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1 ALLGEMEINE ERLÄUTERUNG 

1.1 Anlass, Grundsatzziel und Zweck des Bebauungsplanes 

Die Gemeinde Hohenkammer beabsichtigt einen Lebensmittel- und Getränkemarkt auf einer 
Teilfläche der Fl.-Nr. 262, Gemarkung Hohenkammer, zu entwickeln. 
Dieses Grundstück wurde bereits von der Firma KONZEPTBAU (Bauträger und Int. Immobilien 
GmbH) erworben. Die Firma KONZEPTBAU hat als Vorhabensträger dazu einen Vorhaben- und 
Erschließungsplan (VEP) als Grundlage und Planungskonzept zum vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan erarbeitet. 

Der Anlass für diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die Erforderlichkeit für die Planung 
ergibt sich aus dem bereits langjährig bestehenden Bedarf eines Lebensmittel- und 
Getränkemarktes zur Verbesserung der örtlichen Versorgung für die Gemeinde im Gemeinde-
hauptort Hohenkammer.  
Die Gemeinde Hohenkammer versucht seit nahezu 20 Jahren eine ortsnahe Einzelhandels-
versorgung im Ortsteil Hohenkammer anzusiedeln. Im Jahr 2012 hat die Hohenkammer Immobilien 
GmbH & Co.KG, eine 100% Gesellschaft der Gemeinde Hohenkammer, im Ortszentrum von 
Hohenkammer ein Wohn- und Geschäftshaus errichtet. Ziel war die Ansiedlung eines Verbraucher-
marktes entsprechend dem rechtsgültigen Bebauungsplan. Auf Grund mangelnder Resonanz 
musste dieses Vorhaben leider umgeplant werden. Auch Gespräche mit ortsansässigen Händlern 
führten nicht dazu, dass diese die ortsnahe Versorgung so ausbauen, dass diese die nächsten Jahre 
gewährleistet ist. Die Nachfrage in Hohenkammer ist jedoch hoch und durch Ausweisung von 51 
Bauparzellen im Baugebiet Oberfeld sowie das stetige Wachstum des Schloss Hohenkammer hat 
sich die Nachfrage weiter erhöht. Um auch in Zukunft eine ortsnahe Versorgung zu gewährleisten ist 
die Ansiedlung des Einkaufsmarktes an der vorgesehenen Stelle für die Gemeinde Hohenkammer 
von zentraler Bedeutung.  
Der Gemeinderat Hohenkammer hat deshalb am 07.07.2015 die Aufstellung dieses 
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen. Der Geltungsbereich wird als „Sonstiges 
Sondergebiet (SO)“ nach § 11 BauNVO festgesetzt. 
Mit gleichem Datum wurde vom Gemeinderat Hohenkammer auch der Aufstellungsbeschluss für die 
11. Änderung des Flächennutzungsplans beschlossen. Die Aufstellung und Auslegung von 
vorhabenbezogenem Bebauungsplan und der 11. Flächennutzungsplanänderung erfolgt dabei im 
Parallelverfahren. 

1.2 Auswahl des Bebauungsplanbereichs 

Die Vorgaben aus § 1 Abs. 5 BauGB und § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB, dass die städtebauliche 
Entwicklung vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll und zu begründen ist, 
warum Flächen für landwirtschaftliche Nutzung umgewandelt werden und nicht einer 
Innenentwicklung der Vorzug gegeben werden kann, sind zu prüfen und zu begründen. 
 
Städtebauliche Prüfung von Alternativstandorten und zur Auswahl des Planungsgebiets 
Diese Prüfung für die geplante SO-Nutzung erfolgt eingehend in der Begründung zur 11. 
Flächennutzugsplan-Änderung, Kapitel 1.1, und lässt sich wie folgt zusammenfassen: 
 
Wegen der Vorgaben der Raumordnung kommt für die SO-Nutzung (Einzelhandelsgroßprojekt) nur 
der Hauptort Hohenkammer dafür in Frage. 
Die Auswertung der wenigen vorhandenen Innenbereichspotenziale von Hohenkammer zeigte, dass 
diese entweder nicht zur Verfügung stehen oder weitestgehend bereits anderen Nutzungen 
vorbehalten sind oder realisiert wurden. Weiterhin sind die wenigen Potenziale für die 
Sondergebietsnutzung zu klein oder hinsichtlich der spezifischen Erschließungsanforderungen und 
der Schallschutzaspekte als ungeeignet einzustufen. Die nähere Umgebung des Schlosses 
Hohenkammer und weitere sonstige Flächen im Nordwesten oder im Osten von Hohenkammer 
scheiden aus visuellen Gründen und der Hochwasserschutzaspekte ebenfalls aus. 
Somit besteht keine Innenentwicklungsmöglichkeit in Hohenkammer für ein Sondergebiet. Die 
Entwicklung eines Einkaufsmarkts kann somit nur an der vorgesehen Stelle stattfinden, da diese 
Fläche ausreichend groß und zur Verfügung steht. Das Planungsgebiet ist auch hinsichtlich der 
städtebaulichen und funktionalen Aspekte als sinnvoller Standort für die geplante Sondernutzung 
einzustufen. Er grenzt vor allem direkt an einen baulich verdichteten Siedlungszusammenhang an 
und kann somit als städtebauliche integrierte Lage eingestuft werden. 
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Prüfung von Gestaltungsalternativen für den Geltungsbereich 
Die Prüfung anderweitiger Planungsmöglichkeiten und der Gestaltungsalternativen für den 
Geltungsbereich sind im Umweltbericht in Kapitel 1.3 eingehender behandelt und dokumentiert. 

1.3 Überschneidungen mit bisherigen Bebauungsplänen 

Durch die Festlegung des Geltungsbereichs für den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 17 
kommt es im Bereich der Eisfeldstraße und der B 13 zu Teilüberschneidungen mit dem bisherigen 
Bebauungsplan Nr. 3 „Hohenkammer Nord“ vom 29.01.1988. Diese Überschneidung ist im 
Übersichtsplan M 1 : 5.000 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 17 dargestellt. Gemäß der 
Festsetzung durch Text D.10 treten im Überschneidungsbereich die Festsetzungen des o.g. „alten“ 
Bebauungsplans außer Kraft und werden durch die neuen Festsetzungen ersetzt. 

 
2 ÜBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN UND RECHTSGRUNDLAGEN 

2.1 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung 

Die Gemeinde Hohenkammer liegt im westlichen Teil des Landkreises Freising. Damit gehört sie zur 
Planungsregion München und in dieser Region dem Nahbereich des Unterzentrums Allershausen 
an. Raumstrukturell sind der Gemeinde Hohenkammer keinen besonderen Ziele der Raumordnung 
und Landesplanung zugeordnet; sie gehört zur Gebietskategorie „Ländlicher Teilraum im Umfeld der 
großen Verdichtungsräume“. 
 
