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1

1.1

1.2

ALLGEMEINE ERLAUTERUNG

Anlass, Grundsatzziel und Zweck des Bebauungsplanes

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

Der Anlass fur diesen Bebauungsplan und die Erforderlichkeit fur die Planung ergibt sich aus der
starken Nachfrage an Bauparzellen fir den Hauptort Hohenkammer. In einer stéadtebaulichen
Entwicklungsstudie in 2003/ 2004 wurde die Eignungsgunst des Planungsgebiets stdlich von
Hohenkammer als Schwerpunkt der kiinftigen Wohnbauentwicklung untersucht und belegt. Auf
dieser Grundlage wurden die Bebauungsplane Nr. 10 und 12 erstellt, das Baugebiet ,Botzau“ in 2
Bauetappen realisiert und der ,,Griinzug Botzau“ ebenso in Ganze erstellt.

Da das Baugebiet ,Botzau® nun nahezu vollstandig 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 ermdéglichen, 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 Grinordnung 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 Erschlieliung des Baugebietes gewahrleistet werden.

Er dient der stadtebaulichen Beurteilung der Baugesuche und Bodenordnung.
Die vorliegende Planung zielt dabei primar auf eine Bedarfsdeckung gemeindeangehériger
Personen ab.

Auswahl des Bebauungsplanbereichs

Diesem Bebauungsplan ging im Winter 2003/2004 eine eigene stadtebauliche Masterplanung fir
den sidlichen Gesamtbereich von Hohenkammer voraus, um evtl. langfristige Erweiterungsoptionen
im Vorfeld zu untersuchen.

In dieser stadtebaulichen Entwicklungsstudie wurde die Eignungsgunst des Planungsgebiets stidlich
von Hohenkammer als Schwerpunkt der kiinftigen Wohnbauentwicklung am Hauptort néaher
untersucht und belegt. Auf der Grundlage dieses Konzepts wurden die Bebauungsplane Nr. 10 und
12 erstellt, das Baugebiet ,Botzau® in 2 Bauetappen realisiert und der ,Griinzug Botzau“ ebenso in
Ganze erstellt.

Der vorliegende Planungsbereich fiir den Bebauungsplan Nr. 14 wurde aus folgenden Griinden
ausgewahlt:

o Das bestehende Wohngebiet (,Botzau“) kann gleichartig nach Westen fortgefiihrt werden.

o Die Bauflache zwischen Petershauser Stral3e im Westen und dem Baugebiet ,Botzau® im
Osten ist die stadtebaulich stimmige und konsequente Weiterentwicklung von Bauland auf der
Grundlage der o0.g. Entwicklungsstudie.

o Das Wohngebiet kann eigensténdig Uber eine geplante ErschlieRungsstralRe erschlossen
werden.

o Eine Anbindung an HaupterschlieRungseinrichtungen (StralRe, Wasser, Abwasser, Strom etc.)
ist auf kurzem Wege maglich.

o Das Grundstiick befindet sich im Eigentum der Gemeinde Hohenkammer.

o Realisierung in bis zu 3 Bauabschnitten mdglich.

o Bei Bedarf kann das Wohngebiet langfristig in Richtung Stiden erweitert werden.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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2

2.1

2.2

2.3

BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG
Lage, GroRe, angrenzende Bereiche

Das Planungsgebiet liegt stidlich von Hohenkammer.

e

Gemeinde Hohenkammer '\
Bebauungsplan Nr. 14
"Oberfeld"

& A
, N
Abb.: Lage des Bebauungsplanes ,,Oberfeld”, Quelle: Bayern-Viewer der Bayerischen Vermessungsverwaltung

Das Plangebiet ist wie folgt umgrenzt:

o Nordlich durch die Flachen des Ausgleichsflachen-Bebauungsplans Nr. 12 ,Griinzug Botzau®
und daran angrenzendes Dorfgebiet.

o Im Osten teils durch landwirtschaftlich genutzte Flachen, teils durch Allgemeines Wohngebiet
des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Botzau®.

o Im Siden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

o Im Westen teils durch landwirtschaftlich genutzte Flachen, teils durch Ausgleichsfachen und

Retentionsmulden des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Grinzug Botzau“ und daran anschlie3end
die Petershauser Straf3e St 2054.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt ca. 51.627 mz:

51.627 m2 = ca. 5,16 ha und schlief3t folgende FI.-Nr. bzw. Teilflachen ein:
Gemarkung Hohenkammer: : derzeitige Nutzung:

FL.-Nr.

103, Teilbereich : landw. Flache (Acker)

146, Teilbereich : landw. Flache (Acker)

Bewertung der angrenzenden Bereiche

Bestand: Allgemeines Wohngebiet (WA):

Durch die vorliegende Planung wird das bestehende Wohngebiet erweitert bzw. gleichartig
fortgefiihrt, so dass in diese Richtungen keine Bedenken bzgl. der Vertraglichkeit bestehen.
Landwirtschaftliche Flachen:

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden als Ackerland bewirtschaftet.
Bedenkliche negative Wechselwirkungen sind derzeit nicht erkennbar.

Topografie, Ausgangssituation

Das Planungsgebiet steigt von Norden nach Stiden mit einer durchschnittlichen Steigung von ca.
10% an, die Héhen bewegen sich dabei von ca. 458 m (NN an der nordwestlichen Grenze bis zu ca.
476 m UNN an der Sidostgrenze. Die Topographie des Nordhangs wird im stidwestlichen
Teilbereich durch eine Gelandenase gedreht, so dass dieser Bereich nach Westen hin abfallt.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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24

2.5

3

3.1

3.2

3.3

Das Gelande ist derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und vollkommen frei von Badumen,
Gehdlzaufwuchs oder sonstigen naturnahen Strukturen.

Bodenbeschaffenheit

Fir 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 durchzufthren.

Laut BIS-Bodeninformationssystem, Ubersichtsbodenkarte 1:25.000, sind die gleichen
Bodenverhaltnisse wie im Baufeld 2 des benachbarten Baugebiets ,Botzau“ anzunehmen, d.h. es
sind fast ausschlie3lich Braunerden aus kiesfihrendem Lehmsand bis Sandlehm (Molasse),
verbreitet mit Kryolehm (Lésslehm, Molasse) zu erwarten.

Die Boden haben meist eine durchschnittliche Bonitat.

Wasserverhaltnisse und Versickerungsfahigkeit

Bei ersten Bodenschiirfen fur den aktuellen Geltungsbereich wurde bereits 2004 festgestellt, dass
die anstehenden Bdden eine gute Versickerungsfahigkeit aufweisen.

Bei den Bodenschirfen wurde kein Grundwasser aufgeschlossen, zudem ergaben sich keine
Hinweise auf Hangschichtwasser.

Grundwasser steht erfahrungsgemaf in den oberen 2 bis 3 m nicht an.

Altlasten

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan sind innerhalb des Geltungsbereiches keine Altlasten darge-
stellt. Nach Kenntnis der Gemeindeverwaltung liegen in diesem Bereich auch keine Altlasten-
Verdachtsflachen vor. Die bisherige Nutzung als landwirtschaftliche Flache lasst dies zudem
vermuten.

Gemal Auskunft des Landratsamtes ist im Altlastenkataster kein Eintrag zu finden.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND RECHTSGRUNDLAGEN
Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Hohenkammer liegt im westlichen Teil des Landkreises Freising. Damit gehort sie zur
Planungsregion Miinchen und in dieser Region dem Nahbereich des Unterzentrums Allershausen
an. Raumstrukturell sind der Gemeinde Hohenkammer keinen besonderen Ziele der Raumordnung
und Landesplanung zugeordnet; sie gehoért zur Gebietskategorie ,Landlicher Teilraum im Umfeld der
grofRen Verdichtungsraume®.

Aus der Karte Landschaft und Erholung zum Regionalplan Miinchen 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 fir das Planungsgebiet auch keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete zur Roh-
stoffsicherung und keine landschaftlichen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete dargestellt.

Kommunale Entwicklungsplanung

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

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Flachennutzungsplan:

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenkammer von 2004 ist am siidostlichen Ortsrand von
Hohenkammer eine Siedlungsentwicklung fiir ein Allgemeines Wohngebiet in der Gesamtgrofie von
ca. 3 ha (= BBP Nr. 10) vorgesehen. Dieses Gebiet wird durch eine Griinflache getrennt, die als
Flache fir 6kologischen Ausgleich dargestellt ist und als solche auch in einem gesonderten
Ausgleichsbebauungsplan (= BBP Nr. 12) gesichert wurde.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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4

4.1

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan trifft fir das Planungsgebiet folgende
Aussagen:

. Erstellung eines Grunordnungsplans im Zuge des verbindlichen Bauleitplanverfahrens.

« Am sitdwestlichen Rand des neuen Baugebiets sollte eine Ortsrandeingriinung angestrebt
werden.

. Innerdrtliche Grunstrukturen sollten gesichert und in ihrer Aufenthaltsqualitat erhdht werden;
das innerdrtliche Wegenetz Hohenkammers sollte insbesondere in Richtung Suden in
Verbindung mit dem neuen Baugebiet (Richtung Waltenhofen) an die freie Landschaft an-
gebunden werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan als ,Flache fir die
Landwirtschaft‘ ausgewiesen.

Somit ist der Flachennutzungsplan (FNP) derzeit nicht konform mit dem hiermit vorgelegten
Bebauungs- und Griinordnungsplan und wird deshalb in einer 9. Anderung des FNP per Deckblatt
im Parallelverfahren geéndert und entsprechend angepasst.

Nach der Anpassung besteht Konformitat; eine Genehmigung dieses Bebauungsplanes durch die
hoéhere Verwaltungsbehorde ist dann nicht mehr erforderlich (810 (2) BauGB).

Aufstellung dieses Bebauungsplanes — Rechtsgrundlagen

Die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan stltzen sich auf die nachfolgend genannten Rechts-
grundlagen:

o Baugesetzbuch ( BauGB) vom 23 09.2004, (zuletzt gedndert am 22.07.2011)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.90 (zuletzt gedndert am 22.04.93).

o Bayerische Bauordnung ( BayBO), vom 14.08.2007, (zuletzt gedndert am 20.12.2011)

o Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.90

PLANUNGSVORGABEN UND GRUNDSATZKONZEPT DER PLANUNG

Planungsziele

Als Ziel der Planung soll eine mafRvolle bauliche Entwicklung des Gebiets angestrebt werden unter
Beachtung der bestehenden Ausgangssituation.

Der Geltungsbereich ist nach Vorgabe der Gemeinde als ,Allgemeines Wohngebiet (WA),
Uberwiegend mit Einfamilienhaus-Parzellen mit maximal 2-geschossiger Bebauung und tiberwiegend
maximal einer Wohneinheit vorgesehen.

Fur den Geltungsbereich wurden mehrere stadtebauliche Konzeptvarianten mit unterschiedlicher
Bauparzellierung und unterschiedlichen ErschlieBungskonzepten entwickelt. Grundlage fir den
Bebauungsplan bildete die Variante, welche hinsichtlich der ErschlieRung, Bauparzellierung,
Ausrichtung der Baukérper nach Sudwesten, Flexibilitat, Bauabschnittbildung und Ausbildung von
inneren Quartiersfreirdumen die optimalste Losung darstellt.

Durch den Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fir insgesamt 65 Bauparzellen mit
vorwiegend Einzelhdusern und einigen Doppelhdusern geschaffen.

Die Parzellengrof3en orientieren sich an der derzeitigen Nachfrage und weisen Flachengré3en von
Uberwiegend ca. 500 bis 650 m2 auf.

Die Festsetzungen (insbesondere Baufenster, Haustypen, Dacher, Firstrichtung) sind so gestaltet,
dass neben den traditionellen doérflichen Bauformen auch modernere Baukdrper zuléssig sind und
mdglichst viele individuell gestaltete Baukorper im Freistellungsverfahren verwirklicht werden
kdnnen.

Die gewahlte Art der inneren ErschlieRung verhindert unnétigen Durchgangsverkehr und schafft
somit verkehrsberuhigte Wohnlagen.

