können. Der für die Bauleitplanung relevante Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV 
IGWwA,Nacht = 49 dB(A) bleibt dagegen gesichert eingehalten. In allen übrigen Parzellen ist aufgrund 
der größeren Entfernung zur Staatsstraße St 2054 bzw. der Bundesstraße B 13, der Abschirmung 
durch die in erster Reihe geplanten Wohnbaukörper bzw. die bestehende Ortsrandbebauung nachts 
auf Höhe der Obergeschosse durchwegs mit einer Einhaltung des anzustrebenden 
Orientierungswertes zu rechnen. 
Da aktive Schallschutzmaßnahmen mit Blick auf die prognostizierten Orientierungswertüber-
schreitungen nicht angezeigt sind, bietet sich unter den gegebenen Bedingungen im Umgang mit 
den lokal beschränkt auftretenden überhöhten Verkehrslärmimmissionen die Planung und Reali-
sierung möglichst lärmabgewandter Wohnungsgrundrisse auf den Parzellen Nr. 1 - 4 an. Lässt sich 
diese Forderung nicht vollständig verwirklichen, so verbleibt noch klassisch passiver Schallschutz 
mit der Notwendigkeit, im Inneren von Aufenthaltsräumen die gewünscht niedrigen Geräuschpegel 
bei gleichzeitig hinreichender Luftwechselrate sicherzustellen. (z.B. durch schallgedämmten 
Belüftungssysteme oder gleichwertige bauliche Lösungen) 
 
Um den Erfordernissen des Schutzes vor Verkehrslärmimmissionen gerecht zu werden, werden 
Festsetzungen zur Grundrissorientierung und passivem Schallschutz auf den Parzellen Nr. 1 – 4 
textlich und zeichnerisch im Bebauungsplan gemäß Vorschlag des Schallschutzgutachtens 
übernommen.  
 
Im Schallschutzgutachten wurde zudem geprüft, ob durch den Bau eines Abbiegestreifens an der 
Petershauser Straße die Anforderungen der 16. Verordnung zur Durchführung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslärmschutzverordnung - 16. BImSchV) an der bereits 
bestehenden und geplanten Wohnbebauung eingehalten werden können. 
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Als Ergebnis der Überprüfung wird im Schallschutzgutachten festgestellt, dass keine der neu 
entstehenden Immissionsorte im Wohnbaugebiet "Oberfeld" von Überschreitungen der diesbezüglich 
geltenden Immissionsgrenzwerte IGWWA,Tag = 59 dB(A) bzw. IGWWA,Nacht = 49 dB(A) betroffen sind. 
Deshalb besteht keine Notwendigkeit, den Untersuchungsbereich über den Ausbauabschnitt der 
geplanten Straßenbaumaßnahme hinaus auf die bestehende Wohnbebauung am Ortsrand 
auszudehnen. Eine gesonderte Begutachtung im Sinne der 16. bzw. 24. BImSchV ist damit nicht 
erforderlich. 
 
Geruch-/Staubschutz: 
Das Planungsgebiet ist im Süden und z.T. im Osten von Ackerflächen mit intensiver 
landwirtschaftlicher Nutzung umgeben. Zeitweise auftretende Lärm-, Geruchs- und Staubemissionen 
im Zuge der Landbewirtschaftung können daher nicht ausgeschlossen werden. 
 
Emissionsschutz (Auswirkungen des Baugebietes auf das nähere Umfeld): 
Diesbezügliche Maßnahmen sind nicht erforderlich. 

5.10 Grünordnung 

Bei der Aufstellung der Bauleitpläne sind auch die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu berücksichtigen. Örtliche Erfordernisse und Maßnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sind in die gemeindliche Abwägung aller öffentlichen und privaten Belange einzube-
ziehen (§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB). 
Im integrierten Grünordnungsplan sind detaillierte grünordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1, Nr. 25 
BauGB) bezüglich Art und Lage bzw. Umfang der Begrünung verbindlich festgelegt. 
 
a) Öffentliche Grünflächen: 
 
Begleitgrün von Straßen und Wegen:  
Durch die einheitlichen Baumreihen entlang der Haupterschließungsstraßen wird ein optisches 
„Grüngerüst“ im Straßenraum geschaffen, das die Orientierung erleichtert und Verbindung zur 
umgebenden Landschaft schafft. Die öffentlichen Straßenbegleitgrünflächen entlang der 
Erschließungsstraßen werten durch die Bepflanzung das Erscheinungsbild der neuen Siedlung auf 
und sind klimatisch wirksame Flächen (Feuchtigkeit, Staubbindung). Die kleinen öffentlichen 
Straßenbegleitgrünflächen entlang der Fußwege werten durch die Bepflanzung das 
Erscheinungsbild der neuen Siedlung ebenfalls auf. 
 
Pocket Parks - Quartiersplätze 
Im neuen Quartier sind drei öffentliche Grünflächen geplant. Diese wohnumfeldnahen 
Nachbarschafts-Anger sind wichtige städtebauliche Zäsuren im Baugebiet und steigern die 
Aufenthalts- und Freiraumqualität im Baugebiet. 
 
Weitere öffentliche Grün-Infrastrukturen im Quartier sind nicht erforderlich, da diese im benachbarten  
nördlichen Grünzug gegeben sind. 
 
Kinderspielplatz 
Im Geltungsbereich sind keine Spielflächen festgesetzt. Die Gebäude-, Parzellen- und Erschlie-
ßungsstruktur schafft gute Voraussetzungen für Spiel und Freizeit auf den Privat - Grundstücken und 
auf den begrünten Straßenbegleitflächen. 
Der Nachweis eines öffentlichen Spielplatzes erfolgte im Geltungsbereich des BBP Nr. 12 „Grünzug 
Botzau“. Dieser Spielplatz wurde beim Bau 2004 schon für weitere angrenzende Wohngebiete 
konzipiert, so dass er von seiner Größe mit ca. 1.100 m² her ausreicht. Bezogen auf das geplante 
Wohngebiet “Oberfeld“ und das vorhandene Baugebiet „Botzau“ entspricht die Spielplatzgröße 
einem Wert von ca. 3,3 m² pro zu erwartenden bzw. tatsächlichen Einwohner. Gemäß 
„Orientierungswerte für die städtebauliche Planung“ von Klaus Borchard liegt dieser Wert zwischen 
dem Maximalwert von 5 m² und dem Mittelwert von 0,75 m² für Spielplätze für Kinder von 7-12 
Jahren. Selbst unter der Annahme, dass darüber hinaus noch große Teile des alten Ortsbereiches 
die Spielflächen nutzen, ist der Spielplatz immer noch ausreichend dimensioniert.  
Über die geplanten Fußwege ist dieser Spielplatz auf kurzen Wegen gut erreichbar. Die kürzeste 
Entfernung beträgt ca. 70m, die Parzelle 1 liegt mit ca. 440m am weitesten von diesem Spielplatz 
entfernt. Laut oben angeführten Orientierungswerten für die städtebauliche Planung von Klaus 
Borchard beträgt die maximal zumutbare Entfernung 500 m. 
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b) Private Grundstücksflächen: 
Die Festsetzungen auf den privaten Grundstücksflächen sollen Mindeststandards für eine ökologisch 
und gestalterisch positive Durch- und Eingrünung erfüllen, jedoch wird hier bewusst auf 
weitergehende Bindungen verzichtet. 
Die westliche Randfläche dient primär der landschaftlichen Einbindung des Planungsgebietes. In 
den Festsetzungen sind Maßnahmen zur Schaffung einer Ortsrandbepflanzung mit einer 
Mindestbreite von 3 m festgelegt. Die festgelegte Pflanzdichte und Pflanzenauswahl stellt eine 
standort- und naturraumgerechte Bepflanzung sicher und bildet so einen angemessenen und 
leistungsfähigen Ortsrand 
Die Festsetzungen zu den Belägen und den Einfriedungen sind wichtige Aspekte für ein einheitliches 
harmonisches Erscheinungsbild, insbesondere zum öffentlichen Straßenraum hin. 
Die Festsetzungen zur Verwendung von offenporigen und teiloffenporigen Belägen und die 
Zulässigkeit von extensiven Dachbegrünungen auf den Nebengebäuden sind wichtige Beiträge zur 
Minimierung der Flächenversiegelung. 

5.11 Umweltprüfung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

Nach dem BauGB, § 2 (4) i.V.m. § 2a ist obligatorisch eine Umweltprüfung durchzuführen und in 
einem Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht wird als Teil der Begründung separat 
beigefügt. 
 
Er enthält u.a. detaillierte Aussagen zu den übergeordneten Planungsvorgaben, der Bestandssitua-
tion und deren Analyse, eine Bewertung von Planungsalternativen sowie die Darstellung und Abwä-
gung der voraussichtlichen und relevanten Umweltauswirkungen. 
Weiterhin ist auch die ausführliche Beschreibung und Bewertung der natürlichen Grundlagen und 
der einzelnen Schutzgüter im Umweltbericht dokumentiert.  
Deshalb wird hier in der Begründung auf eine Wiederholung dieser Erläuterungen verzichtet. 
 
Eingriffsregelung: 
Im Umweltbericht, Kapitel 5.2, ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ausführlich behandelt 
und der Ausgleichsflächenbedarf ermittelt und nachgewiesen. 

5.12 Vorprüfung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) 

Im Rahmen der saP sind grundsätzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei 
Gruppen zu berücksichtigen. 
- Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie. 
- Die europäischen Vogelarten. 
- Die darüber hinaus nur nach nationalem Recht „streng geschützten Arten“. 
Der Ausgangszustand des Gebiets ist hinsichtlich seiner Strukturausstattung so vielfältig, dass der 
Geltungsbereich als Lebens- und Nahrungsraum für relevante Tiergruppen interessant sein könnte. 
Gemäß Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde des Landratsamtes Freising wurde eine 
Vorprüfung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) gefordert. 
 
