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1

1.1

1.2

ALLGEMEINE ERLAUTERUNG

Anlass, Grundsatzziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Hohenkammer beabsichtigt einen Lebensmittel- und Getrankemarkt auf einer
Teilflache der FI.-Nr. 262, Gemarkung Hohenkammer, zu entwickeln.

Dieses Grundstick wurde bereits von der Firma KONZEPTBAU (Bautrager und Int. Immobilien
GmbH) erworben. Die Firma KONZEPTBAU hat als Vorhabenstrager dazu einen Vorhaben- und
Erschlieungsplan (VEP) als Grundlage und Planungskonzept zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erarbeitet.

Der Anlass fir diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die Erforderlichkeit fir die Planung
ergibt sich aus dem bereits langjahrig bestehenden Bedarf eines Lebensmittel- und
Getrankemarktes zur Verbesserung der drtlichen Versorgung fir 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 Geschéftshaus errichtet. Ziel war die Ansiedlung eines Verbraucher-
marktes entsprechend dem rechtsguiltigen Bebauungsplan. Auf Grund mangelnder Resonanz
musste dieses Vorhaben leider umgeplant werden. Auch Gesprache mit ortsanséssigen Handlern
fuhrten nicht dazu, dass diese die ortsnahe Versorgung so ausbauen, dass diese die nachsten Jahre
gewdhrleistet 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 erhéht. Um auch in Zukunft eine ortsnahe Versorgung zu gewahrleisten ist
die Ansiedlung des Einkaufsmarktes an der vorgesehenen Stelle fir 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 fir die
11. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen. Die Aufstellung und Auslegung von
vorhabenbezogenem Bebauungsplan und der 11. Flachennutzungsplananderung erfolgt dabei im
Parallelverfahren.

Auswahl des Bebauungsplanbereichs

Die Vorgaben aus § 1 Abs. 5 BauGB und § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB, dass die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll und zu begriinden ist,
warum Flachen fur landwirtschaftliche Nutzung umgewandelt werden und nicht einer
Innenentwicklung der Vorzug gegeben werden kann, sind zu prifen und zu begrinden.

Stadtebauliche Prifung von Alternativstandorten und zur Auswahl des Planungsgebiets
Diese Prufung fur die geplante SO-Nutzung erfolgt eingehend in der Begrlindung zur 11.
Flachennutzugsplan-Anderung, Kapitel 1.1, und lasst sich wie folgt zusammenfassen:

Wegen der Vorgaben der Raumordnung kommt fir die SO-Nutzung (EinzelhandelsgroRprojekt) nur
der Hauptort Hohenkammer dafir in Frage.

Die Auswertung der wenigen vorhandenen Innenbereichspotenziale von Hohenkammer zeigte, dass
diese entweder nicht zur Verfigung stehen oder weitestgehend bereits anderen Nutzungen
vorbehalten sind oder realisiert wurden. Weiterhin sind die wenigen Potenziale fur die
Sondergebietsnutzung zu klein oder hinsichtlich der spezifischen ErschlieRungsanforderungen und
der Schallschutzaspekte als ungeeignet einzustufen. Die nahere Umgebung des Schlosses
Hohenkammer und weitere sonstige Flachen im Nordwesten oder im Osten von Hohenkammer
scheiden aus visuellen Griinden und der Hochwasserschutzaspekte ebenfalls aus.

Somit besteht keine Innenentwicklungsmdglichkeit in Hohenkammer fir ein Sondergebiet. Die
Entwicklung eines Einkaufsmarkts kann somit nur an der vorgesehen Stelle stattfinden, da diese
Flache ausreichend grof3 und zur Verfligung steht. Das Planungsgebiet ist auch hinsichtlich der
stadtebaulichen und funktionalen Aspekte als sinnvoller Standort fiir die geplante Sondernutzung
einzustufen. Er grenzt vor allem direkt an einen baulich verdichteten Siedlungszusammenhang an
und kann somit als stéadtebauliche integrierte Lage eingestuft werden.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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Priifung von Gestaltungsalternativen fiir den Geltungsbereich
Die Prufung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten und der Gestaltungsalternativen fir den
Geltungsbereich sind im Umweltbericht in Kapitel 1.3 eingehender behandelt und dokumentiert.