Da nicht auszuschlieRen ist, dass die Bebauung nach Siden langfristig fortgefihrt wird, ist bereits
eine Multifunktionsflache fir eine spétere ErschlieRungsoption freigehalten.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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51

5.2

5.3

INHALT DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDUNGSPLANS

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, sind entsprechende
Festsetzungen gemafl BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zeichenerklarung auf
dem Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes enthnommen werden.

Im Nachfolgenden werden die Festsetzungen im Bebauungsplan im Einzelnen erlautert (i.vV.m. 8 9
BauGB).

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als ,,Allgemeines Wohngebiet (WA)“, geméan § 4
BauNVO ausgewiesen, innerhalb des Geltungsbereichs sollen ausschlief3lich zuléssig sein:

. Wohngebaude,

. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmen gemaf § 4 (3) BauNVO sind nicht generell zul&ssig.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung fir das allgemeine Wohngebiet wird durch die Festlegung der
maximal mdglichen Grundflachenzahl auf 0,35, sowie Festsetzungen zur zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse und der maximalen Trauf- und Firsth6he geregelt.

Ein harmonischer Ubergang zum angrenzenden Baubestand ist durch die Héchstgrenze von zwei
Vollgeschossen gegeben.

In Richtung Siiden und Westen stellt das neue Baugebiet mittelfristig eine Randbebauung dar, eine
Ortsrandausbildung mit evtl. Absenkung der Gebadudehdhen erscheint jedoch nicht notwendig und
sinnvoll, da zum einen durch die nérdliche Ubergangszone (private Garten und geplante offentliche
Ausgleichsflache mit Ortsrandbepflanzung) ohnehin ein optisch vertraglicher Ubergang zur freien
Landschaft gegeben ist. Zum anderen stellt das neue Baugebiet in Richtung Siden zwar vorlaufig
eine Randbebauung dar, langfristig ist aber nicht auszuschliel3en, dass die Bebauung nach Siiden
fortgefiihrt wird, (eine Multifunktionsflache zwischen Parzelle 7 und 8 flir eine spatere
ErschlieBungsoption ist bereits festgesetzt) so dass eine jetzige Ortsrandaushbildung mit evtl.
Absenkung der Gebaudehéhen dort nicht sinnvoll ist und deshalb nicht festgesetzt wird.

Bauweise

Um die im naheren Umfeld vorherrschende Siedlungsstruktur fortzuflihren ist eine offene Bauweise
festgesetzt.

Die Baufenster auf den Grundstiicken sind grof3ziigig gewahlt, um ein hohes Maf? an Flexibilitat und
Gestaltungsfreiraum fir die Einzelbebauung zu gewahrleisten.

Die groRRzligige Fihrung der Baugrenzen ermdglicht bei glinstiger Baukorperplatzierung Garten mit
vorwiegender Stdorientierung. Durch die dadurch erreichte ideale Tagesbelichtung der
Wohngebaude und der giinstigen Sonneneinstrahlung fir die Garten erhoht sich die Aufenthalts-
und Wohnqualitét und stellt die Voraussetzung fiir eine giinstige Niedrigenergiehausbebauung mit
Solartechnik und Photovoltaik dar. Innerhalb der Baugrenzen sind Wohngeb&aude eingezeichnet, die
bzgl. Ausdehnung und Lage als Vorschlag fir die Bebauung anzusehen sind.

Aus stadtebaulichen und abwassertechnischen Griinden sind nicht mehr als zwei Wohnungen je
Einfamilienhaus zugelassen. Diese Begrenzung ist notwendig, um unerwinschte
Umstrukturierungen der stadtebaulichen Eigenart des Planungsgebietes zu verhindern und eine
ordnungsgemalfe Versorgung und Infrastruktur gewahrleisten zu kdnnen. Lediglich auf den
Parzellen 19 bis 21, die siidlich zur HaupterschlieRungsstralRe orientiert sind, sind mehrere
Wohneinheiten zuléssig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans verlauft keine Baubeschrankungszone.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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54

5.5

551

55.2

Gebé&udegestaltung

Bei der Gebéudegestaltung werden nur Festlegungen zu wichtigen Kriterien wie Dachform, -
neigung, -aufbauten etc. getroffen, um einerseits ein einheitliches Erscheinungsbild zu
gewdhrleisten, aber gleichzeitig die notwendige Flexibilitat bei der Gestaltung der Wohngebaude zu
ermoglichen.

So ist bei der Dachform neben der traditionellen l&ndlichen Bauform des symmetrischen
Satteldaches auch ein Walmdach, ein Pultdach oder ein versetztes Pultdach zul&ssig.
Dacheinschnitte sind generell unzuléssig.

Die Farbe der Dachdeckung ist nicht festgelegt, lediglich die Art der Dacheindeckung wird
entsprechend der pradgenden Arten im Bestand festgesetzt.

ErschlieBung und Verkehr
Verkehrserschlie3ung

Ziel ist eine wirtschaftliche und attraktive Erschliel3ung mit guter Orientierung und die Sicherung der
funktionalen Belange.

FahrerschlieRBung

Die verkehrstechnische Anbindung des neuen Baugebiets an bestehende Bezlige erfolgt im
Nordwesten an die Petershauser Stral3e Uber einen neu auszubauenden Knoten und mit zwei
Anschlissen im Osten an die Gemeindeverbindungsstrae nach Waltenhofen. Bei dem langfristigen
Endausbau aller Bauabschnitte ist zudem eine weitere ErschlieRungsoption nach Norden an das
Raiffeisengeldnde (als Einbahnverkehr in das neue Baugebiet) beabsichtigt.

Das Gebiet wird von der mittigen nord-siid-gerichteten Magistrale aus im Westen mit einer Schleife
und im Ostteil von zwei hangparallelen Stral3en erschlossen. Diese beiden langgestreckten Stralen
im Osten sind durch platzartige Verséatze untergliedert, zudem minimieren diese StralRenversatze die
Gefahr unerwiinschten oder gebietsfremden Durchgangsverkehrs.

Entlang samtlicher Straf3en verlauft einseitig ein Mulitfunktionsstreifen mit durchgehender
Baumreihe. Durch die 0.g. Versatze und den teilweisen Seitenwechsel des Multifunktionsstreifens
entsteht eine gute raumliche Gliederung und Durchgriinung des 6ffentlichen Straf3enraums im
Gebiet.

Um langfristig eine Erweiterung des Wohngebiets in Richtung Stiden nicht auszuschliel3en, ist
bereits eine Flache zwischen Parzelle 59 und 60 flr eine spatere ErschlieBungsmaoglichkeit
gesichert.

FuRlaufige Erschlielung

Eine leistungsfahige ful3laufige Durchwegung des neuen Bauquartiers wird zum Einen durch die
stralenbegleitenden einseitig angeordneten Wege, zum Anderen durch die verkehrsunabhangigen
Wegeverbindungen zwischen den Bauparzellen erreicht. In Kombination mit den drei kleinen ,Pocket
Parks“ und den Platzgelenken/ Versatzen an den StralRen entsteht ein attraktives Wegesystem im
Quartier mit guten Anbindungen an den Hauptort, den nérdlichen Griinzug und an die attraktiven
Landschaftsbeziige nach Stiden und Nordwesten zu Glonnaue und Schloss.

Ruhender Verkehr

Die Zahl der Stellplatze richtet sich nach der BayBO. Es sind pro Wohneinheit mindestens 2
Stellplatze auf Privatgrund nachzuweisen.

Fir Besucher ist kurzfristig der verbindlich vorgeschriebene Stauraum vor den Garagen nutzbar; das
Beparken der offentlichen ErschlieRungsflachen kann dadurch vermieden werden.

Zudem kann der o.g. Multifunktionsstreifen

Die Flachen fur Stellplatze sind versickerungsféahig zu befestigen bzw. zu begriinen.
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5.6

56.1

5.6.2

5.6.3

5.7

571

5.8

58.1

5.8.2

5.8.3

Versorgung

Bestehende oberirdische Versorgungsleitungen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht
vorhanden.

Trink- und Brauchwasserversorgung

Das neue Baugebiet kann im Rahmen der Erschliel3ungsplanung an die bestehenden
Versorgungsleitungen angeschlossen werden. Die Léschwasserversorgung wird dort ebenfalls
gesichert.

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 ErschlieBungsplanung gesichert.

Telekommunikation-und Fernsehkabel

Im Zuge der ErschlieBungsmafRnahmen kénnen die erforderlichen Versorgungskabel unterirdisch
eingebaut werden.

Entsorgung

Mullbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist auf Landkreisebene zentral geregelt und gesichert.

Wasserwirtschaft

Schutzgebiete:

Der Planbereich liegt nicht im Einzugsgebiet von Brunnen eines Wasserschutzgebietes.
Oberflachengewasser:

Im Geltungsbereich kommen keine Oberflachengewasser vor.

Schmutzwasser- und Niederschlagswasser:

Lt. BauGB ist eine ordnungsgemaRe Abwasserbeseitigung einschlieRlich Oberflachenwasser durch
die Gemeinde sicherzustellen.

Die Entsorgung und Ableitung der anfallenden Wasser erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung
im Trennsystem.

Oberflachenwasser

Ziel der Gemeinde ist die Schmutzwasser-Kanalisation zu entlasten und das unverschmutzte
Niederschlagswasser soweit wie moglich vor Ort dem Grundwasser schadlos zuzufuhren. Aufgrund
der zu erwartenden Bodenverhéltnisse (Bodenschirfen in 2004) liegt eine gute bis ausreichende
Versickerungsfahigkeit des Baugrundes vor. (vgl. Ziff. 2.4). Aus wirtschaftlicher und technischer

Sicht ist deshalb eine Versickerung auf den einzelnen Grundstiicken wohl mdglich und wird deshalb
festgesetzt.

Schmutzwasser

Die Klaranlage hat nach Auskunft der Gemeinde Hohenkammer noch ausreichend Kapazitaten um
das zu erwartende Schmutzwasser aus dem neuen Baugebiet ordnungsgemaR zu verarbeiten.
Der Hauptkanal zur Klaranlage ist fur die Einleitung ebenfalls ausreichend dimensioniert.
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5.8.4 Hang- Schicht — und Grundwasser

59

Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht- und Grundwasser durch den
jeweiligen Grundstiickseigentiimer eigenverantwortlich zu treffen. Fur Unterkellerungen wird deshalb
empfohlen, die Ausfliihrung mit dichten und auftriebssicheren Wannen im konkreten Einzelfall zu
prufen und ggf. auszubilden.

Fir das Um- bzw. Ableiten oder Wiederversickern von Schichtwasser wéhrend der Bauphase ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis im vereinfachten Verfahren erforderlich. Eine vorherige Abstimmung
mit der fachkundigen Stelle am Landratsamt Freising wird empfohlen.

Immissionen- und Emissionen

Nach § 1 BauGB sind insbes. die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angemessen zu beriicksichtigen.

Immissionsschutz (Einwirkungen von aufRen auf das Plangebiet):

Schallschutz:

Das neue Wohnbaugebiet liegt ca. 25 — 30 m von der St 2054 entfernt und somit im Gerausch-
einwirkbereich der Petershauser StraRe bzw. der Freisinger StralRe (St 2054) und der Hauptstral3e
bzw. der Mlnchner Stral3e (B 13)

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung vor unzulassigen LArmimmissionen 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 Gerduscheinwirkungen dienen die
Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV.

Als wesentliches Ergebnis des Untersuchung lasst sich festhalten, dass der wahrend der Tagzeit in
den Freibereichen und in den schutzbedirftigen AuRenwohnbereichen in einem Allgemeinen
Wohngebiet anzustrebende Orientierungswert OWwa Tag = 55 dB(A) ausnahmslos im gesamten
Planungsbereich eingehalten bzw. sogar deutlich unterschritten wird, so dass die Aufenthaltsqualitét
auf den Freiflachen und in den Au3enwohnbereichen sichergestellt ist.

Wahrend der Nachtzeit stellt sich die Verkehrslarmbelastung unmittelbar vor den Fassaden auf Héhe
der 1. Obergeschosse v.a. auf den Parzellen 1 bis 4 unginstiger dar.