Die vorgefundenen und potenziell möglichen relevanten Tierarten und die wesentlichen Ergebnisse 
sind in der separaten Vorprüfung zur saP eingehend dargestellt und erläutert. 
Die sich daraus ergebenden Vermeidungs- und Sicherungsmaßnahmen sind in den Festsetzungen 
wie folgt berücksichtigt: 
 
Vermeidungsmaßnahmen 

 Sicherung des vorhandenen Gehölzbestandes bzw. der Biotopstruktur im 
Nordwesten. 

 Beschränkung der versiegelten Flächen auf das absolut erforderliche Maß. 

 Einfriedungen ohne Mauern bzw. Zaunsockel, Vermeidung von Stützmauern entlang der 
Grenzen. 

 Freimachen des Baufelds außerhalb der Brutzeiten der Feldlerche. 

 Aufhängen von 10 Nistkästen für Vögel und Fledermäuse in den Bäumen im Nordwesten. 

 Anlegen von zwei Steinhaufen mit je 5-6m² im Bereich des Grünzuges für Zauneidechsen. 
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5.13 Denkmalschutz 

In der Nachbarschaft zum überplanten Bereich sind zwei Bodendenkmäler bekannt (D-1-7535-0120, 
Untertägige mittelalterliche und frühneuzeitliche Teile des Altortes von Hohenkammer), (D-1-7535-
0032, Siedlung der Laténezeit), siehe auch folgender aktueller Bildschirmausdruck aus dem 
BayernViewer des LfD: 
 

 
 
Die beiden erwähnten Bodendenkmale liegen dabei nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans 
sondern mit ca. 200 bis ca. 600 m vom Geltungsbereich entfernt, zudem wurden beim Bau des 
Grünzugs Botzau (BBP Nr. 12), der eine Zäsur zwischen den Bodendenkmalen und dem BBP 
darstellt, seinerzeit keine Funde nachgewiesen. 
Die Möglichkeit von Bodendenkmalen im Geltungsbereich des BBP kann deshalb zwar nicht 
kategorisch ausgeschlossen werden, jedoch wird wegen der o.g. Aspekte keine hohe 
Wahrscheinlichkeit von Bodendenkmalen für den Geltungsbereich des BBP angenommen. 
 
Für den Fall, dass entsprechende Objekte im Zuge der Baumaßnahmen dennoch auf den privaten 
Baugrundstück aufgefunden werden sollten, sind im Textteil des Bebauungsplans Hinweise zur 
Beachtung des Denkmalschutzgesetzes und der Verweis auf Art. 8 DSchG enthalten. 

Die Abstimmung und fachlich qualifizierte Begleitung der Oberbodenarbeiten kann im Rahmen der 
Erschließungsmaßnahme erfolgen. Sollte bei den Maßnahmen für Straßen und Versorgungstrassen 
sich keine Hinweise oder Funde ergeben, könnte ggf. auf weitergehende Untersuchungen verzichtet 
werden. 
 

5.14 Aufschüttungen und Abgrabungen 

Grundgedanke ist das natürliche Erscheinungsbild des Geländes möglichst wenig zu verändern. 
Deshalb ist die zulässige Geländegestaltung in engen Grenzen festgelegt. 
Festsetzungen zur Geländemodellierung siehe BP Festsetzungen durch Text Ziff. D.3.3. 
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6 STÄDTEBAULICHE DATEN, FLÄCHENBILANZ 

Folgende Tabelle gibt einen Überblick über die einzelnen Flächenkategorien (Flächenermittlung 
mittels CAD aus dem Lageplan M=1:1000, Flächen gerundet, ca. Werte): 
 

Flächenkategorie Flächengröße Anteil 

Baugrundstücke, Parzellen Nr. 1 bis 65 37.223 m² 72,10% 

Öffentliche Erschließungsflächen inkl. Fußwege und 
Multifunktionsflächen 

12.826 m² 24,84% 

Öffentliche Grünflächen 1.578 m² 3,06% 

Gesamtumgriff 51.627 m² 100,00% 

 

Flächenkategorie Flächengröße 

Bruttobaufläche 51.627 m² 

  

Öffentliche Bedarfsflächen:  

Öffentliche Verkehrsflächen, Erschließungsstraßen - 6.844 m² 

Multifunktionsflächen  - 2.638 m² 

Fußwege - 3.344 m² 

Öffentliche Straßenbegleitgrünflächen - 320 m² 

Öffentliche Grünflächen (Pocket Parks) - 1.258 m² 

  

Nettobaufläche 37.223 m² 

 

Landshut, 18.12.2012 

    

Dipl. Ing. Eckhard Emmel    Dipl.-Ing. Eva Weinzierl 

Landschaftsarchitekt, Stadtplaner   Landschaftsarchitektin, Stadtplanerin 

Geschäftsführer 

 

 

Anlage: Umweltbericht zum Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 14 „Oberfeld“ 
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7 ANHANG 

7.1 Massenermittlung aus Lageplan 1:1000, als CAD-gestützte Flächenermittlung 

Folgende Tabelle zeigt die Flächenzusammenstellung: (Flächenermittlung mittels CAD, Flächen 
gerundet, ca. Werte) 

Private Flächen:  

Parzellennummer: Grundstücksgröße, Flächengröße: 

Bauparzelle 1 597 m² 

Bauparzelle 2 473 m² 

Bauparzelle 3 584 m² 

Bauparzelle 4 553 m² 

Bauparzelle 5 574 m² 

Bauparzelle 6 489 m² 

Bauparzelle 7 520 m² 

Bauparzelle 8 458 m² 

Bauparzelle 9 502 m² 

Bauparzelle 10 485 m² 

Bauparzelle 11 506 m² 

Bauparzelle 12 489 m² 

Bauparzelle 13 506 m² 

Bauparzelle 14 553 m² 

Bauparzelle 15 519 m² 

Bauparzelle 16 553 m² 

Bauparzelle 17 565 m² 

Bauparzelle 18 487 m² 

Bauparzelle 19 738 m² 

Bauparzelle 20 792 m² 

Bauparzelle 21 573 m² 

Bauparzelle 22 539 m² 

Bauparzelle 23 551 m² 

Bauparzelle 24 787 m² 

Bauparzelle 25 576 m² 

Bauparzelle 26 515 m² 

Bauparzelle 27 539 m² 

Bauparzelle 28 518 m² 

Bauparzelle 29 596 m² 

Bauparzelle 30 596 m² 
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Bauparzelle 31 439 m² 

Bauparzelle 32 596 m² 

Bauparzelle 33 552 m² 

Bauparzelle 34 542 m² 

Bauparzelle 35 536 m² 

Bauparzelle 36 551 m² 

Bauparzelle 37 639 m² 

Bauparzelle 38 612 m² 

Bauparzelle 39 582 m² 

Bauparzelle 40 551 m² 

Bauparzelle 41 498 m² 

Bauparzelle 42 531 m² 

Bauparzelle 43 483 m² 

Bauparzelle 44 596 m² 

Bauparzelle 45 624 m² 

Bauparzelle 46 571 m² 

Bauparzelle 47 571 m² 

Bauparzelle 48 571 m² 

Bauparzelle 49 571 m² 

Bauparzelle 50 762 m² 

Bauparzelle 51 769 m² 

Bauparzelle 52 625 m² 

Bauparzelle 53 572 m² 

Bauparzelle 54 572 m² 

Bauparzelle 55 571 m² 

Bauparzelle 56 571 m² 

Bauparzelle 57 762 m² 

Bauparzelle 58 797 m² 

Bauparzelle 59 566 m² 

Bauparzelle 60 528 m² 

Bauparzelle 61 528 m² 

Bauparzelle 62 528 m² 

Bauparzelle 63 496 m² 

Bauparzelle 64 600 m² 

Bauparzelle 65 627 m² 

Summe (Private Flächen) 37.223 m² 
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Öffentliche Flächen:  

Öffentliche Erschließungsflächen:  

Öffentliche Verkehrsfläche, Straße 6.844 m² 

Multifunktionsfläche 2.638 m² 

Fußweg 3.344 m² 

  

Zwischensumme (öffentliche Erschließungsflächen) 12.826 m² 

  

Öffentliche Grünflächen:  

Straßenbegleitgrün 320 m² 

Grünflächen (Pocket Parks) 1.258 m² 

Zwischensumme (öffentliche Grünflächen) 1.578 m² 

Summe (öffentliche Flächen) 14.404 m² 

  

Gesamtumgriff 51.627 m² 
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 UMWELTBERICHT 

Für den Bebauungsplan ist nach § 2a BauGB ein Umweltbericht als gesonderter Teil der Begründung 
zu erstellen Im Umweltbericht werden alle umweltrelevanten Belange und das vorhandene Abwä-
gungsmaterial in Form geeigneter Daten und Untersuchungen bewertet und die Ergebnisse dieser 
Prüfung zusammengefasst. Im Umweltbericht ist weiterhin die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 
integriert.  
 

1. Beschreibung der Planung 

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des BP (Kurzdarstellung) 

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans soll südlich der Ortschaft Hohenkammer ein allgemeines 
Wohngebiet (WA) entstehen. Das Wohngebiet soll verkehrstechnisch über verschiedene geplante Er-
schließungsstraßen eigenständig erschlossen werden, zum einen über eine neue Erschließungsstra-
ße abzweigend von der St 2054 (Petershauser Straße), zum anderen von Osten aus anbindend an 
die Alte Poststraße und über eine weitere Anbindungsmöglichkeit im Norden an die Raiffeisenstraße 
in Richtung Ortskern. 
Im Einzelnen werden im Bebauungsplan mit Grünordnungsplan die folgenden Punkte geregelt und 
festgelegt: 

 Ausweisung als allgemeines Wohngebiet (WA)  

 Festlegungen zum Maß der baulichen Nutzung durch Darstellung der Baugrenzen, Festsetzung  
zur Wandhöhe sowie Festsetzung der GRZ. 