Gemäß der Karte Landschaft und Erholung zum Regionalplan München sowie den landschaftlichen 
Leitbildern des Regionalplanes liegt das Plangebiet in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 
05.5 Glonnaue. Auf folgende Sicherungs- und Pflegemaßnahmen soll besonders hingewirkt werden: 
- Erhaltung oder Wiederherstellung des mäandrierenden Bachlaufes mit entsprechender    
 Ufervegetation  
- Extensivierung der Nutzung 
- Wiederherstellung der verschwundenen gebietstypischen Biodiversität, in Verbindung mit 
 Retentionsmaßnahmen 
- Laufverlängerung der Glonn und Anschluss der abgetrennten Altwässer (RP 14 G 1.2.2.05.5). 

In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen von Natur und Landschaft 
besonderes Gewicht zu. Die Abwägung hierfür bleibt der Gemeinde vorbehalten. Für den 
Geltungsbereich lässt die Gemeinde Hohenkammer wegen der in Ziffer 1.2 genannten 
Argumentation den durch ein Vorbehaltsgebiet gewichteten Belang (Natur und Landschaft) 
gegenüber dem Belang (notwendige Verbesserung der örtlichen Nahversorgung) zurücktreten, da 
dieser Belang für die weitere Entwicklung der Gemeinde von besonderer Relevanz ist und somit von 
der Gemeinde stärker gewichtet wird. 

Im Regionalplan sind für das Planungsgebiet ansonsten keine weiteren Vorgaben oder Vorrang- 
oder Vorbehaltsgebiete zur Rohstoffsicherung dargestellt. 
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Abbildung 1: Ausschnitt mit Darstellung des Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Glonnaue (grün), nachrichtlich 
übernommen aus Regionalplan München, 10/2015, unmaßstäblich 

 
2.2 Flächennutzungs- und Landschaftsplan 

Im Flächennutzungsplan der Gemeinde Hohenkammer ist der Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans als Fläche für standortgerechte Grünlandnutzung ausgewiesen. Der 
überwiegende Teilbereich des Planungsgebiets ist als Vorrangfläche für den Hochwasserschutz 
definiert.  
 
Der integrierte Landschaftsplan trifft für das Planungsgebiet folgende Aussagen: 
- Erstellung eines Grünordnungsplans im Zuge des verbindlichen Bauleitplanverfahrens. 
- Am nördlichen Rand sollte eine Ortsrandeingrünung angestrebt werden. 
 
Somit ist der Flächennutzungsplan (FNP) derzeit nicht konform mit dem vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan Nr. 17 und wird deshalb in einer 11. Änderung des FNP per Deckblatt im 
Parallelverfahren geändert und entsprechend angepasst. Nach der Anpassung besteht Konformität; 
eine Genehmigung dieses Bebauungsplans durch die höhere Verwaltungsbehörde ist dann nicht 
mehr erforderlich (§10 (2) BauGB). 
 

 
Abbildung 2: Ausschnitt aus FNP/LSP Hohenkammer 7/2004, Plangebiet gelb umrandet, unmaßstäblich 
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2.3 Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes 

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

 Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.04, (BGBl. I S. 2414),  
zuletzt geändert am 11.06.2013 (BGBl. I S. 1548). 

 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.90 (BGBl. I S. 132),  
zuletzt geändert am 11.06.2013, (BGBl. I S. 1548).  

 Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBl. 1991 I S. 58),  
zuletzt geändert am 22.07.2011 (BGBl. I S. 1509)  

 Bayerische Bauordnung (BayBO) vom 14.08.07 (GVBl. S. 588),  
zuletzt geändert am 08.04.13, (GVBl. S. 174) 

2.4 Vorhabenbezogener Bebauungsplan 

Wie bereits in Kapitel 1 dargestellt plant der Vorhabenträger KONZEPTBAU die Errichtung des 
Einkaufmarkts. Für die KONZEPTBAU wurde vom Architekturbüro Thomas Slama, Neusäss, ein 
Vorhaben- und Erschließungsplan (VEP) für das Planungsgebiet erarbeitet, der separater 
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 17 wird.  
Weiterhin wird auch ein Durchführungsvertrag zwischen dem Vorhabenträger und der Gemeinde 
Hohenkammer abgeschlossen. Der Vorhabenträger verpflichtet sich die im vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan festgesetzten und im Durchführungsvertrag niedergelegten Maßnahmen 
durchzuführen und bestätigt, hierzu willens und in der Lage zu sein. 

2.5 Einhaltung der landesplanerischen Vorgaben gemäß LEP 

Bei Einzelhandelsgroßprojekten, als das das vorliegende Vorhaben aufgrund seiner 
Dimensionierung einzustufen ist, muss sichergestellt sein, dass die landesplanerischen Vorgaben 
eingehalten werden. 

Erfordernisse der Raumordnung: 

- Flächen für Einzelhandelsgroßprojekte dürfen nur in zentralen Orten ausgewiesen 
 werden. Abweichend sind Ausweisungen zulässig: für Nahversorgungsbetriebe bis 1200 m² 
 Verkaufsfläche in allen Gemeinden G (LEP 5.3.1 (Z)). 
- Die Flächenausweisung für Einzelhandelsgroßprojekte hat an städtebaulich integrierten 
 Standorten zu erfolgen. G(LEP 5.3.2 (Z)). 
- Direkt an einen Siedlungszusammenhang angrenzende Standorte sind nur dann städtebaulich 
 integriert, wenn sie an einen Gemeindeanteil anschließen, der einen Hauptort darstellt G (Zu 5.3.2 
 (B)). 
- Städtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten 
 Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die über einen 
 anteiligen fußläufigen Einzugsbereich und eine ortsübliche Anbindung an den öffentlichen 
 Personennahverkehr (ÖPNV) verfügen. Direkt an einen Siedlungszusammenhang angrenzende 
 Standorte sind nur dann städtebaulich integriert, wenn sie an einen Gemeindeanteil anschließen, 
 der einen Hauptort darstellt G (Zu 5.3.2 (B)). 

Bewertung durch die Regierung von Oberbayern im Rahmen des Scoping (Auszug): 

….Hinsichtlich der Lage in der Gemeinde ist festzustellen, dass der geplante Standort für die 
großflächige Einzelhandelseinrichtung im Hauptort direkt angrenzend an einen baulich verdichteten 
Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen, die über einen anteiligen fußläufigen 
Einzugsbereich verfügen, liegt (LEP 5.3.2 (Z)) und somit als städtebaulich integrierte Lage eingestuft 
werden kann.  …. 