Vor den der Petershauser Stral3e (St 2054) zugewandten nordlichen Baugrenzen auf den Parzellen
Nr. 1 - 4 sind nachtliche 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)
Uberschreiten kdnnen. Der fir die Bauleitplanung relevante Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
IGWwa,Nacht = 49 dB(A) bleibt dagegen gesichert eingehalten. In allen Ubrigen Parzellen ist aufgrund
der groReren Entfernung zur StaatsstralRe St 2054 bzw. der Bundesstraf3e B 13, der Abschirmung
durch die in erster Reihe geplanten Wohnbaukérper bzw. die bestehende Ortsrandbebauung nachts
auf Hohe der Obergeschosse durchwegs mit einer Einhaltung des anzustrebenden
Orientierungswertes zu rechnen.

Da aktive SchallschutzmaRnahmen mit Blick auf die prognostizierten Orientierungswertiiber-
schreitungen nicht angezeigt sind, bietet sich unter den gegebenen Bedingungen im Umgang mit
den lokal beschrankt auftretenden tiberhdhten Verkehrslarmimmissionen die Planung und Reali-
sierung mdoglichst larmabgewandter Wohnungsgrundrisse auf den Parzellen Nr. 1 - 4 an. Lasst sich
diese Forderung nicht vollstandig verwirklichen, so verbleibt noch klassisch passiver Schallschutz
mit der Notwendigkeit, im Inneren von AufenthaltsrGumen die gewiinscht niedrigen Gerauschpegel
bei gleichzeitig hinreichender Luftwechselrate sicherzustellen. (z.B. durch schallgeddmmten
Bellftungssysteme oder gleichwertige bauliche Lésungen)

Um den Erfordernissen des Schutzes vor Verkehrslarmimmissionen gerecht zu werden, werden
Festsetzungen zur Grundrissorientierung und passivem Schallschutz auf den Parzellen Nr. 1 -4
textlich und zeichnerisch im Bebauungsplan gemaR Vorschlag des Schallschutzgutachtens
Uibernommen.

Im Schallschutzgutachten wurde zudem gepriift, ob durch den Bau eines Abbiegestreifens an der
Petershauser Stral3e die Anforderungen der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) an der bereits
bestehenden und geplanten Wohnbebauung eingehalten werden kénnen.
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5.10

Als Ergebnis der Uberprifung wird im Schallschutzgutachten festgestellt, dass keine der neu
entstehenden Immissionsorte im Wohnbaugebiet "Oberfeld" von Uberschreitungen der diesbeziiglich
geltenden Immissionsgrenzwerte IGWwaTag = 59 dB(A) bzw. IGWwAaNacht = 49 dB(A) betroffen sind.
Deshalb besteht keine Notwendigkeit, den Untersuchungsbereich tiber den Ausbauabschnitt der
geplanten StraRenbaumalnahme 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 Siden und z.T. im Osten von Ackerflachen mit intensiver
landwirtschaftlicher Nutzung umgeben. Zeitweise auftretende Larm-, Geruchs- und Staubemissionen
im Zuge der Landbewirtschaftung kénnen daher nicht ausgeschlossen werden.

Emissionsschutz (Auswirkungen des Baugebietes auf das ndhere Umfeld):
Diesbeziigliche MaZnahmen sind nicht erforderlich.

Grinordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sind in die gemeindliche Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange einzube-
ziehen (8 1 Abs. 5 und 6 BauGB).

Im integrierten Grinordnungsplan sind detaillierte griinordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1, Nr. 25
BauGB) bezuglich Art und Lage bzw. Umfang der Begriinung verbindlich festgelegt.

a) Offentliche Griinflachen:

Begleitgriin von StralRen und Wegen:

Durch die einheitlichen Baumreihen entlang der HaupterschlieBungsstraf3en wird ein optisches
,Gringerist® im StraBenraum geschaffen, das die Orientierung erleichtert und Verbindung zur
umgebenden Landschaft schafft. Die 6ffentlichen StralRenbegleitgriinflachen entlang der
ErschlieBungsstralien werten durch die Bepflanzung das Erscheinungsbild der neuen Siedlung auf
und sind klimatisch wirksame Flachen (Feuchtigkeit, Staubbindung). Die kleinen 6ffentlichen
Stral3enbegleitgrinflachen entlang der FuRwege werten durch die Bepflanzung das
Erscheinungsbild der neuen Siedlung ebenfalls auf.

Pocket Parks - Quartiersplatze

Im neuen Quartier sind drei 6ffentliche Grinflachen geplant. Diese wohnumfeldnahen
Nachbarschafts-Anger sind wichtige stadtebauliche Zasuren im Baugebiet und steigern die
Aufenthalts- und Freiraumqualitat im Baugebiet.

Weitere o6ffentliche Griin-Infrastrukturen im Quartier sind nicht erforderlich, da diese im benachbarten
ndrdlichen Griinzug gegeben sind.

Kinderspielplatz
Im Geltungsbereich sind keine Spielflachen festgesetzt. Die Gebaude-, Parzellen- und Erschlie-

Bungsstruktur schafft gute Voraussetzungen fir Spiel und Freizeit auf den Privat - Grundstiicken und
auf den begriinten Stralenbegleitflachen.

Der Nachweis eines 6ffentlichen Spielplatzes erfolgte im Geltungsbereich des BBP Nr. 12 ,Griinzug
Botzau“. Dieser Spielplatz wurde beim Bau 2004 schon fiir weitere angrenzende Wohngebiete
konzipiert, so dass er von seiner Grof3e mit ca. 1.100 m2 her ausreicht. Bezogen auf das geplante
Wohngebiet “Oberfeld“ und das vorhandene Baugebiet ,Botzau® entspricht die SpielplatzgrofZe
einem Wert von ca. 3,3 m2 pro zu erwartenden bzw. tatséachlichen Einwohner. Geman
»Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung® von Klaus Borchard liegt dieser Wert zwischen
dem Maximalwert von 5 m2 und dem Mittelwert von 0,75 m2 fir Spielplatze fir Kinder von 7-12
Jahren. Selbst unter der Annahme, dass dariiber hinaus noch grof3e Teile des alten Ortsbereiches
die Spielflachen nutzen, ist der Spielplatz immer noch ausreichend dimensioniert.

Uber die geplanten FuRwege ist dieser Spielplatz auf kurzen Wegen gut erreichbar. Die kirzeste
Entfernung betragt ca. 70m, die Parzelle 1 liegt mit ca. 440m am weitesten von diesem Spielplatz
entfernt. Laut oben angefiihrten Orientierungswerten fir die stadtebauliche Planung von Klaus
Borchard betragt die maximal zumutbare Entfernung 500 m.
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5.12

b) Private Grundstiicksflachen:

Die Festsetzungen auf den privaten Grundstiicksflachen sollen Mindeststandards fir eine 6kologisch
und gestalterisch positive Durch- und Eingriinung erfiillen, jedoch wird hier bewusst auf
weitergehende Bindungen verzichtet.

Die westliche Randflache dient priméar der landschaftlichen Einbindung des Planungsgebietes. In
den Festsetzungen sind Maf3nahmen 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
leistungsfahigen Ortsrand

Die Festsetzungen zu den Belagen und den Einfriedungen sind wichtige Aspekte fir ein einheitliches
harmonisches Erscheinungsbild, insbesondere zum 6ffentlichen StraBenraum hin.

Die Festsetzungen zur Verwendung von offenporigen und teiloffenporigen Beldgen und die
Zulassigkeit von extensiven Dachbegriinungen auf den Nebengebauden sind wichtige Beitrage zur
Minimierung der Flachenversiegelung.

Umweltpriufung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach dem BauGB, § 2 (4) i.V.m. § 2a ist obligatorisch eine Umweltprifung durchzufiihren und in
einem Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht wird als Teil der Begrindung separat
beigefugt.

Er enthalt u.a. detaillierte Aussagen zu den Uibergeordneten Planungsvorgaben, der Bestandssitua-
tion und deren Analyse, eine Bewertung von Planungsalternativen sowie die Darstellung und Abwéa-
gung der voraussichtlichen und relevanten Umweltauswirkungen.

Weiterhin ist auch die ausfuihrliche Beschreibung und Bewertung der natirlichen Grundlagen und
der einzelnen Schutzgiter im Umweltbericht dokumentiert.

Deshalb wird hier in der Begrindung auf eine Wiederholung dieser Erlauterungen verzichtet.

Eingriffsregelung:
Im Umweltbericht, Kapitel 5.2, ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ausftihrlich behandelt
und der Ausgleichsflachenbedarf ermittelt und nachgewiesen.

Vorprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)

Im Rahmen der saP sind grundsatzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei
Gruppen zu berlcksichtigen.

- Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

- Die europdischen Vogelarten.

- Die dartiber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschitzten Arten®.

Der Ausgangszustand des Gebiets ist hinsichtlich seiner Strukturausstattung so vielfaltig, dass der
Geltungsbereich als Lebens- und Nahrungsraum fiir relevante Tiergruppen interessant sein kdnnte.
Gemal Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Freising wurde eine
Vorprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) gefordert.

Die vorgefundenen und potenziell méglichen relevanten Tierarten und die wesentlichen Ergebnisse
sind in der separaten Vorprifung zur saP eingehend dargestellt und erlautert.

Die sich daraus ergebenden Vermeidungs- und Sicherungsmafinahmen sind in den Festsetzungen
wie folgt beriicksichtigt:

Vermeidungsmafnahmen

o Sicherung des vorhandenen Gehdlzbestandes bzw. der Biotopstruktur im
Nordwesten.

o Beschrankung der versiegelten Flachen auf das absolut erforderliche Mal3.

o Einfriedungen ohne Mauern bzw. Zaunsockel, Vermeidung von Stiitzmauern entlang der
Grenzen.

o Freimachen des Baufelds auRerhalb der Brutzeiten der Feldlerche.

o Aufhangen von 10 Nistkasten fur Vogel und Flederm&use in den Baumen im Nordwesten.

o Anlegen von zwei Steinhaufen mit je 5-6m2 im Bereich des Griinzuges fiir Zauneidechsen.
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5.13

5.14

Denkmalschutz

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

RS A T

Lagende DOP (40cm)

Elrzeigankmaler {0barpraft)
Elrzeigankmaler {nicht Gbarprat)

ém mE
&

Die beiden erwahnten Bodendenkmale liegen dabei nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans
sondern mit ca. 200 bis ca. 600 m vom Geltungsbereich entfernt, zudem wurden beim Bau des
Griinzugs Botzau (BBP Nr. 12), der eine Zasur zwischen den Bodendenkmalen und dem BBP
darstellt, seinerzeit keine Funde nachgewiesen.

Die Mdglichkeit von Bodendenkmalen im Geltungsbereich des BBP kann deshalb zwar nicht
kategorisch ausgeschlossen werden, jedoch wird wegen der 0.g. Aspekte keine hohe
Wabhrscheinlichkeit von Bodendenkmalen fir den Geltungsbereich des BBP angenommen.

Fur den Fall, dass entsprechende Objekte im Zuge der BaumalRhahmen dennoch auf den privaten
Baugrundstiick 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
ErschlieBungsmaRnahme erfolgen. Sollte bei den MalRnahmen fir StraRen und Versorgungstrassen
sich keine Hinweise oder Funde ergeben, kdnnte ggf. auf weitergehende Untersuchungen verzichtet
werden.