 Darstellung und Festsetzung von Erschließungsstraßen und Fußwegen. 

 Darstellung und Festsetzungen von Garagenzufahrten. 

 Darstellung und Festsetzungen von Straßenbegleitgrünflächen, öffentlichen Parkflächen 

 Darstellung und Festsetzung zur Begrünung des Planungsgebiets.  

 Darstellung und Festsetzung zur Versickerung von Oberflächenwässern. 

Durch die oben beschriebenen Festsetzungen werden nachstehende Ziele verfolgt: 

 Städtebauliche und landschaftlich verträgliche Situierung und Integration der geplanten Nutzung 
in die bestehende Ausgangssituation. 

 Schaffung von familiengerechtem und gartenbezogenem Wohnraum in günstiger Anordnung / 
Anbindung an die vorhandene Siedlungsstruktur 

 Sicherung der funktionalen Belange wie Erschließung, Ver- und Entsorgung. 

 Minimierung der Versiegelung und Reduzierung der Verkehrserschließung auf das absolut not-
wendige Maß. 

 Aufbau von Baumreihen entlang der Erschließung als städtebaulich grünes Grundgerüst. 

 Schaffung von hoher Freiraumqualität im Wohnumfeld des Bauquartiers. 

 Ortsrandeingrünung entlang der Westgrenze.  
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1.2 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten umweltrelevanten Ziele 
und ihrer Berücksichtigung  

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) definiert die folgenden wesentlichen Ziele für die 
Schutzgüter Boden und Wasser, die für die Planung und die Beurteilung der Umweltauswirkungen von 
Relevanz sind: 
 
Als Lebensgrundlage, insbesondere Standortpotential zur Erhaltung und Wiederherstellung der 
biologischen Vielfalt sollen die Böden in natürlicher Vielfalt, Struktur, Stoffgehalt und 
Bodenwasserhaushalt gesichert und - wo erforderlich - wieder hergestellt werden.  
 
Schadstoffbelastungen des Grundwassers und des Bodens sollen verhindert werden. Bestehende 
Belastungen sollen abgebaut, insbesondere steigende Trends umgekehrt werden..  
Die Schutzwirkung des Bodens für das Grundwasser soll erhalten oder wieder hergestellt werden.  
Durch Baumaßnahmen im Grundwasser soll dieses nicht nachteilig verändert werden.  
 
Die Erhaltung der Versickerungsfähigkeit von Flächen, insbesondere durch Beschränkung der 
Bodenversiegelung, soll angestrebt werden. 
 
Regionalplan, Flächennutzungs- und Landschaftsplanung 
Einschränkende Aussagen aus der Regionalplanung liegen für den ausgewählten Raum nicht vor. 
So findet sich kein Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet für Bodenschätze, kein landschaftliches Vorbe-
haltsgebiet, kein wasserwirtschaftliches Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet oder ein regionaler Grünzug 
im Plangebiet oder der direkten Umgebung. 
Das Planungsgebiet ist im rechtsgültigen Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der 
Gemeinde Hohenkammer als Fläche für Landwirtschaft dargestellt. 

Die Darstellung der Flächennutzungsplanung entspricht somit nicht der geplanten Entwicklung, 
entsprechend wird der Flächennutzungsplan als 9. Änderung im Parallelverfahren angepasst. 

Sonstige Vorgaben und Fachgesetze 
Für das Planungsvorhaben haben die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetzbuch 
und das Naturschutzgesetz Bedeutung. Weiterhin sind aufgrund der Ausgangssituation, der vorhan-
denen Flächennutzungen an den Grenzen und der vorgesehenen Nutzung die Bodenschutz-, die Ge-
setzgebung zum Wasserrecht, sowie das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) für die Planung 
von besonderer Relevanz. 

1.3 Ergebnis der Prüfung anderweitiger Planungsmöglichkeiten 

Prüfung von Alternativstandorten innerhalb des Gemeindegebietes: 
Erfolgt im Umweltbericht zur 9. Änderung des Flächennutzungsplans. 

Prüfung von anderweitigen Planungsmöglichkeiten innerhalb des Planungsgebietes: 
Die Ausgangssituation mit den vorhandenen Rahmenbedingungen wie Lage und Zuschnitt des 
Grundstückes, Berücksichtigung der Erschließungsmöglichkeiten, Ziel der sparsamen und 
wirtschaftlichen Erschließung, topographische Verhältnisse usw. schränken die 
Planungsmöglichkeiten ein. 
 
Vom Büro EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft, Landshut, wurden mehrere städtebauli-
che Varianten entwickelt, die sich v.a. hinsichtlich der Erschließung unterscheiden.  
Als Gebäudestellung wurde bei allen Varianten vorwiegend nord-süd-ausgerichtete Häuser gewählt, 
um die bestmögliche aktive und passive Solarenergienutzung zu ermöglichen. Zudem wurden bei al-
len Planungsmöglichkeiten Bauabschnitte definiert. 
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Die folgenden Darstellungen zeigen exemplarisch die Varianten ohne Anbindung Richtung Norden: 
 

  
 
Nachdem auf Wunsch der Gemeinde eine zusätzliche Anbindung in Richtung Norden berücksichtigt 
werden sollte, ergaben sich folgende weitere Planungsvarianten: 
 

Variante mit „kurzer“ Anbindung Richtung Westen 
 

  
 
 Varianten mit „langer“ Anbindung Richtung Westen 
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Nach Abwägung aller Faktoren und Gesichtspunkte für das neue Baugebiet entschied sich die Ge-
meinde, die nachfolgende Variante für die verbindliche Bauleitplanung zu Grunde zu legen: 
 

 

Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf dem ausgewählten, vom Gemeinderat beschlossenen 
Konzept, dass hinsichtlich Städtebau, Erschließung, Grünordnung, Aufenthaltsqualität, wirtschaftlicher 
Aspekte, Bauabschnittsbildung und Anbindung an den benachbarten Grünzug Botzau die beste Lö-
sung darstellt. 

2 Beschreibung, wie die Umweltprüfung vorgenommen wurde  

2.1 Räumliche und inhaltliche Abgrenzung 

Räumlich 
- Geltungsbereich des Bebauungsplans mit den Grundstücken der Gemarkung Hohenkammer Flur-Nr. 
103, Teilbereich, 146, Teilbereich   
- Umgebende benachbarte Verkehrsflächen 
- Erweiterung des Untersuchungsbereiches beim Thema Landschaftsbild und Klima entsprechend  
den Gegebenheiten 

Inhaltlich 
Für die inhaltliche Abgrenzung ergeben sich die folgenden wesentlichen Untersuchungsschwerpunkte:  
- Schutzgut Mensch 
- Schutzgut Boden 
- Schutzgut Wasser 
- Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild 

2.2 Angewandte Untersuchungsmethoden 

Die folgenden vorhandenen Planungsvorgaben, Rahmenplanungen, Fachgutachten, Daten und 
Untersuchungen werden für den Umweltbericht zugrunde gelegt und zusammengefasst:  

 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und der Regionalplan Region 14 (München). 

 Daten und Unterlagen zum Untersuchungsgebiet aus dem Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) der Region 
München (des Bayer. Landesamts für Umweltschutz) 
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 Daten und Unterlagen des Bayer. Landesamts für Umwelt zum Untersuchungsgebiet wie z.B.  
Bodeninformationssystem Bayern (BIS), Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur),  
Informationsdienst „Überschwemmungsgefährdete Gebiete in Bayern“ 

 Daten des Bayer. Landesamts für Denkmalpflege, wie z.B. Liste der Bodendenkmäler im Bayernviewer  

 Geologische Übersichtskarte von Bayern 1:200.000 

 Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Freising (ABSP), aktualisierte Fassung, März 2001 

 Flächennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Hohenkammer (2004). 

 Schalltechnisches Gutachten von Hoock Farny Ingenieure, Landshut, erstellt 31.07.2012. 

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen 
unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist die 
Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer 
Auswirkungen wird grundsätzlich hoch eingestuft. Für die Beurteilung der Eingriffsregelung und zur 
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Bayerische Leitfaden als Grundlage verwendet.  

2.3 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen 

Die vorhandenen Daten und Untersuchungen wurden für die Aufgabenstellung analysiert und 
bewertet. Kenntnislücken aufgrund derzeit fehlender Unterlagen, Erhebungsdaten und 
Untersuchungen bestehen jedoch insbesondere zu  

 aktuelle, auf das Gebiet bezogene Untersuchungen zu Boden- und Grundwasserverhältnissen und 
Versickerungsfähigkeit (für Herbst 2012 beabsichtigt) 

 evtl. bestehenden Kampfmittel- und Altlasten Verdachtsflächen. 

Zu diesen Themen kann der Umweltbericht deshalb lediglich allgemein gültige Annahmen oder 
Auswirkungsvermutungen stellen.  