   8 
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 17 „Sondergebiet Einkaufsmarkt Hohenkammer Nord“,  

Gemeinde Hohenkammer 
Begründung 

_________________________________________________________________________________________________________ 

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

 

 

3 ANGABEN ZUM PLANUNGSGEBIET 

3.1 Lage, Größe und angrenzende Bereiche 

Das Planungsgebiet liegt am Nordrand von Hohenkammer. 

 

Abbildung 3: Lage Geltungsbereich, BayernAtlas Bayer. Vermessungsverwaltung, 10/2015, unmaßstäblich 

Das Plangebiet ist wie folgt umgrenzt: 

 im Norden und im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flächen (Acker) 
 im Westen durch die Bundesstraße B13 mit einem Fuß- und Radweg, anschließend 

landwirtschaftliche Nutzfläche  
 im Süden durch das Gewerbegebiet „Hohenkammer Nord“. 

Durch die höhere KFZ-Frequentierung durch den Kundenverkehr des künftigen Einkaufsmarkts sah 
das Staatliche Bauamt Freising im Rahmen des Scoping für das Sondergebiet die Erfordernis, die 
B13 mit einer zusätzlichen Linksabbiegespur auszubauen. Die Flächen dieser Erschließungsplanung 
sowie die notwendigen Sichtfelder wurden deshalb im Umgriff dieses vorhabenbezogenen 
Bebauungsplanes integriert und festgesetzt. 

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Fläche von 
insgesamt ca. 14.815 m² und liegt auf folgenden Flur-Nummern der Gemarkung Hohenkammer: 

 Teilfläche der Flur-Nummer 262  landwirtschaftliche Nutzung (Acker) 

 Flur-Nummer 266/3   Eisfeldstraße 

 Teilfläche der Flur-Nummer 261  B 13 mit Straßenbegleitgrün 

 Teilfläche der Flur-Nummer 262/1  Fuß- und Radweg 

 Teilfläche der Flur-Nummer 266/5   Straßenbegleitgrün 
 

3.2 Naturräumliche Verhältnisse, Topografie und Vegetationsbestand 

Das Planungsgebiet ist nahezu eben. Dabei ist die Bundesstraße B 13 auf einem Damm gebaut. Die 
Höhen der Bundesstraße bewegen sich dabei von ca. 453,10 m üNN an der nördlichen Grenze des 
Bebauungsplanes bis zu ca. 452,65 m üNN an der Kreuzung mit der Eisfeldstraße. Der parallel dazu 
verlaufende Fuß- und Radweg befindet sich ca. 60 bis 80 cm tiefer, die unbebauten Flächen sind 
nochmal ca. 40 cm tiefer als der Fuß- und Radweg. Die Höhe der Eisfeldstraße an der geplanten 
Einfahrt zum Einkaufsmarkt beträgt ca. 452,13 m üNN. 
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Das Gelände des geplanten Einkaufsmarktes ist vollkommen frei von Bäumen, Gehölzaufwuchs 
oder sonstigen naturnahen Strukturen und liegt seit 2015 brach. Davor wurde es intensiv 
landwirtschaftlich genutzt. Die umgebenden landwirtschaftlichen Flächen werden intensiv bearbeitet. 

 

Abbildung 4: Foto Ausgangssituation, Planungsgebiet in Blickrichtung Norden, 01/2015 

3.3 Boden- und Grundwasserverhältnisse 

Geologische Situation 
Laut Standortkundlicher Bodenkarte 7535 Allershausen (1:25.000); L 7734 Dachau (1:50.000) des 
Bayer. Geologisches Landesamtes sind fast ausschließlich grundwasserbeeinflusste Braunerden 
(Braunerde-Gleye) aus lehmig bis kiesigen Talsedimenten oder Anmoorgley bis Niedermoortorf (1-3 
dm mächtig), teilweise mit Mineralboden vermischt, zu erwarten. Die Böden haben meist eine 
durchschnittliche Bonität. 

Baugrunduntersuchung 
Für das Planungsgebiet wurde vom Büro für Ingenieurgeologie Dr. R. Stadler, Petershausen im 
März 2015 eine Baugrunduntersuchung durchgeführt. Im Bereich des geplanten Gebäudes ergeben  
die Bohrungen und Rammsondierungen Torfablagerungen und locker gelagerte Kiese über Sand mit 
mitteldichter und dichter Lagerung. Die Oberbodenmächtigkeit beträgt im Mittel 40 cm. Teilweise 
sind Oberbodenauffüllungen, sowie Auffüllungen aus Ziegelresten anzutreffen. 

Wasserverhältnisse und Versickerungsfähigkeit 
Das Planungsgebiet befindet sich im Auenbereich der Glonn. Die südlichen ca. 18 m des 
Geltungsbereiches, parallel zur Eisfeldstraße, bestimmt ein festgesetztes Überschwemmungsgebiet. 
Der Rest des Planungsgebietes liegt in einem wassersensiblen Bereich. 
Das Grundwasser ist sehr hoch anstehend. Bei der Baugrunduntersuchung wurde ein 
Grundwasserspiegel ab 75 cm Tiefe unter der Geländeoberfläche festgestellt. Für die Versickerung 
geeignete Bodenschichten (k-Werte zw. 1,1 x 10-4 und 4,2 x 10-4 m/s) sind 1,7 m – 2,8 m unter 
Gelände anzutreffen. Allerdings kann an allen untersuchten Stellen bei der gegenwärtigen 
Geländeoberkante die erforderliche Mächtigkeit des Sickerraums von mind. 1 m wegen des hohen 
Grundwasserstandes nicht eingehalten werden.  

3.4 Altlasten 

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

3.5 Schutzgebiete 

Außer dem festgesetzten Überschwemmungsgebiet sind keine weiteren amtlich festgesetzten 
Schutzgebiete wie z.B. Landschaftsschutzgebiete, Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmäler im 
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Geltungsbereich vorhanden. Ebenso fehlen kartierte Biotope oder sonstige schutzwürdige 
Strukturen. 

Überschwemmungsgebiet der Glonn 
Ein festgesetztes Überschwemmungsgebiet der Glonn tangiert das Plangebiet im südlichen Bereich, 
vgl. dazu die untere Abbildung 5. 
 