Aufschittungen und Abgrabungen

Grundgedanke ist das natirliche Erscheinungsbild des Gelandes méglichst wenig zu verandern.
Deshalb ist die zuldssige Gelandegestaltung in engen Grenzen festgelegt.
Festsetzungen zur Gelandemodellierung siehe BP Festsetzungen durch Text Ziff. D.3.3.
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6 STADTEBAULICHE DATEN, FLACHENBILANZ

Folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die einzelnen Flachenkategorien (Flachenermittiung
mittels CAD aus dem Lageplan M=1:1000, Flachen gerundet, ca. Werte):

Flachenkategorie Flachengrofle Anteil
Baugrundstiicke, Parzellen Nr. 1 bis 65 37.223 m2 72,10%
Offentliche ErschlieRungsflachen inkl. FuBwege und

Multifunktionsflachen 12.826 m 24,84%
Offentliche Grunflachen 1.578 m2 3,06%
Gesamtumgriff 51.627 m? 100,00%
Flachenkategorie Flachengrofle
Bruttobauflache 51.627 m2

Offentliche Bedarfsflachen:

Offentliche Verkehrsflachen, ErschlieRungsstraen - 6.844 m2
Multifunktionsflachen - 2.638 m?2
FuRwege - 3.344 mz
Offentliche StraRenbegleitgrinflachen - 320 m2

Offentliche Griinflachen (Pocket Parks) - 1.258 mz2
Nettobauflache 37.223 m?

Landshut, 18.12.2012

2 P + L5

Dipl. Ing. Eckhard Emmel Dipl.-Ing. Eva Weinzierl
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner Landschaftsarchitektin, Stadtplanerin
Geschéftsfuhrer

Anlage: Umweltbericht zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 14 ,Oberfeld®
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7  ANHANG

7.1 Massenermittlung aus Lageplan 1:1000, als CAD-gestiitzte Flachenermittlung

Folgende Tabelle zeigt die Flachenzusammenstellung: (Flachenermittlung mittels CAD, Flachen

erundet, ca. Werte)

Private Flachen:

Parzellennummer:

GrundstiucksgroRle, Flachengrofie:

Bauparzelle 1 597 m2
Bauparzelle 2 473 m?
Bauparzelle 3 584 m2
Bauparzelle 4 553 m2
Bauparzelle 5 574 mz
Bauparzelle 6 489 mz
Bauparzelle 7 520 m2
Bauparzelle 8 458 mz
Bauparzelle 9 502 m2
Bauparzelle 10 485 mz
Bauparzelle 11 506 m?
Bauparzelle 12 489 m2
Bauparzelle 13 506 m?
Bauparzelle 14 553 m2
Bauparzelle 15 519 m2
Bauparzelle 16 553 m2
Bauparzelle 17 565 m2
Bauparzelle 18 487 mz
Bauparzelle 19 738 m2
Bauparzelle 20 792 m2
Bauparzelle 21 573 m2
Bauparzelle 22 539 m2
Bauparzelle 23 551 m2
Bauparzelle 24 787 mz
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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Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 14 ,Oberfeld“ Gemeinde Hohenkammer

Begrindung
Bauparzelle 31 439 m?
Bauparzelle 32 596 m?
Bauparzelle 33 552 m2
Bauparzelle 34 542 m?
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 m?
Bauparzelle 42 531 m2
Bauparzelle 43 483 m?
Bauparzelle 44 596 m?
Bauparzelle 45 624 m?
Bauparzelle 46 571 m2
Bauparzelle 47 571 m2
Bauparzelle 48 571 m2
Bauparzelle 49 571 m?
Bauparzelle 50 762 m2
Bauparzelle 51 769 m2
Bauparzelle 52 625 m?
Bauparzelle 53 572 mz
Bauparzelle 54 572 mz
Bauparzelle 55 571 mz
Bauparzelle 56 571 mz
Bauparzelle 57 762 m2
Bauparzelle 58 797 mz
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 Flachen) 37.223 m2
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Begrindung
Offentliche Flachen:
Offentliche ErschlieBungsflachen:
Offentliche Verkehrsflache, StraRe 6.844 m2
Multifunktionsflache 2.638 m2
FuRweg 3.344 m2
Zwischensumme (6ffentliche ErschlieBungsflachen) 12.826 m2
Offentliche Griinflachen:
Stral3enbegleitgriin 320 m2
Griunflachen (Pocket Parks) 1.258 mz
Zwischensumme (6ffentliche Grinflachen) 1.578 m2
Summe (6ffentliche Flachen) 14.404 m2
Gesamtumgriff 51.627 m2

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



Projekt:

Bebauungsplan Nr. 14 ,,Oberfeld“
Gemeinde Hohenkammer

UMWELTBERICHT nach § 2a BauGB
als Teil der Begrindung

in der Fassung vom 18.12.2012

(Teil G der Satzung)

Auftraggeber / Bauherr:

Gemeinde Hohenkammer

vertreten durch Herrn Blrgermeister J. Stegmair
Petershauser Strale 1

85411 Hohenkammer

Auftragnehmer:

Planungsbiro E G L GmbH

Entwicklung und Gestaltung von Landschaft
Neustadt 452

84028 Landshut

Tel. 08 71/9 23 93-0

Fax 08 71/9 23 93-18

Mail buero-landshut@egl-plan.de

Bearbeiter:

Dipl.-Ing. Eva Weinzierl, Landschaftsarchitektin, Stadtplanerin
Dipl.-Ing. Eckhard Emmel, Landschaftsarchitekt, Stadtplaner
Dipl.-Ing. FH Tatjana Kroppel, Landschaftsarchitektin

18.12.2012

21139-uwb-BP14-GF-x-121218.doc



2
Bebauungsplan Nr. 14 ,Oberfeld“, Gemeinde Hohenkammer

Umweltbericht

INHALTSVERZEICHNIS
1. Beschreibung der PlANUNG.........u i i ittt aeseeeeseseesensnenneees 3
11 Inhalt und wichtigste Ziele des BP (Kurzdarstellung) .............eeeveeeiiiiiiiiiieiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeeneees 3
1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten

umweltrelevanten Ziele und ihrer BerlckSiChtiguNG ....... ... 4
1.3 Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten..................evvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinns 4
2 Beschreibung, wie die Umweltprifung vorgenommen WUrde................ueveveeeeeiieeennenennnnns 6
2.1 Raumliche und inhaltliche ADGIreNZUNG.............uiiiiiiiiiiiiiiiii e eeeeeees 6
2.2 Angewandte Untersuchungsmethoden...........cooooiiii 6
2.3 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen ... 7
3 Zusammenfassende Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung.............ccccn. 7
3.1 Baubedingte WIrkfaktOreN ............oiii e e e e e e e e e et e e e e e e e eeananneeeeeeenes 7
3.2 Anlage- bzw. betriebsbedingte Wirkfaktoren............ooouuviiiii i 8
4 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes und Bewertung der

Umweltauswirkungen bei Durchflihrung der Planung ..........ccccovvviiiiini e 8
4.1 Yol 1070 811,11 o o 8
411 Beschreibung 8
412 Auswirkungen 9
4.2 Schutzgut Arten UNd LEDENSIAUMIE ......u.ii i e e e e e e e e e e eeananaas 10
421 Beschreibung 10
422 Auswirkungen 10
423 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) 10
4.3 Yol o100 [ 10 =TT [T o ISR 11
431 Beschreibung 11
432 Auswirkungen 12
4.4 SCRULZGUE WaSSET ... .t e e e e e et et e e e e e e e e e et et e e e e eeeeassaa e eeeeeeesnnnnns 13
44.1 Beschreibung 13
442 Auswirkungen 13
4.5 Schutzgut KIMa/Luft.......oooeieeee 14
451 Beschreibung 14
452 Auswirkungen 14
4.6 Schutzgut Landschaft ... 15
46.1 Beschreibung 15
4.6.2 Auswirkungen 15
4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige SChUutzgUter...........cooo oo, 16
4.7.1 Beschreibung 16
4.7.2 Auswirkungen 16

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



11

3
Bebauungsplan Nr. 14 ,Oberfeld“, Gemeinde Hohenkammer

Umweltbericht
4.8 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfiihrung (Nullvariante) der Planung ...............eeeuiiiiiiiiiiieiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeneeees 16
5 MaRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen - einschlie3lich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
BaAUIEITPIANUNG ... eeeeeiiieeiieeeeee ettt ettt e e e e e e e st e neeennnnnnenne 17
51 MalRRnahmen zur Vermeidung und Verringerung bezogen auf die Schutzgiter..................... 17
5.2 AusgleichsmaRnahmen fur die unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen....................... 17
5.3 Gegenuberstellung von Eingriff und Kompensation ("Bilanz™) ..., 20
6 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bebauungsplans auf die Umwelt (MONITOriNG) ....uuuuviieiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiieeeeeeveeeeeeeeeeeeeeeeees 20
7 Allgemein verstandliche ZusammenfasSUNGg ... 21

UMWELTBERICHT

Fir den Bebauungsplan ist nach 8§ 2a BauGB ein Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung
zu erstellen Im Umweltbericht werden alle umweltrelevanten Belange und das vorhandene Abwa-
gungsmaterial in Form geeigneter Daten und Untersuchungen bewertet und die Ergebnisse dieser
Prufung zusammengefasst. Im Umweltbericht ist weiterhin die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
integriert.

Beschreibung der Planung

Inhalt und wichtigste Ziele des BP (Kurzdarstellung)

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans soll stidlich der Ortschaft Hohenkammer ein allgemeines
Wohngebiet (WA) entstehen. Das Wohngebiet soll verkehrstechnisch Uiber verschiedene geplante Er-
schlieBungsstralRen eigenstandig erschlossen werden, zum einen Uber eine neue ErschlielSungsstra-
e abzweigend von der St 2054 (Petershauser Straf3e), zum anderen von Osten aus anbindend an
die Alte PoststralRe und tber eine weitere Anbindungsmaglichkeit im Norden an die Raiffeisenstral3e
in Richtung Ortskern.

Im Einzelnen werden im Bebauungsplan mit Griinordnungsplan die folgenden Punkte geregelt und
festgelegt:

e Ausweisung als allgemeines Wohngebiet (WA)

e Festlegungen zum Malf3 der baulichen Nutzung durch Darstellung der Baugrenzen, Festsetzung
zur Wandhdhe sowie Festsetzung der GRZ.

Darstellung und Festsetzung von ErschlieBungsstral3en und Ful3wegen.

Darstellung und Festsetzungen von Garagenzufahrten.

Darstellung und Festsetzungen von StralRenbegleitgriinflachen, éffentlichen Parkflachen
Darstellung und Festsetzung zur Begriinung des Planungsgebiets.

Darstellung und Festsetzung zur Versickerung von Oberflachenwéassern.

Durch die oben beschriebenen Festsetzungen werden nachstehende Ziele verfolgt:

e Stadtebauliche und landschaftlich vertragliche Situierung und Integration der geplanten Nutzung
in die bestehende Ausgangssituation.

e Schaffung von familiengerechtem und gartenbezogenem Wohnraum in glinstiger Anordnung /
Anbindung an die vorhandene Siedlungsstruktur
Sicherung der funktionalen Belange wie Erschlielung, Ver- und Entsorgung.
Minimierung der Versiegelung und Reduzierung der VerkehrserschlieBung auf das absolut not-
wendige Malf3.

e Aufbau von Baumreihen entlang der Erschliel3ung als stéadtebaulich griines Grundgerust.

e Schaffung von hoher Freiraumqualitéat im Wohnumfeld des Bauquartiers.

e Ortsrandeingrinung entlang der Westgrenze.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und ihrer Berlicksichtigung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) definiert die folgenden wesentlichen Ziele fir die
Schutzguter Boden und Wasser, die fur die Planung und die Beurteilung der Umweltauswirkungen von
Relevanz sind:

Als Lebensgrundlage, insbesondere Standortpotential zur Erhaltung und Wiederherstellung der
biologischen Vielfalt sollen die Bdden in naturlicher 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 fir das Grundwasser soll erhalten oder wieder hergestellt werden.
Durch BaumaRnahmen im Grundwasser soll dieses nicht nachteilig verandert werden.

Die Erhaltung der Versickerungsféahigkeit von Flachen, insbesondere durch Beschrankung der
Bodenversiegelung, soll angestrebt werden.

Regionalplan, Fldchennutzungs- und Landschaftsplanung

Einschrénkende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fur den ausgewahlten Raum nicht vor.
So findet sich kein Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet flir Bodenschéatze, kein landschaftliches Vorbe-
haltsgebiet, kein wasserwirtschaftliches Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet oder ein regionaler Griinzug
im Plangebiet oder der direkten Umgebung.