3 Zusammenfassende Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung 

Im Folgenden werden die projektbedingten Umweltauswirkungen des Vorhabens in tabellarischer 
Form zusammenfassend dargestellt und ihre Relevanz für die Schutzgüter abgeleitet. 
Es wird zwischen den baubedingten Auswirkungen, die während der Bauzeit auftreten können (zeitlich 
begrenzt) und den anlage-/betriebsbedingten Wirkfaktoren, welche die angestrebte Flächennutzung 
und deren Betrieb an sich verursacht (dauerhaft), differenziert: 

3.1 Baubedingte Wirkfaktoren 

Baubedingte Auswirkungen sind Beeinträchtigungen, die während der Bauzeit auftreten können. Sie 
sind zeitlich begrenzt, weiterhin besteht die Möglichkeit, die Auswirkungen ggf. zu verringern: 

Schutzgut Auswirkung Mögliche baubedingte Wirkfaktoren 

Mensch, Lärmschutz, 
Erholung 

ja, gering  - Emissionen durch Baustellenverkehr, Staub- und Lärmbelastung. 
- Flächeninanspruchnahme,  Baustelleneinrichtungen 

Arten und Lebensräume ja, gering - Staub- und  Lärmbelastung durch Baumaschinen, Baustellenverkehr. 
- Flächeninanspruchnahme, Versiegelung 

Boden ja, gering - mittel - Flächeninanspruchnahme, Versiegelung 
- Entzug von Boden mit Verlust der Funktionen für den Naturhaushalt 
- evtl. Kontaminationen, Verunreinigungen 
- Veränderung des Bodengefüges durch Fremdmaterial 

Wasser ja, gering -mittel - Flächeninanspruchnahme, Versiegelung, evtl. Veränderung der Wasserbilanz 
- Erhöhter Oberflächenwasser-Abfluss 

Klima ja, gering - kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten 

Landschaft ja, mittel - Abgrabungen, Geländeveränderung, Baugruben  

Kultur- und Sachgüter ja, gering  - voraussichtlich kein Bodendenkmal zu erwarten 
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3.2 Anlage- bzw. betriebsbedingte Wirkfaktoren 

Diese sind von Dauer und umfassen die Beeinträchtigungen und evtl. positive Auswirkungen, welche 
das fertige Vorhaben und deren Betrieb an sich verursacht. Da bei dem Vorhaben sich die betriebs- 
und anlagebedingten Faktoren kaum unterscheiden, werden Sie hier zusammengefasst: 

Schutzgut Auswirkung Mögliche anlage-/ betriebsbedingte Wirkfaktoren 

Mensch, Lärmschutz, 
Erholung 

ja, gering - mögliche Lärmbelastung 
- Veränderung des Landschafts- und Siedlungsbildes 
- positive Auswirkung: Steigerung der Aufenthalts- und Erholungsfunktion 

Arten und Lebensräume ja, gering - Flächeninanspruchnahme, Versiegelung 
- Standortveränderungen, Lebensraumverlust 
- Unterbrechung von Wanderkorridoren, evtl. Barrierewirkung. 
- positive Auswirkung durch Pflanzmaßnahmen. 

Boden ja, gering - mittel - Versiegelung durch Baumassen und Beläge 
- Entzug von Boden mit Verlust der Funktionen für den Naturhaushalt 

Wasser ja, gering - mittel - Erhöhter Oberflächenwasser-Abfluss 
- Flächenversiegelung, evtl. Veränderung der Wasserbilanz 

Klima ja gering  - kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten 
- keine Beeinträchtigung von Kaltfuftabflussbahnen etc. zu erwarten 

Landschaft ja, gering - mittel - Veränderung des Landschaftsbildes und der Topographie, 
- teilweise Aufbau eines neuen Ortsrands 
- kaum optische Fernwirkung der Gebäude 

Kultur- und Sachgüter ja, gering  - voraussichtlich kein Bodendenkmal zu erwarten 

 

4 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen bei Durchführung der Planung 

4.1 Schutzgut Mensch 

4.1.1 Beschreibung 

 Erholungsnutzung 
Das landwirtschaftlich genutzte Planungsgebiet selbst weist kein Naherholungspotenzial auf. Es füh-
ren keine öffentlichen Wege durch das Gebiet. Allerdings schließt direkt im Norden der Grünzug Botz-
au mit den Ausgleichsflächen an, der bisher v.a. im östlichen Teilbereich aufgrund eines Weges und 
das Angebot eines Kinderspielplatzes auch zur Naherholung genutzt wird. 
Außerdem ist in der direkten Umgebung im Süden auf dem Kuppenbereich in ca. 250 – 300 m Entfer-
nung ein Wald, der laut Waldfunktionsplan als Wald ohne besondere Bedeutung eingestuft ist, zu er-
wähnen.  

 
Energieversorgung 
Im Planungsgebiet befinden sich keine Fernleitungen. 
 
Emissionen 
Bezüglich Staub- und Geruchsemissionen lassen sich aufgrund der derzeitigen Datenlage keine ge-
naueren Aussagen treffen. Im Rahmen der Bestandserhebungen ließen sich keine relevanten Emissi-
onen auch im Hinblick auf die Lärmbelastungen aus der derzeitigen Nutzung erkennen. 
 
Immissionen  
An das Untersuchungsgebiet schließen im Süden und z.T. im Osten und Westen landwirtschaftliche 
Nutzflächen an. Deshalb ist mit zeitweisen Lärm-, Staub- und Geruchsemissionen aus dieser Nutzung 
und aus dem landwirtschaftlichen Verkehr, auch an Sonn- und Feiertagen zu rechnen. 
Im Osten grenzt die Alte Poststraße und dann das Wohngebiet Botzau an. Relevante Lärmbeeinträch-
tigungen durch diese benachbarte Nutzung konnten vor Ort nicht festgestellt werden. 
Im Nordwesten führt in 20 bis 30 m Entfernung die Petershauser Straße (St 2054) vorbei, die laut Ver-
kehrsmengenkarte der Obersten Baubehörde 2210 Fahrzeugbewegungen, mit 181 Fahrzeugen 
Schwerverkehr, aufweist.  
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Darüber hinausgehende potenzielle Lärmquellen liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor. 

4.1.2 Auswirkungen 

Erholungsnutzung 
Wichtig für die Nutzung der benachbarten Bereiche mit Erholungspotenzial ist die Anbindung und 
Vernetzung der fußläufigen Beziehungen durch das Planungsgebiet. Durch die Sicherung und 
Berücksichtigung vorhandener Freiraumverbindungen bzw. durch die sinnvolle Ergänzung durch 
weitere öffentliche Wege wird der Erholungswert gegenüber der Ausgangssituation deutlich gesteigert 
und verbessert, da nun mehr Möglichkeiten zur schnellen und leichten Durchquerung des Gebietes 
geschaffen werden. Das Angebot an öffentlichen Grünflächen im Quartier ist ein wichtiger Baustein 
zur Verbesserung der wohnumfeldnahen Freizeit- und Erholungsqualität. 

Energieversorgung 
Auswirkung auf Energieversorgungsleitungen sind mit der Planung nicht verbunden. 

Emissionen 
Die möglichen Belastungen aus dem durch das geplante Wohngebiet entstehenden Fahrverkehre so-
wie Anlieferung, Müllandienung etc. sind aufgrund der zu erwartenden geringen Fahrfrequenz als sehr 
gering einzustufen, die Auswirkungen der langfristig möglichen Verbindungsoption vom neuen Bauge-
biet in Richtung Raiffeisengelände ist wegen des Einbahnverkehrs in Richtung Süden und der ande-
ren Knotenanbindungen des neuen Baugebiets nach Nordwesten und Osten als gering einzustufen. 

Vorhabensbedingte Luftverunreinigungen oder Geruchsbelastungen sind nicht zu erwarten. 
Staub- und Lärmentwicklung während der Bauphase sind gegeben, aber temporär und nachrangig. 

Immissionen 
Schall-Immissionen: 
Zur Absicherung der Verträglichkeit der Bauleitplanung vor unzulässigen Lärmimmissionen wurde 
durch Hoock Farny Ingenieure, Landshut, ein schalltechnisches Gutachten erstellt (31.07.2012). 
Als Ergebnis lässt sich festhalten, dass bei der überwiegenden Anzahl der Parzellen die Belastung 
durch das Verkehrsaufkommen der Petershauser Straße (St 2054) unter den Orientierungswerten der 
DIN 18005 und unter den Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV liegt und somit keine unzulässige 
Einwirkungen auf das neue Wohngebiet zu befürchten sind. Allerdings stellt sich während der Nacht-
zeit die Verkehrslärmbelastung unmittelbar vor den Fassaden auf den Parzellen 1 bis 4 auf Höhe der 
1. Obergeschosse ungünstiger dar. Hier könnte nachts der anzustrebende Orientierungswert 
OWwA,Nacht = 45 dB(A) um bis zu 3 dB(A) überschritten werden. Um den Erfordernissen des Schut-
zes vor Verkehrslärmimmissionen gerecht zu werden, sind Festsetzungen zur Grundrissorientierung 
und passivem Schallschutz auf den Parzellen Nr. 1 – 4 textlich und zeichnerisch im Bebauungsplan 
gemäß Vorschlag des Schallschutzgutachtens übernommen worden.  
Durch den Bau eines Abbiegestreifens an der Petershauser Straße werden weiterhin die Anforderun-
gen der Sechzehnten Verordnung zur Durchführung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslärmschutzverordnung - 16. BImSchV) an der bereits bestehenden und geplanten Wohnbebau-
ung eingehalten. 
Schädliche Umweltauswirkungen sind somit nicht zu erwarten. 
 
Schadstoffimmissionen: 
Nennenswerte negative Auswirkungen sind nicht erkennbar. 

Staub- und Geruchs-Immissionen: 
Die Auswirkungen aus der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzung sind für das Planungsgebiet als 
zeitlich begrenzt und als tolerierbar einzustufen. Mögliche Staub- und Geruchsemissionen aus der 
landwirtschaftlichen Nutzung sind im gesamten landwirtschaftlich geprägten Umfeld der Gemeinde 
Hohenkammer allgegenwärtig und stellen keine außergewöhnliche Belastung dar. 

Zusammenfassend im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind die Auswirkungen der Planung als 
gering und verträglich zu beurteilen.  
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4.2 Schutzgut Arten und Lebensräume 

4.2.1 Beschreibung 

Es gibt keine aktuellen Kartierungen zur Flora und Fauna für das Planungsgebiet. 
Vorkommen von geschützten Pflanzen- oder Tierarten, festgesetzte oder geplante Schutzgebiete oder 
Biotope sind nicht bekannt. 
Im ABSP Landkreis Freising sind für den Planbereich keine spezifischen Ziele oder Schwerpunktge-
biete festgelegt. 
Im LEK, Schutzgutkarte Arten und Lebensräume, ist die aktuelle Lebensraumfunktion für das Plange-
biet mit überwiegend gering angegeben. 
Reale Vegetation und Nutzung 
Die Flächen werden bisher als landwirtschaftliche Flächen intensiv genutzt. 
Es gibt keine vorhandenen Gehölze. 
Das Gebiet ist insgesamt aus floristisch-faunistischer Sicht als artenarm und von untergeordneter Be-
deutung einzustufen.  