 
Abbildung 5: Festgesetztes Überschwemmungsgebiet aus IÜG (Informationsdienst Überschwemmungs-
gefährdete Gebiete) des Bayer. Landesamtes für Umwelt, überlagert mit Luftbild und DFK, unmaßstäblich 

§ 77 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist bei der vorliegenden Planung als Planungsleitsatz zu 
berücksichtigen: § 77 des WHG, Rückhalteflächen, besagt:  

„Überschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 sind in ihrer Funktion als Rückhalteflächen zu 
erhalten. Soweit überwiegende Gründe des Wohls der Allgemeinheit dem entgegenstehen, sind 
rechtzeitig die notwendigen Ausgleichsmaßnahmen zu treffen. Frühere Überschwemmungsgebiete, 
die als Rückhalteflächen geeignet sind, sollen so weit wie möglich wiederhergestellt werden, wenn 
überwiegende Gründe des Wohls der Allgemeinheit dem nicht entgegenstehen.“ 
 
Das festgesetzte Überschwemmungsgebiet wird in der vorliegenden Planung erhalten und in der 
Planung berücksichtigt, der Überschwemmungsbereich wird als Grünfläche gesichert. Das geplante 
Sondergebiet wird nach Norden verschoben. Lediglich im Bereich der Zufahrt erfolgt ein geringer 
Eingriff in die Fläche des amtlich festgesetzten Überschwemmungsgebiets. Aktuelle, konkrete 
Untersuchungen zum Überschwemmungsgebiet und insbesondere zum Thema Faktisches 
Überschwemmmungsgebiet sind im Kapitel 5.9.1 eingehend behandelt und dokumentiert. 

3.6 Denkmalschutz 

Nach derzeitigem Kenntnisstand und der Auswertung des BayernViewer des bayerischen 
Landesamtes für Denkmalpflege (LfD) sind im Planungsgebiet und in der unmittelbaren Umgebung 
keine Bodendenkmale oder Baudenkmale bekannt.  
Etwa 180 m nördlich des Planungsgebietes befindet sich ein Bodendenkmal D-1-7535-0034 
Siedlung der Latènezeit und der römischen Kaiserzeit.  
In mindestens 400 m südwestlicher Entfernung befindet sich das Ensemble des Schlosses 
Hohenkammer mit folgenden Boden- und Baudenkmalen: 
 

Bodendenkmal D-1-7535-0121 
Untertägige mittelalterliche und frühneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich von Schloss 
Hohenkammer und seiner Vorgängerbauten mit zugehörigem Wirtschaftshof. 
 
Baudenkmale 
D-1-78-133-7 Wasserschloss mit Wassergraben 
D-1-78-133-6 Schlossbrauerei 
D-1-78-133-5 Mariensäule 
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Abbildung 6: Ausschnitt aus BayernViewer Denkmal des BLfD 10/2015, unmaßstäblich 
 
Aufgrund der nachbarschaftlichen Nähe des Bodendenkmals D-1-7535-0034 und der vorliegenden 
Bodenverhältnisse kann ein evtl. Vorkommen von Bodendenkmalen im Geltungsbereich nicht 
kategorisch vorweg ausgeschlossen werden. Deshalb ist bei Erdarbeiten im Geltungsbereich eine 
Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz erforderlich. Auf die sonstigen Bestimmungen in 
Art. 7 DSchG wird ebenfalls hingewiesen. Vor Beginn der Erdarbeiten ist eine sachgerechte, 
archäologische Sondierung und anschließende Ausgrabung im Einvernehmen und unter fachlicher 
Aufsicht des Landesamtes für Denkmalpflege (BLfD) im Bereich der geplanten Baufläche 
durchzuführen. 

4 ALLGEMEINE PLANUNGSZIELE 

Um eine geordnete städtebauliche Entwicklung zu gewährleisten, sind entsprechende 
Festsetzungen gemäß BauGB und BauNVO zu treffen. Diese können aus der Zeichenerklärung auf 
dem Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplans entnommen werden.  

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Einrichtung eines 
Einzelhandelsstandortes im Lebensmittelsegment Vollsortimenter mit einer Verkaufsfläche von max. 
1.200 m² und eines Getränkemarktes mit einer Verkaufsfläche von max. 400 m² zur Sicherung der 
Nahversorgung im Gemeindehauptort Hohenkammer.  

Der Lebensmittelmarkt wird an der nordöstlichen Grenze im Planungsgebiet platziert, direkt im 
Süden anschließend der Getränkemarkt. Die Kundenparkplätze befinden sich räumlich zwischen der 
Bundesstraße B13 und den beiden Märkten. Die Anlieferung der Märkte und die Anbindung des 
Kundenparkplatzes erfolgt verkehrstechnisch über die Eisfeldstraße (Flur-Nr. 266/3 Gem. 
Hohenkammer), somit erfolgt keine direkte weitere Knotenanbindung an die B 13. 

Zur Sicherung der verkehrlichen Belange wird parallel zum Bauvorhaben die B 13 mit einer 
Linksabbiegespur ergänzt. Durch die Verbreiterung der Bundesstraße muss der Fuß- und Radweg 
zum Teil nach Osten verlegt werden. Die durchgehende Fuß- und Radwegebeziehung bleibt 
gesichert. 

Nördlich der Stellplätze ist eine Fläche zur Sammlung und Rückhalt des Niederschlagswassers 
vorgesehen.  
 
An der Nordgrenze des Planungsgebietes soll eine 10 m Breite Heckenpflanzung angelegt werden, 
die gleichzeitig als Ortsrandeingrünung und als Ausgleichsfläche für Zwecke des Naturschutzes und 
der Landschaftspflege dient. 
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5 INHALT DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES 

Im Nachfolgenden werden die Festsetzungen im Bebauungsplan im Einzelnen erläutert (i.V.m. § 12 
BauGB).  

5.1 Art der baulichen Nutzung  

Da das Projekt aus zwei kleinflächigen Einzelhandelsbetrieben entsprechend § 11 Abs. 3 BauNVO 
besteht, werden die Flächen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als sonstiges Sondergebiet, 
Zweckbestimmung Lebensmitteleinzelhandel, klassifiziert. 

5.2 Maß der baulichen Nutzung 

Es werden differenzierte Baufenster für die beiden Märkte dargestellt. Die geplanten Vordächer und 
Überdachungen werden ebenso im Bebauungsplan gekennzeichnet und festgesetzt. 
Es wird durchgehend 1 Vollgeschoss festgesetzt, nur für einen kleinen Teilbereich 2 Vollgeschosse. 
Nach Addition aller einzelnen Grundflächen des Bebauungsplanes ergibt sich eine maximale 
Gebäude-Grundfläche von 2.510 m² für die beiden Märkte. Sie entspricht dabei den Nutzflächen des 
Vorhaben- und Erschließungsplans.  
 
Die festgesetzte Grundfläche aller Gebäude darf gemäß § 19 Abs. 4 BauNVO durch die 
Grundflächen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50% überschritten 
werden. Diese Ausnutzung der zulässigen Überschreitungsregelung ist im vorliegenden Fall jedoch 
nicht notwendig. Das geplante Sondergebiet erreicht eine Grundflächenzahl von 0,6 (siehe auch 
Kapitel 7 Flächenbilanz).  
 