Das Planungsgebiet ist im rechtsgtiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Gemeinde Hohenkammer als Flache fur Landwirtschaft dargestellt.

Die Darstellung der Flachennutzungsplanung entspricht somit nicht der geplanten Entwicklung,
entsprechend wird der Flachennutzungsplan als 9. Anderung im Parallelverfahren angepasst.

Sonstige Vorgaben und Fachgesetze

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

Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsméglichkeiten

Prafung von Alternativstandorten innerhalb des Gemeindegebietes:
Erfolgt im Umweltbericht zur 9. Anderung des Flachennutzungsplans.

Prifung von anderweitigen Planungsmoglichkeiten innerhalb des Planungsgebietes:
Die Ausgangssituation mit den vorhandenen Rahmenbedingungen wie Lage und Zuschnitt des
Grundstuickes, Berucksichtigung der ErschlieBungsmdéglichkeiten, Ziel der sparsamen und
wirtschaftlichen ErschlieRung, topographische Verhaltnisse usw. schrénken die
Planungsmadglichkeiten ein.

Vom Biro EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft, Landshut, wurden mehrere stadtebauli-
che Varianten entwickelt, die sich v.a. hinsichtlich der Erschlieung unterscheiden.

Als Gebaudestellung wurde bei allen Varianten vorwiegend nord-siid-ausgerichtete Hauser gewahlt,
um die bestmdgliche aktive und passive Solarenergienutzung zu ermdglichen. Zudem wurden bei al-
len Planungsmadglichkeiten Bauabschnitte definiert.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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Die folgenden Darstellungen zeigen exemplarisch die Varianten ohne Anbindung Richtung Norden:

Stadtebauliche Variante C 5\ W stadiebauliche Variante C 3}\

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

Stidtebauliche Variante A2 (D4a)\

! Varianten mit ,langer” Anbindung Richtung Westen

Stadtebauliche Variante B1 (fwa\

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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Nach Abwagung aller Faktoren und Gesichtspunkte fiir das neue Baugebiet entschied sich die Ge-
meinde, die nachfolgende Variante fir die verbindliche Bauleitplanung zu Grunde zu legen:

holt? 2 104, TV A5

/ OIS 7‘:“u* i
& ¢‘ [
29 ‘ ‘. “

/
/ .
Stadtebauliche Variante B2 (05b)\ A

Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf dem ausgewahlten, vom Gemeinderat beschlossenen
Konzept, dass hinsichtlich Stadtebau, ErschlieRung, Griinordnung, Aufenthaltsqualitat, wirtschaftlicher
Aspekte, Bauabschnittsbildung und Anbindung an den benachbarten Griinzug Botzau die beste L6-
sung darstellt.

Beschreibung, wie die Umweltprifung vorgenommen wurde

Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Raumlich

- Geltungsbereich des Bebauungsplans mit den Grundstiicken der Gemarkung Hohenkammer Flur-Nr.
103, Teilbereich, 146, Teilbereich

- Umgebende benachbarte Verkehrsflachen

- Erweiterung des Untersuchungsbereiches beim Thema Landschaftsbild und Klima entsprechend

den Gegebenheiten

Inhaltlich

Fir die inhaltliche Abgrenzung ergeben sich die folgenden wesentlichen Untersuchungsschwerpunkte:
- Schutzgut Mensch

- Schutzgut Boden

- Schutzgut Wasser

- Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

Angewandte Untersuchungsmethoden

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

e Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und der Regionalplan Region 14 (Miinchen).
e Daten und Unterlagen zum Untersuchungsgebiet aus dem Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) der Region
Munchen (des Bayer. Landesamts fiir Umweltschutz)

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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e Daten und Unterlagen des Bayer. Landesamts fur Umwelt zum Untersuchungsgebiet wie z.B.
Bodeninformationssystem Bayern (BIS), Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur),
Informationsdienst ,Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete in Bayern®

Daten des Bayer. Landesamts fur Denkmalpflege, wie z.B. Liste der Bodendenkmaler im Bayernviewer
Geologische Ubersichtskarte von Bayern 1:200.000

Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Freising (ABSP), aktualisierte Fassung, Mérz 2001
Flachennutzungs- 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 grundsatzlich hoch eingestuft. Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung und zur
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Bayerische Leitfaden als Grundlage verwendet.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

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

o aktuelle, auf das Gebiet bezogene Untersuchungen zu Boden- und Grundwasserverhaltnissen und
Versickerungsfahigkeit (fir Herbst 2012 beabsichtigt)

e evtl. bestehenden Kampfmittel- und Altlasten Verdachtsflachen.

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

Zusammenfassende Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

Im Folgenden werden die projektbedingten Umweltauswirkungen des Vorhabens in tabellarischer
Form zusammenfassend dargestellt und ihre Relevanz fir die Schutzgiter abgeleitet.

Es wird zwischen den baubedingten Auswirkungen, die wahrend der Bauzeit auftreten kdnnen (zeitlich
begrenzt) und den anlage-/betriebsbedingten Wirkfaktoren, welche die angestrebte Flachennutzung
und deren Betrieb an sich verursacht (dauerhaft), differenziert:

Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen, die wahrend der Bauzeit auftreten konnen. Sie
sind zeitlich begrenzt, weiterhin besteht die Mdglichkeit, die Auswirkungen ggf. zu verringern:

Schutzgut Auswirkung Mdgliche baubedingte Wirkfaktoren

Mensch, Larmschutz, ja, gering - Emissionen durch Baustellenverkehr, Staub- und Larmbelastung.
Erholung - Flacheninanspruchnahme, Baustelleneinrichtungen

Arten und Lebensrdaume | ja, gering - Staub- und Larmbelastung durch Baumaschinen, Baustellenverkehr.

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung

Boden ja, gering - mittel | - Flacheninanspruchnahme, Versiegelung

- Entzug von Boden mit Verlust der Funktionen fur den Naturhaushalt
- evtl. Kontaminationen, Verunreinigungen

- Veranderung des Bodengefliges durch Fremdmaterial

Wasser ja, gering -mittel - Flacheninanspruchnahme, Versiegelung, evtl. Verédnderung der Wasserbilanz
- Erhohter Oberflachenwasser-Abfluss

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

Landschaft ja, mittel - Abgrabungen, Geléandeverénderung, Baugruben

Kultur- und Sachgtter ja, gering - voraussichtlich kein Bodendenkmal zu erwarten
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3.2

4.1

411

Anlage- bzw. betriebsbedingte Wirkfaktoren

Diese sind von Dauer und umfassen die Beeintrdchtigungen 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 Mégliche anlage-/ betriebsbedingte Wirkfaktoren
Mensch, Larmschutz, ja, gering - mogliche Larmbelastung
Erholung - Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes

- positive Auswirkung: Steigerung der Aufenthalts- und Erholungsfunktion

Arten und Lebensrdume | ja, gering - Flacheninanspruchnahme, Versiegelung

- Standortveranderungen, Lebensraumverlust

- Unterbrechung von Wanderkorridoren, evtl. Barrierewirkung.
- positive Auswirkung durch PflanzmaRnahmen.

Boden ja, gering - mittel | - Versiegelung durch Baumassen und Belage
- Entzug von Boden mit Verlust der Funktionen fir den Naturhaushalt

Wasser ja, gering - mittel | - Erhohter Oberflachenwasser-Abfluss
- Flachenversiegelung, evtl. Verdnderung der Wasserbilanz

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

Landschaft ja, gering - mittel | - Veranderung des Landschaftsbildes und der Topographie,
- teilweise Aufbau eines neuen Ortsrands
- kaum optische Fernwirkung der Gebaude

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

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

Schutzgut Mensch

Beschreibung

Erholungsnutzung

Das landwirtschaftlich genutzte Planungsgebiet selbst weist kein Naherholungspotenzial auf. Es fih-
ren keine 6ffentlichen Wege durch das Gebiet. Allerdings schlief3t direkt im Norden der Griinzug Botz-
au mit den Ausgleichsflachen an, der bisher v.a. im dstlichen Teilbereich aufgrund eines Weges und
das Angebot eines Kinderspielplatzes auch zur Naherholung genutzt wird.

AuBerdem ist in der direkten Umgebung im Stiden auf dem Kuppenbereich in ca. 250 — 300 m Entfer-
nung ein Wald, der laut Waldfunktionsplan als Wald ohne besondere Bedeutung eingestuft ist, zu er-
wahnen.

Energieversorgung
Im Planungsgebiet befinden sich keine Fernleitungen.

Emissionen

Beziiglich Staub- und Geruchsemissionen lassen sich aufgrund der derzeitigen Datenlage keine ge-
naueren Aussagen treffen. Im Rahmen der Bestandserhebungen liel3en sich keine relevanten Emissi-
onen auch im Hinblick auf die Larmbelastungen aus der derzeitigen Nutzung erkennen.

Immissionen

An das Untersuchungsgebiet schlieBen im Siden und z.T. im Osten und Westen landwirtschaftliche
Nutzflachen an. Deshalb ist mit zeitweisen Larm-, Staub- und Geruchsemissionen aus dieser Nutzung
und aus dem landwirtschaftlichen Verkehr, auch an Sonn- und Feiertagen zu rechnen.

Im Osten grenzt die Alte PoststralRe und dann das Wohngebiet Botzau an. Relevante Larmbeeintréach-
tigungen durch diese benachbarte Nutzung konnten vor Ort nicht festgestellt werden.

Im Nordwesten fihrt in 20 bis 30 m Entfernung die Petershauser Stral3e (St 2054) vorbei, die laut Ver-
kehrsmengenkarte der Obersten Baubehorde 2210 Fahrzeugbewegungen, mit 181 Fahrzeugen
Schwerverkehr, aufweist.
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Dariiber hinausgehende potenzielle Larmquellen liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.
Auswirkungen

Erholungsnutzung

Wichtig fur die Nutzung der benachbarten Bereiche mit Erholungspotenzial ist die Anbindung und
Vernetzung der fuBlaufigen Beziehungen durch das Planungsgebiet. Durch die Sicherung und
Bericksichtigung vorhandener Freiraumverbindungen bzw. durch die sinnvolle Erganzung durch
weitere offentliche Wege wird der Erholungswert gegeniiber der Ausgangssituation deutlich gesteigert
und verbessert, da nun mehr Mdglichkeiten zur schnellen und leichten Durchquerung des Gebietes
geschaffen werden. Das Angebot an 6ffentlichen Griinflachen im Quatrtier ist ein wichtiger Baustein
zur Verbesserung der wohnumfeldnahen Freizeit- und Erholungsqualitat.

Energieversorgung
Auswirkung auf Energieversorgungsleitungen sind mit der Planung nicht verbunden.

Emissionen

Die mdglichen Belastungen aus dem durch das geplante Wohngebiet entstehenden Fahrverkehre so-
wie Anlieferung, Mllandienung etc. sind aufgrund der zu erwartenden geringen Fahrfrequenz als sehr
gering einzustufen, die Auswirkungen der langfristig mdglichen Verbindungsoption vom neuen Bauge-
biet in Richtung Raiffeisengelande ist wegen des Einbahnverkehrs in Richtung Stden 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 Larmentwicklung wéhrend der Bauphase sind gegeben, aber temporér und nachrangig.

Immissionen

Schall-lImmissionen:

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung vor unzuldssigen Larmimmissionen wurde
durch Hoock Farny Ingenieure, Landshut, ein schalltechnisches Gutachten erstellt (31.07.2012).

Als Ergebnis lasst sich festhalten, dass bei der Giberwiegenden Anzahl der Parzellen die Belastung
durch das Verkehrsaufkommen der Petershauser Stral3e (St 2054) unter den Orientierungswerten der
DIN 18005 und unter den Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV liegt und somit keine unzulassige
Einwirkungen auf das neue Wohngebiet zu beflirchten sind. Allerdings stellt sich wahrend der Nacht-
zeit die Verkehrslarmbelastung unmittelbar vor den Fassaden auf den Parzellen 1 bis 4 auf Héhe der
1. Obergeschosse ungtinstiger dar. Hier kdnnte nachts der anzustrebende Orientierungswert
OWwA,Nacht = 45 dB(A) um bis zu 3 dB(A) Uberschritten werden. Um den Erfordernissen des Schut-
zes vor Verkehrslarmimmissionen gerecht zu werden, sind Festsetzungen zur Grundrissorientierung
und passivem Schallschutz auf den Parzellen Nr. 1 — 4 textlich und zeichnerisch im Bebauungsplan
gemaf Vorschlag des Schallschutzgutachtens tlbernommen worden.