4.2.2 Auswirkungen 

Die geplante Flächennutzung bedeutet prinzipiell einen Verlust an Lebensraum. Da die 
Ausgangssituation bezüglich des Biotopwertes und Artenspektrums von geringer Bedeutung ist wird 
sich durch die Nutzungsänderung nur eine geringfügige, tolerierbare Verschlechterung für Flora und 
Fauna ergeben. 
Bezüglich der Fauna ist eine mögliche Barrierewirkung durch Einfriedung im Bebauungsplan auf das 
absolut notwendige Maß und auf Ausbildung ohne Sockel zu minimieren. 

Damit sind hinsichtlich des Schutzguts Arten- und Lebensräume die Auswirkungen der Planung als 
eher gering und die Planung als zulässig einzustufen. 

4.2.3 Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP) 

Entsprechend der neuesten Rechtssprechungen und Richtlinien sind europarechtlich geschützte Arten 
und streng geschützte Arten nach nationalem Recht einer speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung 
(saP) zu unterziehen. 
Im Rahmen der saP sind grundsätzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Grup-
pen zu berücksichtigen: 
 
- Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie. 
- Die europäischen Vogelarten. 
- Die darüber hinaus nur nach nationalem Recht „streng geschützten Arten“. 
 
Auf dem Gebiet selbst befinden sich keine Fundpunkte aus der FIS-Natur Artenschutzkartierung. 
Anhand vorhandener Artenerhebungen sind für das Untersuchungsgebiet keine Vorkommen ge-
schützter Tier- und Pflanzenarten bekannt. Insbesondere sind keine Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von streng geschützten Arten der Bundesartenschutzverordnung bekannt. 
Der Ausgangszustand des Gebiets ist hinsichtlich seiner Strukturausstattung aber in den angrenzen-
den Randbereichen zumindest so vielfältig, dass der Geltungsbereich als Lebens- und Nahrungsraum 
für relevante Tiergruppen interessant sein könnte. 
 
Gemäß Anforderung der Unteren Naturschutzbehörde des Landratsamts Freising wurde zur verbindli-
chen Bauleitplanung eine Vorprüfung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) erarbeitet. 
Die vorgefundenen und potenziell möglichen relevanten Tierarten und die wesentlichen Ergebnisse 
sind in der separaten Vorprüfung zur saP eingehend dargestellt und erläutert. Wegen der bereits be-
stehenden Ausgangsbelastung des Planungsraums gibt es nur wenige besonders geschützte poten-
ziell vorkommende Tierarten. 
 
Die Ergebnisse und die daraus resultierenden Vermeidungs- und Sicherungsmaßnahmen werden ins-
besondere in den Festsetzungen des Bebauungsplans wie folgt berücksichtigt: 
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Vermeidungsmaßnahmen 
• Weitgehende Sicherung des vorhandenen Gehölzbestands bzw. der Biotopstruktur im Nord-

westen. 
• Beschränkung der versiegelten Flächen auf das absolut erforderliche Maß. 
• Einfriedungen ohne Mauern bzw. Zaunsockel, Vermeidung von Stützmauern entlang der 

Grenzen. 
• Freimachen des Baufelds außerhalb der Brutzeiten der Feldlerche. 
• Einrichtung von 10 Nistkästen für Fledermäuse (5 Stück) und Vögel (5 Stück) im südlich an 

 grenzenden Waldrand bzw. im Baumbestand des nordwestlich gelegenen Biotops durch die 
Gemeinde. 

• Anlegen von zwei Steinhaufen mit je 5-6 m² Fläche an besonnten Stellen im Bereich der 1. 
Änderung des Bebauungsplans „Grünzug Botzau“ für Zauneidechsen 

 

 Abbildung: Lage der Steinhaufen für Zauneidechsen im „Grünzug Botzau“ 
 
Da die westlich angrenzenden Äcker als Ausweichflächen angenommen werden, entstehen dadurch 
aber keine zu großen Einschränkungen.  

Zusammenfassend lässt sich deshalb die Planung aus Sicht des speziellen Artenschutzrechts als zu-
lässig und tolerierbar einstufen. 

4.3 Schutzgut Boden 

4.3.1 Beschreibung 

Topografie 
Das Untersuchungsgebiet steigt von Norden nach Süden mit einer durchschnittlichen Steigung von 
ca. 10% an, die Höhen bewegen sich dabei von ca. 458 m üNN an der nordwestlichen Grenze bis zu 
ca. 476 m üNN an der Südostgrenze. Im südwestlichen Teilbereich dreht der Hang und fällt nach 
Westen hin ab.  
 
Naturräumliche Gliederung 
Das Planungsgebiet liegt in der naturräumlichen Einheit des Donau–Isar-Hügellandes (062). Die 
Landschaft ist durch sanft geschwungene Hügelketten und zahlreiche asymmetrisch ausgebildete 
Tälchen mit steileren süd- und westgerichteten Hängen sowie flacheren ost- und nordgerichteten 
Hängen charakterisiert. 
 
Geologie. 
Geologisch ist das Tertiärhügelland aus Sedimenten der tertiären Oberen Süßwassermolasse (Klein-
kiese, Schluff, Sande, Mergel, Tone) aufgebaut, die unterschiedlich erodierten und insbesondere an 
den Westhängen mit Löss überweht wurden.  
 
Bodenaufbau 
Der geologische Aufbau führt zum entsprechenden Bodenaufbau.  
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Laut Bodeninformationssystem, Übersichtsbodenkarte 1:25.000, sind die gleiche Bodenverhältnisse 
wie im Baufeld 2 des benachbarten Baugebiets Botzau vorzufinden, d.h. es sind fast ausschließlich 
Braunerden aus kiesführendem Lehmsand bis Sandlehm (Molasse) verbreitet mit Kryolehm (Löss-
lehm, Molasse) zu erwarten.  
Im LEK, Schutzgutkarte Boden wird das Rückhaltevermögen für sorbierbare Stoffe mit überwiegend 
hoch eingestuft. 
 
Versickerungsfähigkeit 
Über die Versickerungsfähigkeit für Oberflächenwasser gibt es keine genauen Erkenntnisse, es lässt 
sich aber aufgrund des Bodenaufbaus und der geologischen Verhältnisse vermuten, dass sie als 
günstig einzustufen ist. Bei ersten Bodenschürfen wurde bereits 2004 festgestellt, dass insbesondere 
im Bereich der geplanten Bauflächen Böden mit einer guten Versickerungsfähigkeit vorliegen. 

Erosionsgefährdung 
Die potentielle Erosionsgefahr durch Wasser ist laut LEK, Schutzgutkarte Boden als überwiegend mit-
tel eingestuft. 

Bodengüten und Ertragsfunktion 
Ausgehend von der vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung wird eine mittlere Ertragsfunktion 
vermutet. Im LEK wird die natürliche Ertragsfähigkeit mit mittel bis hoch klassifiziert. 

Altlasten, Verdachtsflächen, Kontaminationen 
Aus der bisherigen Nutzung und nach Kenntnisstand der Gemeindeverwaltung ist zu vermuten, dass 
ein Altlasten / Kontaminationsrisiko auf dem Planungsgebiet nicht gegeben ist.  
Gemäß Auskunft des Landratsamts ist im Altlastenkataster kein Eintrag zu finden. 

Kampfmittel 
Hierzu liegen keine konkreten Aussagen oder Gutachten vor. Da nicht anzunehmen ist, dass das 
Untersuchungsgebiet im 2.Weltkrieg starken Bombardierungen ausgesetzt war, ist das Vorkommen 
von Kampfmittel oder Blindgänger sehr unwahrscheinlich.  

In der Gesamtbetrachtung hat das Untersuchungsgebiet eine geringe bis mittlere Bedeutung für das 
Schutzgut Boden. 

4.3.2 Auswirkungen 

Derzeit ist der Geltungsbereich des Plangebiets nur zu einem geringen Teil versiegelt. Durch die 
angestrebte Flächennutzung und den daraus einhergehenden Versiegelungen werden sich spürbare 
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben. Die Funktionen des Bodens für den Naturhaushalt 
gehen aufgrund der Bebauung und Erschließung in den betroffenen Bereichen weitgehend verloren. 
Die Funktionen des Bodens für den Naturhaushalt wie z.B.  
- Aufnahme und Filterung des Niederschlagswassers zur Grundwasserneubildung,  
- Aufnahme und Abstrahlung bzw. Verdunstung von Wärme und Feuchtigkeit, 
- Filter- und Pufferfähigkeit gegenüber Schadstoffen, 
- natürliche Bodenfruchtbarkeit als Kulturboden  
gehen deshalb aufgrund der Planung in den versiegelten Gebäude- und Wegeflächen weitgehend 
verloren. 
 
Indirekte Auswirkungen auf die Bodenbereiche können durch Ablagerungen flüssiger, löslicher und 
fester Schadstoffe (z.B. Treibstoff, Tausalz, Reifenabrieb) über Luft und Wasser entstehen. Durch 
Unfälle oder falschen Umgang mit Stoffen können weitere Kontaminationen des Bodenkörpers 
entstehen. 
 
Geländebearbeitung, Bauarbeiten 
Indirekte Auswirkungen auf die benachbarten Bodenbereiche sind während der Baumaßnahmen auf-
grund von Ablagerungen flüssiger, löslicher und fester Schadstoffe (z.B. Reststoffe, Treibstoffe) mög-
lich. Durch das mittlere Sorptionsvermögen der vorhandenen Böden und den anzunehmenden ausrei-
chenden Abstand zum Grundwasser ist die Gefahr  evtl. Auswaschungen in den Grundwasserkörper 
jedoch wohl eher gering. 
 