5.3 Dachform und Wandhöhe 

Für das Dach des Hauptgebäudes wird ein Pultdach, für die untergeordneten Gebäudeteile sowie 
Vordächer werden Flachdächer festgesetzt.  
Durch diese First- und Wandhöhen und durch die Festsetzung von Dächern mit einer max. Neigung 
von 5° werden eine Minimierung der Gebäudehöhen und damit ein besseres Einfügen der Gebäude 
in die Umgebungsbebauung erreicht. 

5.4 Bauweise und Abstandsflächen 

Aufgrund der engen Festsetzung der überbaubaren Flächen ist die Positionierung der Baukörper 
auch ohne Festsetzung der Bauweise ausreichend gesichert. Daher erfolgt keine Festsetzung der 
Bauweise. Mit den festgesetzten Baufenstern und Wandhöhen können die Abstandsflächen nach 
Art. 6 BayBO zu den Nachbarn eingehalten werden. Die Einhaltung der Abstandsflächen nach Art. 6 
BayBO sind im Vorhaben- und Erschließungsplan und der folgenden Eingabeplanung zu führen. 

5.5 Werbeanlagen 

Als einzige freistehende Werbeanlage wird ein Werbepylon, als Stahlrundrohr-Konstruktion mit einer 
Gesamthöhe von max. 7,70 m, im Bereich der Kundenparkplatzzufahrt (außerhalb der 
Baubeschränkungszone der B 13) festgesetzt. Darüber hinaus ist weitere Außenwerbung nur an den 
Fassaden mit einem maximalen Flächenanteil von 7,5% der jeweiligen Fassade zulässig. Um 
Blendungen oder Verkehrsbeeinträchtigungen zu vermeiden, sind für diese Werbeanlagen 
bewegliche Werbung, grelle Farben und Wechsellicht ausgeschlossen. Zudem ist die Beleuchtung 
von Werbeanlagen in der Zeit zwischen 20:00 und 06:00 Uhr sowie an Sonntagen nicht gestattet. 

5.6 Erschließung und Verkehr 

5.6.1 Verkehrserschließung 

Ziel ist eine wirtschaftliche und attraktive Erschließung mit guter Orientierung und die Sicherung der 
funktionalen Belange. 
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Straßenerschließung 
Die verkehrstechnische Anbindung des neuen Einkaufsmarktes an bestehende Bezüge erfolgt im 
Süden an die Eisfeldstraße (Flur-Nr. 266/3 Gem. Hohenkammer). Diese Erschließung dient sowohl 
der Warenanlieferung als auch dem Kundenverkehr. Zeitlich parallel zum Einkaufsmarkt soll die im 
Plan festgesetzte Abbiegespur auf der B13 gebaut werden. Für den U- und Ausbau der B 13 besteht 
dazu bereits ein Verkehrsplanungskonzept vom Ing.-Büro Dippold + Gerold vom Januar 2015. 
Dieses Verkehrsplanungskonzept ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nachrichtlich 
übernommen, es kann bei Bedarf bei der Gemeinde eingesehen werden. 

Private Stellplätze KFZ 
Die 90 dargestellten Kundenparkplätze erfüllen die Kapazitätsanforderungen der Gemeinde 
Hohenkammer für das Sondergebiet. Sie entsprechen in etwa einem Stellplatzschlüssel von einem 
Stellplatz/ ca. 18 m² Verkaufsfläche, dieser Wert ist damit im Vergleich zu vergleichbaren Projekten 
als vollkommen ausreichend einzustufen. 
Davon sind im VEP 3 Stellplätze als Behindertenstellplätze vorgesehen und entsprechend 
dimensioniert. 29 Stellplätze sind mit 2,5 m Breite geplant. Die restlichen Stellplätze haben eine 
komfortable Breite von 3,0 m.  

Öffentliche Stellplätze KFZ 
Im Geltungsbereich sind keine öffentlichen Stellplätze vorhanden oder erforderlich. 

Öffentlicher Nahverkehr 
Die Gemeinde Hohenkammer ist an den Münchener Verkehrs- und Tarifverbund (MVV) 
angeschlossen. Die Bushaltestellen befinden sich an der Schule, bzw. an der Münchner Straße in 
ortsüblicher Reichweite. Die ortsübliche Anbindung an den öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV) 
ist somit gegeben. 

Fuß- und Radwegeerschließung 
Durch die Verbreiterung der Bundesstraße wird der Fuß- und Radweg zum Teil nach Osten 
verschwenkt. Die durchgehende Fuß- und Radwegebeziehung wird gesichert. Über den Fuß- und 
Radweg ist der Einkaufsmarkt gut an den Ort angeschlossen. 
 

5.7 Versorgung 

Bestehende oberirdische Versorgungsleitungen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht 
vorhanden.  

5.7.1 Trink- und Brauchwasserversorgung 

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

5.7.2 Elektrische Energieversorgung 

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

5.7.3 Telekommunikation-und Fernsehkabel 

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

5.8 Entsorgung 

5.8.1 Müllbeseitigung 

Die Abfallbeseitigung ist auf Landkreisebene zentral geregelt und gesichert. 
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5.9 Wasserwirtschaft 

5.9.1 Schutzgebiete: 

Der Planbereich liegt nicht im Einzugsgebiet von Brunnen oder eines Wasserschutzgebietes.  

Jedoch sind die südlichen 18 m des Geltungsbereiches an der Eisfeldstraße als festgesetztes Über-
schwemmungsgebiet der Glonn definiert, vgl. dazu Kapitel 3.5 und die Abbildung. 5. 

Auf Anforderung des Wasserwirtschaftsamtes München (WWA) hat das Ingenieurbüro Dippold & 
Gerold untersucht, ob über das festgesetzte Überschwemmungsgebiet hinaus ein faktisches 
Überschwemmungsgebiet die vorliegende Planung evtl. gefährden könnte. Das Ergebnis dieser 
Untersuchung zeigt das faktische Überschwemmungsgebiet als einen Teil des festgesetzten 
Überschwemmungsgebiets der Glonn. 