Durch den Bau eines Abbiegestreifens an der Petershauser Stral3e werden weiterhin die Anforderun-
gen der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) an der bereits bestehenden und geplanten Wohnbebau-
ung eingehalten.

Schadliche 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 fiir das Planungsgebiet als
zeitlich begrenzt und als tolerierbar einzustufen. Mogliche Staub- und Geruchsemissionen aus der
landwirtschaftlichen Nutzung sind im gesamten landwirtschaftlich gepragten Umfeld der Gemeinde
Hohenkammer allgegenwartig und stellen keine au3ergewdhnliche Belastung dar.

Zusammenfassend im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind die Auswirkungen der Planung als
gering und vertraglich zu beurteilen.

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



10
Bebauungsplan Nr. 14 ,Oberfeld“, Gemeinde Hohenkammer
Umweltbericht

4.2

421

422

423

Schutzgut Arten und Lebensrdume

Beschreibung

Es gibt keine aktuellen Kartierungen zur Flora und Fauna fir das Planungsgebiet.

Vorkommen von geschitzten Pflanzen- oder Tierarten, festgesetzte oder geplante Schutzgebiete oder
Biotope sind nicht bekannt.

Im ABSP Landkreis Freising sind fir den Planbereich keine spezifischen Ziele oder Schwerpunktge-
biete festgelegt.

Im LEK, Schutzgutkarte Arten und Lebensraume, ist die aktuelle Lebensraumfunktion fur das Plange-
biet mit Gberwiegend gering angegeben.

Reale Vegetation und Nutzung

Die Flachen werden bisher als landwirtschaftliche Flachen intensiv genutzt.

Es gibt keine vorhandenen Gehdolze.

Das Gebiet ist insgesamt aus floristisch-faunistischer Sicht als artenarm und von untergeordneter Be-
deutung einzustufen.

Auswirkungen

Die geplante Flachennutzung bedeutet prinzipiell einen Verlust an Lebensraum. Da die
Ausgangssituation beziglich des Biotopwertes und Artenspektrums von geringer Bedeutung ist wird
sich durch die Nutzungsénderung nur eine geringflgige, tolerierbare Verschlechterung fur Flora und
Fauna ergeben.

Bezlglich der Fauna ist eine mdgliche Barrierewirkung durch Einfriedung im Bebauungsplan auf das
absolut notwendige Mal3 und auf Ausbildung ohne Sockel zu minimieren.

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

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Entsprechend der neuesten Rechtssprechungen und Richtlinien sind europarechtlich geschiitzte Arten
und streng geschitzte Arten nach nationalem Recht einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) zu unterziehen.

Im Rahmen der saP sind grundsatzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Grup-
pen zu berucksichtigen:

- Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.
- Die europaischen Vogelarten.
- Die darliber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschiitzten Arten.

Auf dem Gebiet selbst befinden sich keine Fundpunkte aus der FIS-Natur Artenschutzkartierung.
Anhand vorhandener Artenerhebungen sind fir das Untersuchungsgebiet keine Vorkommen ge-
schiitzter Tier- und Pflanzenarten bekannt. Insbesondere sind keine Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von streng geschitzten Arten der Bundesartenschutzverordnung bekannt.

Der Ausgangszustand des Gebiets ist hinsichtlich seiner Strukturausstattung aber in den angrenzen-
den Randbereichen zumindest so vielféltig, dass der Geltungsbereich als Lebens- und Nahrungsraum
fur relevante Tiergruppen interessant sein konnte.

Gemal Anforderung der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamts Freising wurde zur verbindli-
chen Bauleitplanung eine Vorprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) erarbeitet.
Die vorgefundenen und potenziell mdglichen relevanten Tierarten und die wesentlichen Ergebnisse
sind in der separaten Vorprifung zur saP eingehend dargestellt und erlautert. Wegen der bereits be-
stehenden Ausgangsbelastung des Planungsraums gibt es nur wenige besonders geschitzte poten-
ziell vorkommende Tierarten.

Die Ergebnisse und die daraus resultierenden Vermeidungs- und Sicherungsmafl3nahmen werden ins-
besondere in den Festsetzungen des Bebauungsplans wie folgt beriicksichtigt:
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Vermeidungsmafnahmen

. Weitgehende Sicherung des vorhandenen Gehdlzbestands bzw. der Biotopstruktur im Nord-
westen.

. Beschrankung der versiegelten Flachen auf das absolut erforderliche Mal3.

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

. Freimachen des Baufelds aul3erhalb der Brutzeiten der Feldlerche.

. Einrichtung von 10 Nistkasten fur Fledermause (5 Stiick) und Végel (5 Stick) im stdlich an
grenzenden Waldrand bzw. im Baumbestand des nordwestlich gelegenen Biotops durch die
Gemeinde.

. Anlegen von zwei Steinhaufen mit je 5-6 m2 Flache an besonnten Stellen im Bereich der 1.

Anderung des Bebauungsplans ,Griinzug Botzau® fiir Zauneidechsen

™

Hat-

“‘5‘,\

/ - \ A -
i, thaz
P2 i k‘ Steinhaufen 5-6m?
4| s iy 1

/_ﬂ

Steinhaufen fiir Zauneidechsen im ,Grinzug Botzau*®

Da die westlich angrenzenden Acker als Ausweichflachen angenommen werden, entstehen dadurch
aber keine zu groRen Einschrankungen.

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

Schutzgut Boden

Beschreibung

Topografie
Das Untersuchungsgebiet steigt von Norden nach Siiden mit einer durchschnittlichen Steigung von

ca. 10% an, die Hohen bewegen sich dabei von ca. 458 m (NN an der nordwestlichen Grenze bis zu
ca. 476 m UNN an der Sudostgrenze. Im stidwestlichen Teilbereich dreht der Hang und fallt nach
Westen hin ab.

Naturrdumliche Gliederung

Das Planungsgebiet liegt in der naturraumlichen Einheit des Donau-lIsar-Hiigellandes (062). Die
Landschaft ist durch sanft geschwungene Hiugelketten und zahlreiche asymmetrisch ausgebildete
Talchen mit steileren sud- und westgerichteten Hangen sowie flacheren ost- und nordgerichteten
Hangen charakterisiert.

Geologie.
Geologisch ist das Tertidrhiigelland aus Sedimenten der tertidren Oberen SiiBwassermolasse (Klein-

kiese, Schluff, Sande, Mergel, Tone) aufgebaut, die unterschiedlich erodierten und insbesondere an
den Westhangen mit Léss Uiberweht wurden.

Bodenaufbau
Der geologische Aufbau fiihrt zum entsprechenden Bodenaufbau.
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Laut Bodeninformationssystem, Ubersichtsbodenkarte 1:25.000, sind die gleiche Bodenverhaltnisse
wie im Baufeld 2 des benachbarten Baugebiets Botzau vorzufinden, d.h. es sind fast ausschlief3lich
Braunerden aus kiesfihrendem Lehmsand bis Sandlehm (Molasse) verbreitet mit Kryolehm (L&ss-
lehm, Molasse) zu erwarten.

Im LEK, Schutzgutkarte Boden wird das Rickhaltevermdgen fiir sorbierbare Stoffe mit Giberwiegend
hoch eingestuft.

Versickerungsféhigkeit

Uber die Versickerungsfahigkeit fiir Oberflachenwasser gibt es keine genauen Erkenntnisse, es lasst
sich aber aufgrund des Bodenaufbaus und der geologischen Verhéltnisse vermuten, dass sie als
gunstig einzustufen ist. Bei ersten Bodenschurfen wurde bereits 2004 festgestellt, dass insbesondere
im Bereich der geplanten Bauflachen Bdden mit einer guten Versickerungsféahigkeit vorliegen.

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

Bodengiten und Ertragsfunktion
Ausgehend von der vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung wird eine mittlere Ertragsfunktion
vermutet. Im LEK wird die natirliche Ertragsféhigkeit mit mittel bis hoch klassifiziert.

Altlasten, Verdachtsflachen, Kontaminationen

Aus der bisherigen Nutzung und nach Kenntnisstand der Gemeindeverwaltung ist zu vermuten, dass
ein Altlasten / Kontaminationsrisiko auf dem Planungsgebiet nicht gegeben ist.

Gemal 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 Blindganger sehr unwahrscheinlich.

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

Auswirkungen

Derzeit ist der Geltungsbereich des Plangebiets nur zu einem geringen Teil versiegelt. Durch die
angestrebte Flachennutzung und den daraus einhergehenden Versiegelungen werden sich spirbare
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben. Die Funktionen des Bodens fir den Naturhaushalt
gehen aufgrund der Bebauung und ErschlieBung in den betroffenen Bereichen weitgehend verloren.
Die Funktionen des Bodens fur den Naturhaushalt wie z.B.

- Aufnahme und Filterung des Niederschlagswassers zur Grundwasserneubildung,

- Aufnahme und Abstrahlung bzw. Verdunstung von Warme und Feuchtigkeit,

- Filter- und Pufferfahigkeit gegeniiber Schadstoffen,

- natlrliche Bodenfruchtbarkeit als Kulturboden

gehen deshalb aufgrund der Planung in den versiegelten Gebaude- und Wegeflachen weitgehend
verloren.

Indirekte Auswirkungen auf die Bodenbereiche kénnen durch Ablagerungen flussiger, 16slicher und
fester Schadstoffe (z.B. Treibstoff, Tausalz, Reifenabrieb) Uber Luft und Wasser entstehen. Durch
Unfélle oder falschen Umgang mit Stoffen kdnnen weitere Kontaminationen des Bodenkdrpers
entstehen.

Gelandebearbeitung, Bauarbeiten

Indirekte Auswirkungen auf die benachbarten Bodenbereiche sind wahrend der Baumafinahmen auf-
grund von Ablagerungen fliissiger, I6slicher und fester Schadstoffe (z.B. Reststoffe, Treibstoffe) mog-
lich. Durch das mittlere Sorptionsvermégen der vorhandenen Béden und den anzunehmenden ausrei-
chenden Abstand zum Grundwasser ist die Gefahr evtl. Auswaschungen in den Grundwasserkdrper
jedoch wohl eher gering.

Versickerungsfahigkeit
Es ist davon auszugehen, dass eine Versickerung madglich sein wird.
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Erosionsgeféhrdung

Gegenuber der derzeit landwirtschaftlichen Nutzung mindert die zukinftige Nutzung des Gebiets als
Uberwiegendes Einfamilienhauswohngebiet mit hohem Gartenanteil die Erosionsgefahr, da ein hoher
Vegetationsanteil der Garten und der 6ffentlichen Grunflachen den oberflachlichen Wasserabfluss
deutlich verringert.

Altlasten, Auswirkung Boden - Mensch

Da das Planungsgebiet wohl als altlastenfrei anzunehmen ist, erscheint bei der beabsichtigen
Nutzung eine Gefahrdung von Menschen durch orale oder inhalative Aufnahme vorbelasteter
Materialien als nicht gegeben bzw. als sehr unwahrscheinlich.

Kampfmittel
Diesbeziglich sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Die Auswirkungen der Planung filhren im Untersuchungsgebiet insgesamt zu einer geringen bis mitt-
leren Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden.

Schutzqut Wasser

Beschreibung

Oberflachengewdasser
Bestehende Oberflachengewéasser sind innerhalb des Untersuchungsgebietes nicht vorhanden.

Grundwasser, Quellen

Uber den hochsten Grundwasserstand und die Grundwasserverhaltnisse allgemein liegen keine ge-
nauen Informationen vor. Die Bodenschirfen 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 tertidaren Hugellandes ein mittlerer Grundwas-
serflurabstand zu erwarten ist. Folglich kann das Kontaminationsrisiko des Grundwassers als niedrig
bis mittel eingestuft werden kann.