Versickerungsfähigkeit 
Es ist davon auszugehen, dass eine Versickerung möglich sein wird.  
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Erosionsgefährdung 
Gegenüber der derzeit landwirtschaftlichen Nutzung mindert die zukünftige Nutzung des Gebiets als 
überwiegendes Einfamilienhauswohngebiet mit hohem Gartenanteil die Erosionsgefahr, da ein hoher 
Vegetationsanteil der Gärten und der öffentlichen Grünflächen den oberflächlichen Wasserabfluss 
deutlich verringert. 
 
Altlasten, Auswirkung Boden - Mensch 
Da das Planungsgebiet wohl als altlastenfrei anzunehmen ist, erscheint bei der beabsichtigen 
Nutzung eine Gefährdung von Menschen durch orale oder inhalative Aufnahme vorbelasteter 
Materialien als nicht gegeben bzw. als sehr unwahrscheinlich. 
 
Kampfmittel 
Diesbezüglich sind keine Auswirkungen zu erwarten. 
 
Die Auswirkungen der Planung führen  im Untersuchungsgebiet insgesamt zu einer geringen bis mitt-
leren Beeinträchtigung des Schutzgutes Boden. 

4.4 Schutzgut Wasser 

4.4.1 Beschreibung 

Oberflächengewässer 
Bestehende Oberflächengewässer sind innerhalb des Untersuchungsgebietes nicht vorhanden. 

Grundwasser, Quellen 
Über den höchsten Grundwasserstand und die Grundwasserverhältnisse allgemein liegen keine ge-
nauen Informationen vor. Die Bodenschürfen aus 2004 ergaben keine Anzeichen von Grundwasser 
bis in 3m Tiefe unter GOK, zudem wurde kein Hangschichtwasser angetroffen. 
Es ist davon auszugehen, dass in den Hanglagen des tertiären Hügellandes ein mittlerer Grundwas-
serflurabstand zu erwarten ist. Folglich kann das Kontaminationsrisiko des Grundwassers als niedrig 
bis mittel eingestuft werden kann. 
Die relative Grundwasserneubildung ist gemäß LEK gering.  
Gemäß LEK, Schutzgutkarte Wasser, ist das Rückhaltevermögen des Bodens für nicht sorbierbare 
Stoffe im Planbereich als mittel einzustufen. 

Überschwemmungsbereiche 
Gemäß Informationsdienst Überschwemmungsgefährdete Gebiete in Bayern liegt das Plangebiet 
nicht in einem Überschwemmungsgebiet oder einem sogenannten wassersensiblen Bereich. (d.h. 
Gebiete, die durch den Einfluss von Wasser geprägt sind und deren Nutzungen durch über die Ufer 
tretende Flüsse und Bäche oder hoch anstehendes Grundwasser beeinflusst werden können.)  
Allerdings grenzt mit dem nördlich liegenden Grünzug ein wassersensibler Bereich an, dessen Rand-
bereiche die Randbereiche des Geltungsbereichs des Bebauungsplans tangieren.  

Das Untersuchungsgebiet hat in der Summe der Betrachtungsweise insgesamt eine geringe 
Bedeutung für das Schutzgut Wasser. 

4.4.2 Auswirkungen 

Oberflächengewässer 
Da keine Oberflächengewässer im Planungsgebiet vorhanden sind, ergeben sich auch keine 
Umweltauswirkungen auf Oberflächengewässer durch die Planung.  
 
Grundwasser, Retention 
Die angestrebte Flächennutzung mit Versiegelung durch Bebauung und Erschließung beeinträchtigt 
das Schutzgut Wasser, der Wasserkreislauf wird verändert oder eingeschränkt.  
Im Bebauungsplan werden deshalb Maßnahmen zur Minimierung der Versiegelung dargestellt. 
Es ist davon auszugehen, dass durch die Neuplanung eine Beeinflussung der Grundwasserfließrich-
tung (Barrierewirkung durch Gründungsmaßnahmen) bzw. eine Grundwasserabsenkung nicht zu er-
warten sind.  
Somit ist auch die Notwendigkeit von Wasserhaltungsmaßnahmen während der Bauzeit unwahr-
scheinlich. 
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Während der Bauphase können zusätzlich Beeinträchtigungen des Wasserhaushalts durch 
Verunreinigungen des Baugrundes mit flüssigen Substanzen aus eingesetzten Baufahrzeugen sowie 
durch Auswaschungen von Baustoffen erfolgen, die deshalb unbedingt vermieden werden müssen.  
Das Kontaminationsrisiko des Grundwassers ist also baubedingt temporär etwas höher einzustufen, 
anlage- und betriebsbedingt ist es eher gering bis mittel. 
Das Rückhaltevermögen des Bodens für nicht sorbierbare Stoffe wird in der Potentialkarte Schutzgut 
Wasser (LEK) mit mittel eingestuft. Das Rückhaltevermögen des Bodens für nicht sorbierbare Stoffe 
ist für das Grundwasser von besonderer Bedeutung, da sich hieraus die Gefährdung des Grundwas-
sers gegenüber dem Eintrag bestimmter Schadstoffe (v. a. Nitrat) ableiten lässt. Ein hohes Rückhalte-
vermögen gewährleistet eine längere Verweildauer solcher Schadstoffe im Wurzelraum und eine grö-
ßere Wahrscheinlichkeit der Aufnahme der Stoffe über die Vegetation, so dass sich die Gefahr der 
Eintragung in das Grundwasser verringert. 
Da die Grundwasserneubildungsrate auf dem Gebiet nur gering ist, sind die Auswirkungen in dieser 
Hinsicht als gering einzustufen.  
Zur ökologisch sinnvollen Sammlung und Versickerung unbelasteter Oberflächen- und Dachwässer 
als Beitrag zur Minimierung der Versiegelung werden im Bebauungsplan Aussagen und Festsetzun-
gen getroffen.  

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind bau- und anlagebedingt Umweltauswirkungen von 
geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten. 

4.5 Schutzgut Klima/Luft 

4.5.1 Beschreibung 

Das Untersuchungsgebiet liegt im Klimabezirk im Übergangsbereich zum Klimabezirk 
Oberbayerisches Alpenvorland. 

Temperatur 
langjährige Mittelwerte der Temperatur zwischen 7,0 und 8,0 ° Celsius 

Niederschläge 
Die mittlere Niederschlagsmenge liegt bei ca. 750 mm / Jahr. (Angabe BIS Bayern, Klimakarte) 

Windverhältnisse 
In der gesamten Region herrschen Winde aus südwestlichen und westlichen Richtungen vor. 

Kaltluft, Durchlüftung 
In der Potenzialkarte Schutzgut Klima und Luft des LEK findet sich für das Planungsgebiet kein 
Eintrag. So wird der Planungsraum aus klimaökologischer Sicht weder als bioklimatisch bedeutsamer 
Raum, noch als potenzielle Kaltluftabflussbahn oder Kaltluftsammelgebiet definiert. Beim vorliegenden 
intensiv landwirtschaftlich genutzten Hang kann man von einer mittleren Kaltluftproduktionsrate 
ausgehen. 
Das Untersuchungsgebiet zählt aber aufgrund des unversiegelten Zustandes auch nicht zu den 
klimatisch belasteten Räumen.  
Lediglich die Wärmeausgleichsfunktion wird allgemein mit hoch angegeben. 
Außerhalb des Plangebiets wird das Glonntal als potentielle Luftleitbahn eingestuft. 

Das Untersuchungsgebiet hat insgesamt eine geringe Bedeutung für das Schutzgut Klima und Luft. 

4.5.2 Auswirkungen 

Durch die Erhöhung des Versieglungsgrads ist nur eine geringfügige Erwärmung des Standortes zu 
erwarten.  
Weiterhin steht künftig nicht mehr die gesamte Fläche als klimatisch wirksame Fläche für Aufnahme 
und Verdunstung von Feuchtigkeit und zur Kaltluftproduktion zur Verfügung.  
Die Vermeidung einer geschlossenen Bauweise minimiert die klimatischen Barrierewirkungen. Die 
beabsichtigte moderate Baudichte und Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung bei den Ver-
kehrsflächen und zu Neupflanzungen und Mindeststandards zur Grünordnung wirken sich ebenfalls 
positiv für die Gesamtsituation aus.  
Klimatische Auswirkungen durch das zusätzliche künftige Verkehrsaufkommen durch die Erschlie-
ßung des Baugebiets und die Emissionen der Gebäudeheizungen sind von eher geringfügiger Art und 
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Auswirkung, so dass keine signifikante Veränderung bzw. nur eine geringfügige Verschlechterung der 
lokalen Klimasituation gegenüber dem Bestand zu erwarten ist. 

Klimaschutz und Klimaanpassung: 
Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes soll den Erfordernissen des Klimaschutzes gemäß § 1a 
Abs. 5 BauGB sowohl durch Maßnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch 
Maßnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. 
Klimaschutz und Klimaanpassung sind bei der Aufstellung der Bauleitpläne als Planungsgrundsatz 
und in der Abwägung zu berücksichtigen.  
Gemäß Zielsetzung des LEP und der Regionalplanung soll auf allen Ebenen und Sektoren ein 
sparsamer und rationeller Umgang mit Energie und ein Einsatz besonders effizienter 
Energieerzeugungs- und – verbrauchstechnologien angestrebt werden (LEP 3.1.3 (G)), ebenso die 
verstärkte Erschließung und Nutzung erneuerbarer Energien – Wasserkraft, Biomasse, direkte und 
indirekte Sonnenenergienutzung, Windkraft und Geothermie (LEP B V 3.6 (G)). 
Zudem sollen umweltfreundlichen Formen der Energieversorgung möglichst der Vorrang eingeräumt 
werden (RP 14 B IV Z 2.10.2). 
Daher ist der textliche Hinweis E.7 zu Regenerativen Energien im Bebauungsplan aufgenommen 
worden, um dem Klimaschutzziel der Gemeinde Rechnung zu tragen und um die Bauherrn zu einer 
Erzeugung oder Gewinnung regenerativer Energien (z.B. Sonnenkollektoren, Wärmepumpen, 
Photovoltaik) über den gesetzlichen Rahmen gem. EEWärmeG bzw. auf eine energieeffiziente 
Erstellung der Gebäude, z.B. mit einer über die gesetzlichen Anforderungen (EnEV) hinausgehenden 
Dämmung, zu motivieren. 
Die Ausrichtung der Baugrenzen, die eine energetisch günstige ostwestgerichtete Gebäudestellung 
nahelegen, tragen den Klimaschutzzielen ebenso Rechnung. 