 

Abbildung 7: Faktisches Überschwemmungsgebiet, Plan von Dippold & Gerold vom 11.12.2015, unmaßstäblich 

Das faktische Überschwemmungsgebiet wurde vom Ingenieurbüro Dippold & Gerold auf der Basis 
der Geländehöhen ermittelt, Grundlage war das digitale Geländemodell im 2m-Raster der 
Bayerischen Vermessungsverwaltung und die aktuelle digitale Bestandsvermessung. Zur 
Verdeutlichung wurde die Planskizze (von Dippold &Gerold) ergänzt, insbesondere um die Höhen 
der dargestellten Höhenschichtlinien. Das Niederschlagswasser sammelt sich am Geländetiefpunkt, 
in der Skizze entspricht dies der kleineren Fläche innerhalb des dargestellten faktischen 
Überschwemmungsgebiets. Das Gelände liegt in diesem Bereich tiefer als 450,80 m ü. NN. Bei 
stärkeren Niederschlägen steigt der Wasserspiegel an und das Wasser bedeckt eine größere 
Fläche. Dies kann sich fortsetzen, bis der Wasserspiegel eine Höhe von 450,90 m ü. NN erreicht. 
Der maximale Wasserspiegel und somit die maximale  Ausdehnung der überfluteten Fläche in 
westlicher Richtung (d.h. in den Umgriff des Bebauungsplans hinein) ist damit erreicht, da weiteres 
Niederschlagswasser dem Geländeverlauf folgend in östliche Richtung zum Graben hin abfließt. Das 
faktische Überschwemmungsgebiet lässt sich bezüglich seiner Ausdehnung daher durch die 
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Höhenschichtlinie 450,90 m ü. NN beschreiben. Wie in der Planskizze ersichtlich, dehnt sich das 
faktische Überschwemmungsgebiet nicht über das festgesetzte Überschwemmungsgebiet aus. 
 
Als Ergebnis lässt sich festhalten, dass der geplante aufgeschüttete Bereich des Einkaufsmarktes  
durch das WWA München nicht als faktisches Überschwemmungsgebiet eingestuft wird, da 
angenommen werden kann, dass sich wild abfließendes Wasser oder im Grabensystem ablaufendes 
Wasser nicht auf Flächen des Bebauungsplanes anstaut, die außerhalb des festgesetzten 
Überschwemmungsgebietes liegen (E-Mail des WWA vom 09.12.2015 an das Büro Dippold & 
Gerold). Ein diesbezüglicher Ausgleich, welcher ein Wasserrechtsverfahren erfordern würde, entfällt 
somit.  

5.9.2 Oberflächengewässer: 

Im Geltungsbereich kommen keine Oberflächengewässer vor.  
 

5.9.3 Schmutzwasser- und Niederschlagswasser: 

Lt. BauGB ist eine ordnungsgemäße Abwasserbeseitigung einschließlich Oberflächenwasser durch 
die Gemeinde sicherzustellen. Die Entsorgung und Ableitung der anfallenden Wässer erfolgt im 
Rahmen der Erschließungsplanung im Trennsystem. 
 
Oberflächenwasser 
Ziel der Gemeinde ist die Schmutzwasser-Kanalisation zu entlasten und das unverschmutzte 
Niederschlagswasser vor Ort zu sammeln und zu versickern. 
Bei der Baugrunduntersuchung vom Büro für Ingenieurgeologie Dr. R. Stadler, Petershausen vom 
März 2015 wurde der Grundwasserspiegel in mehreren Aufschlüssen in 

Tiefen von 0,75 bis 1,10 m unter GOK angeschnitten. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist 
nur bei einem Mindestabstand von 1 m  zwischen Versickerungsfläche und dem mittleren höchsten 
Grundwasserstand erlaubt und somit auf dem Planungsgebiet nicht möglich.  

Am 14.10.2015 erstellte das Ingenieurbüro Niegel aus Senfenberg die Gutachterliche Stellungnahme 
zur Niederschlagswasserbeseitigung. Zusammenfassend lässt sich das Konzept zur Niederschlags-
wasserbeseitigung wie folgt erläutern: In der nördlichen Geländemulde mit einer Sohlfläche von 
mind. 720 m² und einer Böschungshöhe von mind. 60 cm wird das Niederschlagswasser der Dächer 
und Verkehrsflächen des Einkaufsmarktes gesammelt und mit zeitlicher Verzögerung gedrosselt in 
das östlich angrenzende Grabensystem mit Vorflut Richtung Glonn eingeleitet.  
Die zeitliche Verzögerung wird durch die Anhebung der Leitung auf 18 cm Höhe über der 
Muldensohle erreicht. Somit kann sichergestellt werden, dass bei Ereignissen geringerer Intensität 
(hN = 21,5 mm) und Häufigkeit (aller 5 Jahre einmal überschritten) kein Niederschlagswasser in die 
Vorflut abgegeben werden muss. 

Bei der Versickerung sind die Vorgaben aus dem WHG, dem BayWG, der TRENGW sowie dem 
DWA-Arbeitsblatt A 138 und dem DWA-Merkblatt M 153 zu beachten. Es wird empfohlen, die 
Versickerung mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen. 
Zur Aufrechterhaltung der natürlichen Versickerungsfähigkeit von Oberflächenwasser sowie aus 
ökologischen und kleinklimatischen Gründen wird der Versiegelungsanteil durch die extensive 
Begrünung der Dachflächen, Splittfugenpflaster auf den Stellplätzen und Begrünung der funktional 
nicht benötigten Flächen soweit möglich begrenzt. 
 
Schmutzwasser 
Die Kläranlage der Gemeinde Hohenkammer weist noch ausreichend Kapazitäten auf, um das zu 
erwartende Schmutzwasser aus dem Sondergebiet ordnungsgemäß zu verarbeiten. 
Der Hauptkanal zur Kläranlage ist für die Einleitung ebenfalls ausreichend dimensioniert. 

5.9.4 Hang- Schicht – und Grundwasser 

Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht- und Grundwasser durch den 
Grundstückseigentümer eigenverantwortlich zu treffen  
Für das Um- bzw. Ableiten oder Wiederversickern von Schichtwasser während der Bauphase ist 
eine wasserrechtliche Erlaubnis im vereinfachten Verfahren erforderlich. Eine vorherige Abstimmung 
mit der fachkundigen Stelle am Landratsamt Freising wird empfohlen. 
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5.10 Immissionen- und Emissionen 

Nach § 1 BauGB sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen 
Anforderungen an gesunde Arbeitsverhältnisse angemessen zu berücksichtigen. 

Immissionsschutz (Einwirkungen von außen auf das Plangebiet): 
Das neue Sondergebiet liegt ca. 10 m von der B 13 entfernt und somit in ihrem 
Geräuscheinwirkbereich. Die Auswirkungen auf das SO sind als tolerierbar einzustufen. 
 
Geruch-/Staubschutz: 
Das Planungsgebiet ist im Norden, Osten und Westen von Ackerflächen mit intensiver 
landwirtschaftlicher Nutzung umgeben. Zeitweise auftretende Lärm-, Geruchs- und Staubemissionen 
im Zuge der Landbewirtschaftung können daher nicht ausgeschlossen werden. 