1.3 Uberschneidungen mit bisherigen Bebauungspléanen

Durch die Festlegung des Geltungsbereichs fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 17
kommt es im Bereich der Eisfeldstrale und der B 13 zu Teiliberschneidungen mit dem bisherigen
Bebauungsplan Nr. 3 ,Hohenkammer Nord“ vom 29.01.1988. Diese Uberschneidung ist im
Ubersichtsplan M 1 : 5.000 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 17 dargestellt. GemaR der
Festsetzung durch Text D.10 treten im Uberschneidungsbereich die Festsetzungen des o.g. ,alten®
Bebauungsplans auf3er Kraft und werden durch die neuen Festsetzungen ersetzt.

2 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN UND RECHTSGRUNDLAGEN
2.1 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

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

Geman der Karte Landschaft und Erholung zum Regionalplan Miinchen sowie den landschaftlichen

Leitbildern des Regionalplanes liegt das Plangebiet in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr.

05.5 Glonnaue. Auf folgende Sicherungs- und Pflegemalinahmen soll besonders hingewirkt werden:

- Erhaltung oder Wiederherstellung des méandrierenden Bachlaufes mit entsprechender
Ufervegetation

- Extensivierung der Nutzung

- Wiederherstellung der verschwundenen gebietstypischen Biodiversitat, in Verbindung mit
RetentionsmalRnahmen

- Laufverlangerung der Glonn und Anschluss der abgetrennten Altwasser (RP 14 G 1.2.2.05.5).

In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen von Natur und Landschaft
besonderes Gewicht zu. Die Abwagung hierfiir bleibt der Gemeinde vorbehalten. Fir den
Geltungsbereich lasst die Gemeinde Hohenkammer wegen der in Ziffer 1.2 genannten
Argumentation den durch ein Vorbehaltsgebiet gewichteten Belang (Natur und Landschaft)
gegenuber dem Belang (notwendige Verbesserung der ortlichen Nahversorgung) zuriicktreten, da
dieser Belang fir die weitere Entwicklung der Gemeinde von besonderer Relevanz ist und somit von
der Gemeinde starker gewichtet wird.

Im Regionalplan sind fiir das Planungsgebiet ansonsten keine weiteren VVorgaben oder Vorrang-
oder Vorbehaltsgebiete zur Rohstoffsicherung dargestellit.

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



6

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 17 ,Sondergebiet Einkaufsmarkt Hohenkammer Nord®,
Gemeinde Hohenkammer

Begriindung

il “
Abbildung 1: Ausschnitt mit Darstellung des Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Glonnaue (griin), nachrichtlich
tibernommen aus Regionalplan Miinchen, 10/2015, unmaf3stablich

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Im Fléchennutzungsplan der Gemeinde Hohenkammer ist der Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans als Flache fur standortgerechte Griinlandnutzung ausgewiesen. Der
Uberwiegende Teilbereich des Planungsgebiets ist als Vorrangflache fur den Hochwasserschutz
definiert.

Der integrierte Landschaftsplan trifft fiir das Planungsgebiet folgende Aussagen:
- Erstellung eines Griinordnungsplans im Zuge des verbindlichen Bauleitplanverfahrens.
- Am nérdlichen Rand sollte eine Ortsrandeingriinung angestrebt werden.