Die relative Grundwasserneubildung ist gemaR LEK gering.

Gemal LEK, Schutzgutkarte Wasser, ist das Riickhaltevermégen des Bodens flr nicht sorbierbare
Stoffe im Planbereich als mittel einzustufen.

Uberschwemmungsbereiche

Geman Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern liegt das Plangebiet
nicht in einem Uberschwemmungsgebiet oder einem sogenannten wassersensiblen Bereich. (d.h.
Gebiete, die durch den Einfluss von Wasser gepréagt sind und deren Nutzungen durch tber die Ufer
tretende Flisse und Bache oder hoch anstehendes Grundwasser beeinflusst werden kdnnen.)
Allerdings grenzt mit dem nérdlich liegenden Griinzug 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 fur das Schutzgut Wasser.

Auswirkungen
Oberflachengewasser

Da keine Oberflachengewasser im Planungsgebiet vorhanden sind, ergeben sich auch keine
Umweltauswirkungen auf Oberflachengewasser durch die Planung.

Grundwasser, Retention

Die angestrebte Flachennutzung mit Versiegelung durch Bebauung und ErschlieRung beeintrachtigt
das Schutzgut Wasser, der Wasserkreislauf wird verandert oder eingeschrankt.

Im Bebauungsplan werden deshalb MaRnahmen zur Minimierung der Versiegelung dargestellt.

Es ist davon auszugehen, dass durch die Neuplanung eine Beeinflussung der Grundwasserflief3rich-
tung (Barrierewirkung durch Griindungsmaf3nahmen) bzw. eine Grundwasserabsenkung nicht zu er-
warten sind.

Somit ist auch die Notwendigkeit von WasserhaltungsmalRnahmen wahrend der Bauzeit unwahr-
scheinlich.
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Wahrend der Bauphase kdnnen zusatzlich Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts durch
Verunreinigungen des Baugrundes mit fliissigen Substanzen aus eingesetzten Baufahrzeugen sowie
durch Auswaschungen von Baustoffen erfolgen, die deshalb unbedingt vermieden werden mussen.
Das Kontaminationsrisiko des Grundwassers ist also baubedingt temporér etwas hdher einzustufen,
anlage- und betriebsbedingt ist es eher gering bis mittel.

Das Ruckhaltevermdgen des Bodens fur nicht sorbierbare Stoffe wird in der Potentialkarte Schutzgut
Wasser (LEK) mit mittel eingestuft. Das Riickhaltevermégen des Bodens fiir nicht sorbierbare Stoffe
ist fur das Grundwasser von besonderer Bedeutung, da sich hieraus die Gefédhrdung des Grundwas-
sers gegenuber dem Eintrag bestimmter Schadstoffe (v. a. Nitrat) ableiten I&sst. Ein hohes Rickhalte-
vermdgen gewabhrleistet eine lAngere Verweildauer solcher Schadstoffe im Wurzelraum und eine gro-
Rere Wahrscheinlichkeit der Aufnahme der Stoffe Uber 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 6kologisch sinnvollen Sammlung und Versickerung unbelasteter Oberflachen- und Dachwasser
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.

Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung

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

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

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

Windverhaltnisse
In der gesamten Region herrschen Winde aus siidwestlichen und westlichen Richtungen vor.

Kaltluft, Durchliftung

In der Potenzialkarte Schutzgut Klima und Luft des LEK findet sich fiir das Planungsgebiet kein
Eintrag. So wird der Planungsraum aus klimadkologischer 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 zahlt aber aufgrund des unversiegelten Zustandes auch nicht zu den
klimatisch belasteten Raumen.

Lediglich die Warmeausgleichsfunktion wird allgemein mit hoch angegeben.

AuRerhalb des Plangebiets wird das Glonntal als potentielle Luftleitbahn eingestuft.

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

Auswirkungen

Durch die Erhéhung des Versieglungsgrads ist nur eine geringfligige Erwarmung des Standortes zu
erwarten.

Weiterhin steht kiinftig nicht mehr die gesamte Flache als klimatisch wirksame Flache fur Aufnahme
und Verdunstung von Feuchtigkeit und zur Kaltluftproduktion zur Verfligung.

Die Vermeidung einer geschlossenen Bauweise minimiert die klimatischen Barrierewirkungen. Die
beabsichtigte moderate Baudichte und Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung bei den Ver-
kehrsflachen und zu Neupflanzungen und Mindeststandards zur Griinordnung wirken sich ebenfalls
positiv fur die Gesamtsituation aus.

Klimatische Auswirkungen durch das zusatzliche kiinftige Verkehrsaufkommen durch die Erschlie-
Bung des Baugebiets und die Emissionen der Gebaudeheizungen sind von eher geringfligiger Art und
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Auswirkung, so dass keine signifikante Veranderung bzw. nur eine geringfligige Verschlechterung der
lokalen Klimasituation gegentiber dem Bestand zu erwarten ist.

Klimaschutz und Klimaanpassung:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes soll den Erfordernissen des Klimaschutzes geméaR § la
Abs. 5 BauGB sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
Malnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
Klimaschutz und Klimaanpassung sind bei der Aufstellung der Bauleitplane als Planungsgrundsatz
und in der Abwagung zu bericksichtigen.

GemaR 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
verstarkte ErschlieBung 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 maglichst der Vorrang eingeraumt
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, Warmepumpen,
Photovoltaik) Uber den gesetzlichen Rahmen gem. EEWarmeG bzw. auf eine energieeffiziente
Erstellung der Gebaude, z.B. mit einer Uber die gesetzlichen Anforderungen (EnEV) hinausgehenden
Dammung, zu motivieren.

Die Ausrichtung der Baugrenzen, die eine energetisch gunstige ostwestgerichtete Gebaudestellung
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.

Schutzqut Landschaft

Beschreibung

Das Untersuchungsgebiet hat aufgrund seiner Lage im Ubergangsbereich zur freien Landschaft eine
besondere Bedeutung fiir 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 pragende
Gliederungselemente innerhalb des Planungsbereiches zu verzeichnen.

Der nordlich anschlieRende Griinzug Botzau begrenzt mit seinen Gehdlzen den Blick nach Norden, im
Suden pragt das ansteigende Relief mit der weitgehend offenen, ausgerdumten 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
Stral3e aus sowie von Norden her von einzelnen Standorten des Dorfgebiets von Hohenkammer aus
gegeben. Weiterhin ist als Standort, von dem man einen erhohten Uberblick Uber das gesamte Bau-
gebiet hat, der Aussichtspunkt am Waldrand im Stiden (Alte Poststral3e) zu erwahnen.

Aus der Ferne kann der Planungsbereich wegen der kleinteilig gegliederten Landschaft des tertidren
Higellandes kaum eingesehen werden.

Als pragende kulturhistorische Einzelelemente sind das Schloss von Hohenkammer und die katholi-
sche Pfarrkirche St. Johannes Evang. zu erwéhnen, die von einigen Standorten innerhalb des Bebau-
ungsplangebiets aus sichtbar sind.

Das Untersuchungsgebiet hat insgesamt eine geringe bis mittlere Bedeutung fur das Schutzgut
Landschaft und Landschaftsbild.

Auswirkungen

Die bisherige landschaftliche Ausgangssituation auf dem Planungsgebiet erfahrt durch die
Neuplanung eine grundlegende Veranderung.
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4.7

47.1

4.7.2

4.8

Wahrend der Bauzeit werden v.a. Abgrabungen fir die notwendigen Baugruben und héhenmallige
Anpassungen aufgrund des Baues der ErschlieBungsstrafie das vorhandene Gelande umformen.
Langfristig ist davon auszugehen, dass die bisherige Gelandetopographie auf dem Planungsgebiet
durch die Bebauung nicht grundlegend verandert wird.

Die Lage im Ubergangsbereich zur freien Landschaft erfordert eine besondere Berticksichtigung in der
Planung. An der Nordgrenze ist die Schaffung eines neuen Ortsrands wegen des vorhandenen Griin-
zuges Botzau nicht notwendig. In Richtung Stiden ist eine evtl. langfristige Erweiterung des Wohnge-
bietes stéadtebaulich mdglich. An der Nordwest- und Westgrenze werden im Bebauungsplan Aussagen
zur Ortsrandausbildung getroffen.

Durch die Bebauung im Planungsumgriff entsteht keine wesentliche Beeintréachtigung des
Landschaftsbildes. Die Bebauung passt sich der umgebenden Bebauung dem dérflichen Charakter
an, wobei auch neben den traditionellen Bauformen modernere Baukdrper zuléssig sind. Die geplante
Hohenentwicklung fir die Bebauung orientiert sich an den vorhandenen stadtebaulichen Bezlgen.
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.

Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzgiiter

Beschreibung

In der Nachbarschaft zum tberplanten Bereich sind zwei Bodendenkmaler bekannt (D-1-7535-0120,
Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Teile des Altortes von Hohenkammer), (D-1-7535-
0032, Siedlung der Laténezeit), in Ziffer 5.13 der Begrindung wird die Lage naher beschrieben.
Weitere Kultur-, Sach- oder sonstige Schutzguter sind im Plangebiet und in der Nachbarschaft nicht
bekannt oder betroffen.

Das Planungsgebiet hat deshalb insgesamt eine geringe Bedeutung fur das Schutzgut Kultur- und
sonstige Schutzguter.

Auswirkungen

Wie in Ziffer 5.13. der Begriindung eingehend erlautert, kann die Mdglichkeit 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 Sachguter sind nicht betroffen.

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

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei Nichtdurchfiihrung
(Nullvariante) der Planung

Durchfiihrung der Planung

Wie in den vorher gehenden Kapiteln eingehend dargestellt, werden durch die angestrebte Nutzungs-
anderung im Wesentlichen die Schutzgiter Boden, Wasser und Landschaft betroffen.

Durch eine ordnungsgeméafle Umsetzung von Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen und der
AusgleichsmafZnahmen im Bebauungsplan werden diese Schutzgiiter jedoch nicht essentiell bzw.
nachhaltig in ihrer Substanz beeintrachtigt oder geschadigt.

Nullvariante:

Im Falle der Nullvariante verbliebe weiterhin die landwirtschaftliche Nutzung, fiir Naturhaushalt und
Landschaftshild ergaben sich keine Veranderungen zum Bestand und alle Schutzgiiter waren weniger
betroffen als bei der Durchfiihrung der vorliegenden Planung.

Die Nullvariante weist demnach geringere Auswirkungen auf die Schutzgiter gegentiber der
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geplanten Entwicklung auf.

Die Nullvariante hatte aber zur Folge, dass die geplante MaRnahme an anderer Stelle realisiert
werden musste, die vom Standort hinsichtlich Auswirkung auf Naturhaushalt und Landschaftsbild evtl.
problematischer wére.

MalRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
- einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung bezogen auf die Schutzgiiter

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

Schutzgut Arten und Lebensraume

Anlage von &ffentlichen Grinflachen mit Pflanzungen (Griinzésuren)

Anlage von Baumpflanzungen entlang der ErschlieRungsstraf3en.

Anlage von Stral3enbegleitgrinstreifen entlang der FuRwege

Pflanzungen auf privaten Grundstiicksflachen tGber Festlegung von Flachenindizes.
Pflanzgebote auf privaten Grund im westlichen und siidwestlichen Ubergangsbereich zur
Landschaft.

e  Ausbildung von Einfriedungen ohne Sockel zur Verhinderung der Barrierewirkung.

Schutzgut Boden

e  Ausbildung sickerfahiger Belage.
e  Reduzierung der Verkehrsflachen und Querschnitte auf die notwendigen Erfordernisse.
e  Sammlung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Parzellen.

Schutzqut Wasser

o  Minimierung der Versiegelung auf das notwendige Mal3.

o  Forderung der Grundwasserneubildung durch weitgehende Verwendung von
wasserdurchlassigen Belagen.

o  Sammlung und Versickerung der Dach- und Oberflachenwasser

o  zulassige Dachbegriinung mit Reinigungswirkung auf Garagendachern zur Verminderung und
zeitlichen Verzoégerung des Niederschlagswasser-Abflusses.