 
Emissionsschutz (Auswirkungen des Baugebietes auf das nähere Umfeld): 
Schallschutztechnisches Gutachten: 
Zur Absicherung der Verträglichkeit der Bauleitplanung vor unzulässigen Lärmimmissionen wurde 
durch das Ingenieurbüro Greiner, Germering, eine Schalltechnische Verträglichkeitsuntersuchung 
erstellt (17.08.2015). Das Gutachten kann bei Bedarf bei der Gemeinde eingesehen werden.  

Als Grundlage zur Prognose und Beurteilung der Geräuscheinwirkungen dienen die Orientierungs-
werte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV.  

Als wesentliches Ergebnis des Untersuchung lässt sich festhalten, dass am Immissionsort (IO1) an 
der Baugrenze des südlich angrenzenden Gewerbegebietes (Bebauungsplan Hohenkammer Nord) 
mit dem höchsten zu erwartenden Beurteilungspegel der Richtwert um 11 dB(A) tags und 1 dB(A) 
nachts unterschritten wird; an dem nächstgelegenen Wohngebäude (IO2) im Gewerbegebiet der 
Immissionsrichtwert tags um 22 dB(A) und nachts um 18 dB(A) unterschritten wird und an allen 
maßgeblichen Immissionsorten (IO3 bis IO5) des im Süden an das Gewerbegebiet angrenzenden 
allgemeinen Wohngebietes die Immissionsrichtwerte tags um mindestens 16 bis 23 dB(A) und 
nachts um mindestens 8 bis 15 dB(A) unterschritten werden.  
Zur Einhaltung der einschlägigen Anforderungen an den Lärmschutz sind bauliche, technische sowie 
organisatorische Schallschutzmaßnahmen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt. 
Diese betreffen Betriebsruhe während der Nachtzeit, Begrenzung des Schallspiegels der 
haustechnischen Anlagen und die Oberfläche der privaten Erschließungsflächen. 

5.11 Erneuerbare Energien 

Bei der Erstellung des Gebäudekonzepts sind Maßnahmen zur 
- Energieeinsparung (Minimierung des Bedarfs an Wärme, Kälte, Strom für raumlufttechnische 
 Anlagen und Beleuchtung), 
- Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk) 
- Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen und 
 nachzuweisen. 
 
Es wird auf die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Wärmegesetz 
(EEWärmeG) in der jeweils gültigen Fassung hingewiesen. Entsprechend müssen bei Neubauten 
Erneuerbare Energien für die Wärmeversorgung im gesetzlich geforderten Umfang genutzt werden. 
 
Der künftige Betreiber des Vollsortimenters REWE legt für die Realisierung als Vorgabe einen hohen 
“Green Building-Standard“ zugrunde. Es sind sämtliche aktuelle Vorgaben bezüglich der EnEV und 
dem EEWärmeG einzuhalten bzw. zu übertreffen. Weiterhin werden hohe Standards zur 
Nachhaltigkeit definiert und zur Erfüllung der Nachhaltigkeitsanforderungen auch Höchstwerte der 
mittleren Wärmedurchgangskoeffizienten für die Außenbauteile vorgegeben. 
Weiterhin sind die Dichtigkeitsanforderungen mit einem Blower Door Test nachzuweisen. 
Für die Bauwerke und deren Einbauten, wie z. B. Kältetechnik, sind Nachweise zur Gesamtenergie-
effizienz inkl. Primärenergienachweis und Energiepass sowie eine Schallschutzberechnung 
vorzulegen.  
Die Dächer der Gebäude ermöglichen den Einsatz von Kollektorenflächen. 
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5.12 Grünordnung 

Bei der Aufstellung der Bauleitpläne sind auch die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu berücksichtigen. Örtliche Erfordernisse und Maßnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sind in die gemeindliche Abwägung aller öffentlichen und privaten Belange einzube-
ziehen (§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB). 

Private Grünflächen: 
Die Festsetzungen über Art und Ausführung der Begrünung sollen eine ökologisch und gestalterisch 
positive Durchgrünung und eine bestmögliche Einbindung der geplanten Bauten und Flächen-
nutzungen in die Situation und Umgebung ergeben. Die unversiegelten Flächen werden als private 
Grünflächen festgesetzt. 
An der Westseite des Parkplatzes ist eine Baumreihe aus 7 Bäumen festgesetzt. Außerdem ist hier 
eine 80 cm hohe geschnittene Hecke zu pflanzen, um eine evtl. Blendwirkung der Fahrzeuge auf der 
Bundesstraße von den Stellplätzen aus zu verhindern. Vor der Südfassade des neuen Marktes sind 
weitere 4 Bäume festgesetzt. An der Ostseite können die Abstandsflächen für Baumpflanzungen 
nicht eingehalten werden, deshalb wird hier zur Eingrünung zumindest eine Strauchpflanzung 
festgesetzt. 
Die Mulden zur Niederschlagswasserführung und –rückhaltung sollen als natürliche Erdbecken bzw. 
Wiesenmulden erstellt werden. 

Einfriedungen 
Um einen offenen und einladenden Charakter zum öffentlichen Straßenraum zu gewährleisten, sind 
entlang der Grenze zur Bundesstraße B 13 keine Zäune zulässig. Außerhalb der 
Baubeschränkungszone ist Stabgitterzaun oder Maschendrahtzaun mit einer Höhe von 180 cm, 
jedoch ohne Sockelausbildung (Empfehlung aus Vorprüfung zur saP) zulässig. 

Pflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen  
Bei Baum- und Strauchpflanzungen in der Benachbarung von Infrastrukturleitungen ist ein 
beidseitiger Abstand von 2,50 m von Erdleitungen freizuhalten. Lässt sich dieser Abstand aufgrund 
der örtlichen Verhältnisse nicht einhalten, so sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit 
dem zuständigen Energieversorgungsunternehmen fachlich geeignete Schutzmaßnahmen 
durchzuführen. Das „Merkblatt über Baumstandorte und unterirdische Ver- und 
Entsorgungsanlagen“, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft für Straßen- und 
Verkehrswesen (FGSV, Nr. 939), ist dabei zu beachten. 

Öffentliche Grünflächen: 
Die öffentlichen Grünflächen sind straßenbegleitende, größtenteils bestehende Grünflächen. Sie 
sind als Wiesenflächen oder –mulden gestaltet und nur mit wenigen Bäumen überstellt. Die 
bestehenden Bäume entlang der Bundesstraße B 13 sind als zu erhalten festgesetzt. 
Als wirksame Ortsrandeingrünung und als interne öffentliche Ausgleichsfläche im Sinne des 
Naturschutzes ist an der Nordgrenze eine 10m breite Feldgehölzfläche festgelegt. 