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima sind die Auswirkungen durch die Neuplanung des Gebiets mit ei-
ner geringen Erheblichkeit zu klassifizieren. 

4.6 Schutzgut Landschaft 

4.6.1 Beschreibung 

Das Untersuchungsgebiet hat aufgrund seiner Lage im Übergangsbereich zur freien Landschaft eine 
besondere Bedeutung für das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild.  
In der Potenzialkarte Schutzgut Landschaftsbild und Landschaftserleben (LEK) wird die landschaftli-
che Eigenart und Strukturvielfalt mit hoch angegeben, der Erlebniswert der Landschaft als vorhanden 
eingestuft.  
Der optische Eindruck des Gebietes ist wegen der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung jedoch 
monostrukturiert und homogen; es sind keine Vegetationsstrukturen oder anderweitige prägende 
Gliederungselemente innerhalb des Planungsbereiches zu verzeichnen.  
Der nördlich anschließende Grünzug Botzau begrenzt mit seinen Gehölzen den Blick nach Norden, im 
Süden prägt das ansteigende Relief mit der weitgehend offenen, ausgeräumten Feldflur das 
Untersuchungsgebiet und findet mit dem Wald auf der Kuppe einen dominanten Endpunkt. 
Eine Einsehbarkeit des Planungsgebietes ist v.a. aus der westlichen Richtung von der Petershauser 
Straße aus sowie von Norden her von einzelnen Standorten des Dorfgebiets von Hohenkammer aus 
gegeben. Weiterhin ist als Standort, von dem man einen erhöhten Überblick über das gesamte Bau-
gebiet hat, der Aussichtspunkt am Waldrand im Süden (Alte Poststraße) zu erwähnen.  
Aus der Ferne kann der Planungsbereich wegen der kleinteilig gegliederten Landschaft des tertiären 
Hügellandes kaum eingesehen werden. 
Als prägende kulturhistorische Einzelelemente sind das Schloss von Hohenkammer und die katholi-
sche Pfarrkirche St. Johannes Evang. zu erwähnen, die von einigen Standorten innerhalb des Bebau-
ungsplangebiets aus sichtbar sind. 
 
Das Untersuchungsgebiet hat insgesamt eine geringe bis mittlere Bedeutung für das Schutzgut 
Landschaft und Landschaftsbild. 

4.6.2 Auswirkungen 

Die bisherige landschaftliche Ausgangssituation auf dem Planungsgebiet erfährt durch die 
Neuplanung eine grundlegende Veränderung.  
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Während der Bauzeit werden v.a. Abgrabungen für die notwendigen Baugruben und höhenmäßige 
Anpassungen aufgrund des Baues der Erschließungsstraße das vorhandene Gelände umformen.  
Langfristig ist davon auszugehen, dass die bisherige Geländetopographie auf dem Planungsgebiet 
durch die Bebauung nicht grundlegend verändert wird. 
Die Lage im Übergangsbereich zur freien Landschaft erfordert eine besondere Berücksichtigung in der 
Planung. An der Nordgrenze ist die Schaffung eines neuen Ortsrands wegen des vorhandenen Grün-
zuges Botzau nicht notwendig. In Richtung Süden ist eine evtl. langfristige Erweiterung des Wohnge-
bietes städtebaulich möglich. An der Nordwest- und Westgrenze werden im Bebauungsplan Aussagen 
zur Ortsrandausbildung getroffen. 
Durch die Bebauung im Planungsumgriff entsteht keine wesentliche Beeinträchtigung des 
Landschaftsbildes. Die Bebauung passt sich der umgebenden Bebauung dem dörflichen Charakter 
an, wobei auch neben den traditionellen Bauformen modernere Baukörper zulässig sind. Die geplante 
Höhenentwicklung für die Bebauung orientiert sich an den vorhandenen städtebaulichen Bezügen.  
Eine negative Fernwirkung bzw. eine hohe Einsehbarkeit des Gebiets sind nicht zu erwarten, zudem 
wirkt die geplante Randbepflanzung abmildernd und minimiert die Auswirkungen auf das 
Landschaftsbild. Blickbeziehungen auf Kirchen oder anderweitige Merkzeichen werden nicht verstellt.  
 
Im Hinblick auf das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild sind somit die bau- und 
anlagebedingten Umweltauswirkungen als gering bis mittel einzustufen. 
 

4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzgüter 

4.7.1 Beschreibung 

In der Nachbarschaft zum überplanten Bereich sind zwei Bodendenkmäler bekannt (D-1-7535-0120, 
Untertägige mittelalterliche und frühneuzeitliche Teile des Altortes von Hohenkammer), (D-1-7535-
0032, Siedlung der Laténezeit), in Ziffer 5.13 der Begründung wird die Lage näher beschrieben. 
Weitere Kultur-, Sach- oder sonstige Schutzgüter sind im Plangebiet und in der Nachbarschaft nicht 
bekannt oder betroffen.  

Das Planungsgebiet hat deshalb insgesamt eine geringe Bedeutung für das Schutzgut Kultur- und 
sonstige Schutzgüter. 

4.7.2 Auswirkungen 

Wie in Ziffer 5.13. der Begründung eingehend erläutert, kann die Möglichkeit von Bodendenkmalen im 
Geltungsbereich zwar nicht kategorisch ausgeschlossen werden, die Wahrscheinlichkeit wird jedoch 
wegen der dort genannten Aspekte als nicht hoch eingestuft. Im Bebauungsplan wird diesem Aspekt 
in den Hinweisen und dem Verweis auf Art.8 DSchG ausreichend Rechnung getragen. 
Weitere Kultur- und Sachgüter sind nicht betroffen. 

Im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachgüter sind bau- und anlagebedingt geringe 
Umweltauswirkungen zu erwarten. 

4.8 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung und bei Nichtdurchführung 
(Nullvariante) der Planung  

Durchführung der Planung 
Wie in den vorher gehenden Kapiteln eingehend dargestellt, werden durch die angestrebte Nutzungs-
änderung im Wesentlichen die Schutzgüter Boden, Wasser und Landschaft betroffen.  
Durch eine ordnungsgemäße Umsetzung von Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen und der 
Ausgleichsmaßnahmen im Bebauungsplan werden diese Schutzgüter jedoch nicht essentiell bzw. 
nachhaltig in ihrer Substanz beeinträchtigt oder geschädigt. 

Nullvariante:  
Im Falle der Nullvariante verbliebe weiterhin die landwirtschaftliche Nutzung, für Naturhaushalt und 
Landschaftsbild ergäben sich keine Veränderungen zum Bestand und alle Schutzgüter wären weniger 
betroffen als bei der Durchführung der vorliegenden Planung. 
Die Nullvariante weist demnach geringere Auswirkungen auf die Schutzgüter gegenüber der 
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geplanten Entwicklung auf.  
Die Nullvariante hätte aber zur Folge, dass die geplante Maßnahme an anderer Stelle realisiert 
werden müsste, die vom Standort hinsichtlich Auswirkung auf Naturhaushalt und Landschaftsbild evtl. 
problematischer wäre. 

5 Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen 
- einschließlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung 

5.1 Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung bezogen auf die Schutzgüter 

Zur Reduzierung von weitgehend vermeidbaren Eingriffen werden im Bebauungsplan die folgenden 
Vermeidungsmaßnahmen verfolgt:  

Schutzgut Arten und Lebensräume 

 Anlage von öffentlichen Grünflächen mit Pflanzungen (Grünzäsuren) 

 Anlage von Baumpflanzungen entlang der Erschließungsstraßen. 

 Anlage von Straßenbegleitgrünstreifen entlang der Fußwege 

 Pflanzungen auf privaten Grundstücksflächen über Festlegung von Flächenindizes.  

 Pflanzgebote auf privaten Grund im westlichen und südwestlichen Übergangsbereich zur 
Landschaft. 

 Ausbildung von Einfriedungen ohne Sockel zur Verhinderung der Barrierewirkung. 

Schutzgut Boden 

 Ausbildung sickerfähiger Beläge. 

 Reduzierung der Verkehrsflächen und Querschnitte auf die notwendigen Erfordernisse.  

 Sammlung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Parzellen. 

Schutzgut Wasser 

 Minimierung der Versiegelung auf das notwendige Maß. 
 Förderung der Grundwasserneubildung durch weitgehende Verwendung von 

wasserdurchlässigen Belägen. 
 Sammlung und Versickerung der Dach- und Oberflächenwässer 
 zulässige Dachbegrünung mit Reinigungswirkung auf Garagendächern zur Verminderung und 

zeitlichen Verzögerung des Niederschlagswasser-Abflusses. 

Schutzgut Klima, Luft 

 Staubbindung durch Begrünung mit Bäumen und sonstigen Gehölzen. 

 möglicher Einsatz regenerativer Energien (Photovoltaik, Solarkollektoren für Warmwasser). 

 Möglichkeit der extensive Dachbegrünung auf Garagendächern 

Schutzgut Landschaftsbild 

 Eingrünung mit Gehölzpflanzungen im Westen und Südwesten 

 textliche Festsetzungen zum Maß der Bebauung und Ausbildung der Gebäude zur Integrierung 
an das bestehende Siedlungsgebiet 

 Durchgehende Durchgrünung. 