Schutzgut Klima, Luft

e  Staubbindung durch Begriinung mit Baumen und sonstigen Gehdlzen.
e mdglicher Einsatz regenerativer Energien (Photovoltaik, Solarkollektoren fir Warmwasser).
e  Madglichkeit der extensive Dachbegriinung auf Garagendachern

Schutzgut Landschaftsbild

e  Eingriinung mit Gehdlzpflanzungen im Westen und Stdwesten

o textliche Festsetzungen zum Malf? der Bebauung und Ausbildung der Gebaude zur Integrierung
an das bestehende Siedlungsgebiet

e  Durchgehende Durchgrinung.

e  Transparenter und offener Charakter der Gesamtanlage durch offene Bauweise.

Ausgleichsmalnahmen fir die unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

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

Als Grundlage wurde der Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" vom Bayerischen
Staatsministerium fir 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 Ausgleichsflachen

- Auswabhl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmaflinahmen

Bewertung des Bestandes

Gemal Listen 1a bis 1c des Leitfadens erfolgt aus der Bestandsaufnahme eine Bewertung und
Zuordnung der Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Aus der im Kapitel 4 beschriebenen Bestandssituation folgt, dass die wesentlichen Bestandselemente
in der Summe der Betrachtung der unterschiedlichen Schutzgiter der Kategorie I, Oberer Wert—
Gebiete mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild — zuzuordnen sind.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Einstufungskriterien im Uberblick:

Schutzgut Kategorie Einstufungskriterien

Arten und Lebensraume | |, oberer Wert - Ackerflachen

Boden | oberer Wert bis | - anthropogen tberpragter Boden ohne kulturhistorische Bedeutung oder Eig-
I, unterer Wert nung fur die Entwicklung von besonderen Biotopen

W asser I, unterer Wert - Gebiet mit hohem, intakten Grundwasserflurabstand

Klima und Luft 1, oberer Wert - Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild I, oberer Wert bis | - ausgerdumte, strukturarme Agrarlandschaft
I, unterer Wert - bisherige Ortsrandbereiche

Erfassen der Eingriffsschwere

Die gesamte Eingriffsflache wird bezlglich ihrer Eingriffsschwere dem Typ B — niedriger bis mittlerer
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad — zugeordnet, da die geplante GRZ maximal 0,35 betragt.

Die geplanten offentlichen Grinflachen mit Zweckbestimmung Park (ohne Stral3enbegleitgriin)
werden nicht in die Ermittlung der fir den Ausgleich relevanten Eingriffsflache einbezogen. Somit
ergibt sich eine Gesamteingriffsflache von 50.075 mz2,

Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Durch die oben dargestellten Vermeidungsmalnahmen (siehe Kapitel 5.1) lasst sich ein reduzierter
Kompensationsfaktor von 0,4 begrinden.

Somit lasst sich folgender Ausgleichsbedarf errechnen:

Feld B | Kompensationsfaktor 0,4:  50.075 m® x 0,4 = 20.030 m*

Ausgleichsflachennachweis innerhalb des Geltungsbereiches:

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann keine Ausgleichsflache nachgewiesen
werden.

]| Landschaftsbild mit Gebieten unterschiedlicher Eingriffsschwere

{ Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschattsbild Uberlagerung: Bewert des Ausg tandes

: \ und Eingriffsschwere zur Berechnung der
Vi Kategorie | :
~ b1 |:| Gebiete mit geringer Bedeutung erforderlichen Ausgleichsfidche
- - &“; Eingriffsschwere: Der Eingriff ist dem Feld B | zuzuordnen
Typ B, - niedriger bis mittlerer Z Kompensationsfaktor (0,2-0,5)
Versiegelungs- bzw Nutzungsgrad Bl festgelegter Faktor: 0,4

50.075 m*
kein Eingriff (8ffentliche Grinflache) 50075 m?x 0,4 =20.030 m*
L] sonstiges

- = Geltungsbereich des Bebauungsplanes Es sind 20.030 n Ausgleichsfidche nachzuweisen.
51.533 m*

Abb.: Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs fiir den Bebauungsplan ,,Oberfeld”
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Nachweis aulR3erhalb des Geltungsbereiches:

Die erforderliche Ausgleichsflache wird auf den ,Okokontoflachen “ der Gemeinde Hohenkammer im
nordlich angrenzenden Griinzug Botzau nachgewiesen. Diese ,Okokontoflachen® wurden in einem ei-
genen Bebauungsplan Nr. 12 ,Grinzug Botzau“ gesichert und im Zuge der Umsetzung des Griinzu-
ges und des Bebauungsplans ,Botzau“ 2005 - 2006 erstellt. Die ausgewiesenen Ausgleichsflachen
beinhalten neben landschaftlichen Pflanzungen auch einen Retentionsgraben bzw. Retentionsmulden
zur Sammlung und Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers der benachbarten Wohnsied-
lungen.

Der Bebauungsplan Nr. 12 wird derzeit durch eine 1. Anderung wegen eines zusatzlich geplanten
Weges geandert, die Ausgleichsflachen werden neu bilanziert und aktualisiert das Okokonto der Ge-
meinde Hohenkammer hinsichtlich Verzinsung, tatséachlicher Abbuchung usw.

Die Ausgleichsflachen fir den Bebauungsplan Nr. 14 werden auf Teilbereichen der Flurnummern
103/7 und 407/74 der Gemarkung Hohenkammer nachgewiesen.

Folgende Darstellung zeigt die Lage der fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplan ,,Oberfeld*
nachzuweisenden Ausgleichsflachen innerhalb der 1.Anderung Bebauungsplans Nr. 12 ,Griinzug
Botzau®:

Bilanzierung des Okokonto
der Gemeinde Hohenkammer
im Umgriff des "Grinzuges Botzau"

Flur-Nr.
der Aus-
gleichs-
flache
Teiflache 1 fur das

Wohngebiet "Botzau’ (BP 10) 407

Teiflache 2 for das ,
Wiohngebiet “Botzau® (BF 10) 07174
Tailflache 1 for das. .
Wohngebiet "Oberfeld” (BP 14) 407 ire
Teilfiche 2 fir das

Wohngebiet “Oberfeld” (BP 14)

Teiltche 1 fur geplante ErschlieBung 4o o
im "Gronzug Botzau®™ (BP 12,1. And.)
{Reduzierung und Eingrifisausgleich]

Teilfache 2 fir geplante Erschiiefung 4z 5
im *Grinzug Botzau” (8P 12, 1. And) !
(Reduzierung und Eingrifisausgleich)

geplante Erschiiefiung sulerhalb des
EP 12, 1. Anderung “Grunzug Botzau™
(Straflenbaumatinahme)
{Reduzierung und Eingrifisausgleich)

152/2

Teiflache fir den Redweg 15202
von Eichethof nach Pelka und !
Bestandsbiotop Nr. 7535-0081-002

Restfidche aul dem “Okokonto” 152/2
der Gemeinds Hohenkammer !

I8 ODEEBRECH

* Bestehende Verkehrsfiichen und Spieiplatz grafisch dberzeichne,
rechnensch nicht als Ausgleichsfiache berlicksichiigt,

fur Maiden und 5, fur Wiesen 1,0,
tiir groBes Regenrickhaltebecken auf Flur-Nr. 1037 0.5

Abb.: Lage der Ausgleichsfléchen fiir den Bebauungsplan ,Oberfeld” innerhalb der 1. Anderung des Bebauungs-
plan Nr. 12 ,Griinzug Botzau*

Hinweis: Im Umweltbericht zur 1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Griinzug Botzau® ist im Kapi-
tel 5 eine detaillierte Berechnung mit verschiedenen Kompensationsfaktoren angefihrt.
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Abb.: Lage der Ausgleichsflachen fiir den Bebauungsplan ,,Oberfeld”

5.3 Geqgeniberstellung von Eingriff und Kompensation ("Bilanz")

Die im Griinzug Botzau liegenden Ausgleichsflachen sind bereits hergestellt, mit bestimmten Kom-
pensationsfaktoren anerkannt und im Okokonto der Gemeinde Hohenkammer verzinst. Die tatséachli-
chen Flachen weichen deshalb von den anerkannten Ausgleichsflachen ab. Der Rechenweg sowie die
Anerkennungsfaktoren kénnen aus dem Umweltbericht der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Griin-
zug Botzau®“ entnommen werden.

Es sind also fiir den Eingriff des Bebauungsplans effektiv 20.030 m? Ausgleichsflache nachzuwei-
sen.

Somit ergibt sich folgende Gegenuberstellung:

auszugleichender Flachenbedarf = 20.030 m?
minus Ausgleichsflache 1 (Flur Nr. 407/74) 2.184 mz2 (tatsachl. FI) - 2519 m?
minus Ausgleichsflache 2 (Flur Nr. 103/7) 13.844 m?2 (tatsachl. FI) -17.511 m?
Uberschuss om®

Der Eingriff kann damit als ausgeglichen gelten.

6 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen der Durchfilhrung des Bebauungs-
plans auf die Umwelt (Monitoring)

Empfehlenswert ist eine routinemafRige Kontrolle auf Umsetzung der wichtigsten festgesetzten
Vermeidungsmalnahmen des Bebauungsplans im Abstand von 5 Jahren.

Im Rahmen des Monitoring ist v.a. zu tUberprifen, ob die MaRnahmen der geplanten
AusgleichsmaRRnahmen und Ortsrandpflanzungen, Hochstamm- und sonstiger Gehdlzpflanzungen als
grunes Korsett des Gesamtgebiets sich hinsichtlich Dichte, Qualitéat und Auspragung ausreichend
entwickelt haben.

Dazu ist noch vor Ende der Gewahrleistung der Pflanzung ein Ortstermin durchzufiihren, um evtl.
weitergehende MaRRnahmen zu klaren. Spater wird im Zeitabstand von ca. 5 - 7 Jahren eine
regelmagige Kontrolle der Pflanzungsmafinahmen hinsichtlich ihrer Entwicklung und der visuellen
Wirkungsweise empfohlen.
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7 Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Planungsanlass fir den Bebauungsplan ist die Schaffung eines neuen allgemeinen Wohngebiets fir
den Hauptort Hohenkammer mit Giberwiegender Einfamilienhausnutzung. Standortalternativen zu
dieser Planung wurden auf der Flachennutzungsplanebene gepriift.

Anderweitige Planungsalternativen wurden Gberprift und das vorliegende Bebauungsplankonzept als
beste Losung weiterverfolgt.

Baubedingte und anlage-/ betriebsbedingte Auswirkungen sind im Wesentlichen fir die Schutzgiter
Boden, Wasser und Landschaft zu erwarten. Aufgrund der geringen bis mittleren dkologischen
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 zuléassig einzustufen.

Aus gutachterlicher Sicht ist deshalb festzustellen, dass durch das Vorhaben keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Fir die unvermeidbaren Eingriffe werden im Bebauungsplan Ausgleichsflachen festgesetzt und
aul3erhalb des Planungsumgriffes nachgewiesen.

Die in Kapitel 5.1 dargestellten Vermeidungsmafinahmen minimieren die Auswirkung auf die
vornehmlich betroffenen Schutzguter.

Durch das Monitoring gemaf Kapitel 6 sollen unerwartete oder nachteilige Effekte auf die Schutzgiter
dauerhaft vermieden werden.

Die folgende Tabelle fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen.

Schutzgut Baubedingte Anlage-/ Ergebnis bezogen
Auswirkungen betriebsbedingte auf die Erheblichkeit
Auswirkungen
Mensch/Larm 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

Oberflachenwasser

gering - mittel

gering - mittel

gering - mittel

Klima gering gering gering
Landschaft mittel gering - mittel gering - mittel
Kultur- u. Sachguter gering gering gering

Landshut, 18.12.2012
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Dipl.-Ing. Eva Weinzierl
Landschaftsarchitektin, Stadtplanerin
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Dipl.-Ing. Eckhard Emmel
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner
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