5.13 Umweltprüfung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

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

5.14 Vorprüfung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) 

Auf fachliche Anforderung der UNB des Landratsamts Freising wurde zum vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan eine Vorprüfung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) erarbeitet. 
Dieses Gutachten kann bei Bedarf bei der Gemeinde eingesehen werden. 
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Die Ergebnisse der Vorprüfung zur saP lassen sich wie folgt zusammenfassen: 
Es handelt sich bei der zu bewertenden Fläche um einen durch den Menschen bereits stark 
beeinflussten und genutzten Bereich. Die Lärmbelastung durch die sich im Süden befindenden 
Firmen und durch den Verkehr der B13 ist relativ hoch und störend. 
Besonders geschützte Tierarten, insbesondere bodenbrütende Vogelarten, kommen daher nicht vor. 
Es ist davon auszugehen, dass diese Arten eher weiter benachbarte Flächen der Umgebung  
nutzen, da diese weitaus bessere, störungsärmere Bedingungen bieten. 
 
Lediglich einige potenziell vorkommende Fledermausarten könnten das Untersuchungsgebiet 
aufsuchen, um es temporär als Nahrungshabitat zu nutzen. Die geplante Flächenumwandlung führt 
aber nicht zu einer artenschutzrechtlich relevanten Beeinträchtigung, da Aufenthaltsdauer und –
wahrscheinlichkeit im Gebiet äußerst gering sind. Außerdem steht in der Umgebung genügend 
Naturraum zum Ausweichen zur Verfügung.  
Ähnlich verhält es sich mit den aufgeführten Vogelarten, von denen keine streng geschützten Arten 
vorkommen. Alle potenziell möglichen Vogelarten sind in Bayern noch weit verbreitet. Ihr Bestand ist 
stabil, da sie weniger spezialisiert und dadurch flexibler sind, was ihr Brut- und Nahrungshabitat 
anbelangt. Diese – sowieso wenigen – Bestände der lokalen Populationen sind gesichert, da 
angrenzende Bereiche als Ausweichhabitate in Anspruch genommen werden können. 

Die sich aus der Vorprüfung zur saP ergebenden Vermeidungs- und Sicherungsmaßnahmen sind in 
den Festsetzungen wie folgt berücksichtigt: 

Vermeidungsmaßnahmen 
- Ausbildung der nördlichen Ortsrandeingrünung und der nördlich anschließenden Flächen als  
   öffentliche Ausgleichsflächen. 
- Beschränkung der versiegelten Flächen auf das absolut erforderliche Maß. 
- Ausbildung der Einfriedungen ohne Mauern oder Sockel, damit Wanderbewegungen für Tiere 

möglich sind. 

6 AUSWIRKUNG DER PLANUNG 

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Sonstiges Sondergebiet, mit Zweckbestimmung 
Lebensmitteleinzelhandel, festgesetzt. Dazu wird ein Baufenster, mit mehreren Unterteilungen und 
mit einer Gesamtgrundfläche von 2.510 m² festgesetzt.  
Die Fahrerschließung erfolgt über die Eisfeldstraße. Für den ruhenden Verkehr sind 90 Parkplätze 
geplant.  
Bedingt durch das Sondergebiet wird im Bereich der Kreuzung zur Eisfeldstraße die Bundesstraße 
B13 mit einer Abbiegespur zu ertüchtigt und der daneben verlaufende Fuß- und Radweg neu 
geordnet. 
Am Nordrand entsteht eine 10 m breite Ortsrandeingrünung als Feldgehölzfläche, die als interne 
Ausgleichsfläche gewertet werden kann. 

Das anfallende Niederschlagswasser der SO-Nutzung wird in einer ausreichend bemessenen 
Retentionsmulde im Norden gesammelt. 

Wegen dem Überschwemmungsbereich im Süden wird das Sondergebiet entsprechend nach 
Norden verschoben, der Überschwemmungsbereich wird als Grünfläche gesichert. 
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7  STÄDTEBAULICHE DATEN, FLÄCHENBILANZ 

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

Geltungsbereich 
      

14.815 m² 

         Nettobauland 
      

9.039 m² 
Sondergebietsflächen 

      
9.039 m² 

         Öffentliche Flächen: 
       

 
Straßenverkehrsfläche 

   
2.564 m² 

  
 

Fuß- und Radweg 
   

349 m² 
  

 
öffentliche Grünfläche 

   
2.031 m² 

   interne Ausgleichsfläche (öffentlich)   746 m²   
  Fläche für Wasserwirtschaft       86 m²     

      
5.776 m² 

 
5.776 m² 

Private Flächen: 
       

 
Grundfläche Bebauung 

   
2.510 m² 

  
 

private Grünfläche 
   

1.067 m² 
  

 
interne Ausgleichsfläche (privat) 

  
0 m² 

  
 

private Verkehrsfläche 
   

2.101 m² 
  

 
Stellplätze 

    
1.284 m² 

    Fläche für Wasserwirtschaft       2.077 m²     

      
9.039 m² 

 
9.039 m² 

 
Grundfläche 1 (Grundfläche Gebäude) 

     
    

GRZ 
 

2.510 m² 
  

      
9.039 m² = 0,28 

         
 

Grundfläche 2 (Grundfläche Gebäude, Stellplätze und private Verkehrsflächen) 
 

    
GRZ 

 
5.895 m² 

  
      

9.039 m² = 0,65 

         
 

Geschossfläche (Gebäude) 
      

    
GFZ 

 
2.774 m² 

  
      

9.039 m² = 0,31 

         Anzahl der öffentlichen Stellplätze 
    

0 
Anzahl der privaten Stellplätze 

     
90 

         Ausgleichsflächen: 
       

         
 

Ausgleichsflächenbedarf gesamt 
    

3.652 m² 

         
 

Ausgleichsfläche intern tatsächlich 
  

746 m² 
    Faktor           1   

 
Ausgleichsfläche intern anrechenbar 

    
746 m² 

 
Ausgleichsfläche extern tatsächlich 

  
2.906 m² 

    Faktor           1   

 
Ausgleichsfläche extern anrechenbar 

    
2.906 m² 

         
 

Ausgleichsfläche extern (noch nachzuweisen) 
   

0 m² 

Landshut, 27.10.2015, 16.12.2015, 02.02.2016 

    

Dipl. Ing. (TU) Eckhard Emmel    Dipl.-Ing. (FH) Tatjana Kröppel 
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner   Landschaftsarchitektin  
Geschäftsführer      

 
Anlage: Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 