 Transparenter und offener Charakter der Gesamtanlage durch offene Bauweise. 
 

5.2 Ausgleichsmaßnahmen für die unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen 

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und 
Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der Abwägung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berücksichtigen. 

Als Grundlage wurde der Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" vom Bayerischen 
Staatsministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen verwendet und im vorliegenden Regel-
verfahren methodisch in folgenden Arbeitsschritten vorgegangen: 
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- Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft 
- Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs 
- Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflächen 
- Auswahl geeigneter Flächen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmaßnahmen 

Bewertung des Bestandes  

Gemäß Listen 1a bis 1c des Leitfadens erfolgt aus der Bestandsaufnahme eine Bewertung und 
Zuordnung der Gebiete unterschiedlicher Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild. 
Aus der im Kapitel 4 beschriebenen Bestandssituation folgt, dass die wesentlichen Bestandselemente 
in der Summe der Betrachtung der unterschiedlichen Schutzgüter der Kategorie I, Oberer Wert– 
Gebiete mit geringer Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild – zuzuordnen sind.  

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Einstufungskriterien im Überblick: 

Schutzgut Kategorie Einstufungskriterien 

Arten und Lebensräume I, oberer Wert  - Ackerflächen 

Boden I oberer Wert bis 
II, unterer Wert 

- anthropogen überprägter Boden ohne kulturhistorische Bedeutung oder Eig-
nung für die Entwicklung von besonderen Biotopen 

Wasser II, unterer Wert - Gebiet mit hohem, intakten Grundwasserflurabstand 

Klima und Luft I, oberer Wert  - Flächen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen 

Landschaftsbild I, oberer Wert bis 
II, unterer Wert  

- ausgeräumte, strukturarme Agrarlandschaft 
- bisherige Ortsrandbereiche 

 
Erfassen der Eingriffsschwere 

Die gesamte Eingriffsfläche wird bezüglich ihrer Eingriffsschwere dem Typ B – niedriger bis mittlerer 
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad – zugeordnet, da die geplante GRZ maximal 0,35 beträgt.  
Die geplanten öffentlichen Grünflächen mit Zweckbestimmung Park (ohne Straßenbegleitgrün) 
werden nicht in die Ermittlung der für den Ausgleich relevanten Eingriffsfläche einbezogen. Somit 
ergibt sich eine Gesamteingriffsfläche von 50.075 m². 

Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflächen 

Durch die oben dargestellten Vermeidungsmaßnahmen (siehe Kapitel 5.1) lässt sich ein reduzierter 
Kompensationsfaktor von 0,4 begründen.  
Somit lässt sich folgender Ausgleichsbedarf errechnen:  

Feld B I Kompensationsfaktor 0,4: 50.075 m
2   

x  0,4 =  20.030 m
2   

Ausgleichsflächennachweis innerhalb des Geltungsbereiches: 

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann keine Ausgleichsfläche nachgewiesen 
werden. 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

Abb.: Ermittlung des Ausgleichsflächenbedarfs für den Bebauungsplan „Oberfeld“ 
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Nachweis außerhalb des Geltungsbereiches: 

Die erforderliche Ausgleichsfläche wird auf den „Ökokontoflächen “ der Gemeinde Hohenkammer im 
nördlich angrenzenden Grünzug Botzau nachgewiesen. Diese „Ökokontoflächen“ wurden in einem ei-
genen Bebauungsplan Nr. 12 „Grünzug Botzau“ gesichert und im Zuge der Umsetzung des Grünzu-
ges und des Bebauungsplans „Botzau“ 2005 - 2006 erstellt. Die ausgewiesenen Ausgleichsflächen 
beinhalten neben landschaftlichen Pflanzungen auch einen Retentionsgraben bzw. Retentionsmulden 
zur Sammlung und Versickerung des anfallenden Oberflächenwassers der benachbarten Wohnsied-
lungen.  
Der Bebauungsplan Nr. 12 wird derzeit durch eine 1. Änderung wegen eines zusätzlich geplanten 
Weges geändert, die Ausgleichsflächen werden neu bilanziert und aktualisiert das Ökokonto der Ge-
meinde Hohenkammer hinsichtlich Verzinsung, tatsächlicher Abbuchung usw. 

Die Ausgleichsflächen für den Bebauungsplan Nr. 14 werden auf Teilbereichen der Flurnummern 
103/7 und 407/74 der Gemarkung Hohenkammer nachgewiesen. 
Folgende Darstellung zeigt die Lage der für den Geltungsbereich des Bebauungsplan „Oberfeld“ 
nachzuweisenden Ausgleichsflächen innerhalb der 1.Änderung Bebauungsplans Nr. 12 „Grünzug 
Botzau“: 

 

Abb.: Lage der Ausgleichsflächen für den Bebauungsplan „Oberfeld“ innerhalb der 1. Änderung des Bebauungs-
plan Nr. 12 „Grünzug Botzau“ 

Hinweis: Im Umweltbericht zur 1.Änderung des Bebauungsplans Nr. 12 „Grünzug Botzau“ ist im Kapi-
tel 5 eine detaillierte Berechnung mit verschiedenen Kompensationsfaktoren angeführt. 
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Abb.: Lage der Ausgleichsflächen für den Bebauungsplan „Oberfeld“ 

5.3 Gegenüberstellung von Eingriff und Kompensation ("Bilanz") 

Die im Grünzug Botzau liegenden Ausgleichsflächen sind bereits hergestellt, mit bestimmten Kom-
pensationsfaktoren anerkannt und im Ökokonto der Gemeinde Hohenkammer verzinst. Die tatsächli-
chen Flächen weichen deshalb von den anerkannten Ausgleichsflächen ab. Der Rechenweg sowie die  
Anerkennungsfaktoren können aus dem Umweltbericht der 1. Änderung des Bebauungsplans „Grün-
zug Botzau“ entnommen werden. 
Es sind also für den Eingriff des Bebauungsplans effektiv 20.030 m

2 
Ausgleichsfläche nachzuwei-

sen. 
Somit ergibt sich folgende Gegenüberstellung:  
 
auszugleichender Flächenbedarf =         20.030 m

2  

minus Ausgleichsfläche 1 (Flur Nr. 407/74)    2.184 m² (tatsächl. Fl)   -  2.519 m
2  

minus Ausgleichsfläche 2 (Flur Nr. 103/7)  13.844 m² (tatsächl. Fl)  -17.511 m
2  

Überschuss                      0 m
2 

 

Der Eingriff kann damit als ausgeglichen gelten. 

6 Geplante Maßnahmen zur Überwachung der Auswirkungen der Durchführung des Bebauungs-
plans auf die Umwelt (Monitoring) 

Empfehlenswert ist eine routinemäßige Kontrolle auf Umsetzung der wichtigsten festgesetzten 
Vermeidungsmaßnahmen des Bebauungsplans im Abstand von 5 Jahren.  
Im Rahmen des Monitoring ist v.a. zu überprüfen, ob die Maßnahmen der geplanten 
Ausgleichsmaßnahmen und Ortsrandpflanzungen, Hochstamm- und sonstiger Gehölzpflanzungen als 
grünes Korsett des Gesamtgebiets sich hinsichtlich Dichte, Qualität und Ausprägung ausreichend 
entwickelt haben. 
Dazu ist noch vor Ende der Gewährleistung der Pflanzung ein Ortstermin durchzuführen, um evtl. 
weitergehende Maßnahmen zu klären. Später wird im Zeitabstand von ca. 5 - 7 Jahren eine 
regelmäßige Kontrolle der Pflanzungsmaßnahmen hinsichtlich ihrer Entwicklung und der visuellen 
Wirkungsweise empfohlen. 
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7 Allgemein verständliche Zusammenfassung 

Planungsanlass für den Bebauungsplan ist die Schaffung eines neuen allgemeinen Wohngebiets für 
den Hauptort Hohenkammer mit überwiegender Einfamilienhausnutzung. Standortalternativen zu 
dieser Planung wurden auf der Flächennutzungsplanebene geprüft. 
 
Anderweitige Planungsalternativen wurden überprüft und das vorliegende Bebauungsplankonzept als 
beste Lösung weiterverfolgt. 
 
Baubedingte und anlage-/ betriebsbedingte Auswirkungen sind im Wesentlichen für die Schutzgüter 
Boden, Wasser und Landschaft zu erwarten. Aufgrund der geringen bis mittleren ökologischen 
Empfindlichkeit des Raumes und bei Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind bei 
der Umsetzung der Planung die Auswirkungen jedoch nicht von erheblicher bzw. substanzieller Natur.  
 
Das Projekt ist aus Sicht des speziellen Artenschutzrechts ebenso als zulässig einzustufen. 
 
Aus gutachterlicher Sicht ist deshalb festzustellen, dass durch das Vorhaben keine 
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.  
 
Für die unvermeidbaren Eingriffe werden im Bebauungsplan Ausgleichsflächen festgesetzt und 
außerhalb des Planungsumgriffes nachgewiesen. 
Die in Kapitel 5.1 dargestellten Vermeidungsmaßnahmen minimieren die Auswirkung auf die 
vornehmlich betroffenen Schutzgüter.  
Durch das Monitoring gemäß Kapitel 6 sollen unerwartete oder nachteilige Effekte auf die Schutzgüter 
dauerhaft vermieden werden. 

 

Die folgende Tabelle fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen.  

 

Schutzgut Baubedingte 
Auswirkungen 

Anlage-/ 
betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Ergebnis bezogen 
auf die Erheblichkeit 

Mensch/Lärm gering  gering gering 

Mensch/Erholung gering gering gering 

Pflanzen und Tiere gering gering gering 

Boden gering - mittel gering - mittel gering - mittel 

Grundwasser gering gering gering 

Oberflächenwasser gering - mittel gering - mittel gering - mittel 

Klima gering gering  gering 

Landschaft mittel gering - mittel gering - mittel 

Kultur- u. Sachgüter gering gering gering 

 

Landshut, 18.12.2012  
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