Somit ist der Flachennutzungsplan (FNP) derzeit nicht konform mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 17 und wird deshalb in einer 11. Anderung des FNP per Deckblatt im
Parallelverfahren geandert und entsprechend angepasst. Nach der Anpassung besteht Konformitat;
eine Genehmigung dieses Bebauungsplans durch die héhere Verwaltungsbehdrde ist dann nicht
mehr erforderlich (810 (2) BauGB).
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2.3

2.4

2.5

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes

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

. Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.04, (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geédndert am 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.90 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéndert am 11.06.2013, (BGBI. | S. 1548).

. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert am 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

. Bayerische Bauordnung (BayBO) vom 14.08.07 (GVBI. S. 588),
zuletzt gedndert am 08.04.13, (GVBI. S. 174)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Wie bereits in Kapitel 1 dargestellt plant der Vorhabentrdger KONZEPTBAU die Errichtung des
Einkaufmarkts. Fir die KONZEPTBAU wurde vom Architekturbliro Thomas Slama, Neusass, ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) flr das Planungsgebiet erarbeitet, der separater
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 17 wird.

Weiterhin wird auch ein Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde
Hohenkammer abgeschlossen. Der Vorhabentrager verpflichtet sich die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzten und im Durchfiihrungsvertrag niedergelegten MalRnahmen
durchzufiihren und bestatigt, hierzu willens und in der Lage zu sein.

Einhaltung der landesplanerischen Vorgaben gemal LEP

Bei Einzelhandelsgrol3projekten, als das das vorliegende Vorhaben aufgrund seiner
Dimensionierung einzustufen ist, muss sichergestellt sein, dass die landesplanerischen Vorgaben
eingehalten werden.

Erfordernisse der Raumordnung:

- Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte dirfen nur in zentralen Orten ausgewiesen
werden. Abweichend sind Ausweisungen zulassig: fir Nahversorgungsbetriebe bis 1200 m2
Verkaufsflache in allen Gemeinden G (LEP 5.3.1 (2)).

- Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen. G(LEP 5.3.2 (2)).

- Direkt an einen Siedlungszusammenhang angrenzende Standorte sind nur dann stadtebaulich
integriert, wenn sie an einen Gemeindeanteil anschlieen, der einen Hauptort darstellt G (Zu 5.3.2
(B)).

- Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die Uber einen
anteiligen fu3laufigen Einzugsbereich und eine ortstibliche Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) verfiigen. Direkt an einen Siedlungszusammenhang angrenzende
Standorte sind nur dann stadtebaulich integriert, wenn sie an einen Gemeindeanteil anschlieRen,
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 flr die
groR¥flachige Einzelhandelseinrichtung im Hauptort direkt angrenzend an einen baulich verdichteten
Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen, die Uber einen anteiligen fu3laufigen
Einzugsbereich verfigen, liegt (LEP 5.3.2 (Z)) und somit als stadtebaulich integrierte Lage eingestuft
werden kann. ....

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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3 ANGABEN ZUM PLANUNGSGEBIET
3.1 Lage, GroRRe und angrenzende Bereiche

Das Planungsgebiet liegt am Nordrand von Hohenkammer.

Abbildung 3: Lage Geltungsbereich, BayernAtlas Bayer. Vermessungsverwaltung, 10/2015, unmaf3stéblich
Das Plangebiet ist wie folgt umgrenzt:

. im Norden und im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker)

. im Westen durch die Bundesstra3e B13 mit einem Ful3- und Radweg, anschlie3end
landwirtschaftliche Nutzflache

. im Stiden durch das Gewerbegebiet ,Hohenkammer Nord®.

Durch die héhere KFZ-Frequentierung durch den Kundenverkehr des kinftigen Einkaufsmarkts sah
das Staatliche Bauamt Freising im Rahmen des Scoping fir das Sondergebiet die Erfordernis, die
B13 mit einer zusatzlichen Linksabbiegespur auszubauen. Die Flachen dieser Erschlielfungsplanung
sowie die notwendigen Sichtfelder wurden deshalb im Umgriff dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes integriert und festgesetzt.

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

. Teilflache der Flur-Nummer 262 landwirtschaftliche Nutzung (Acker)
) Flur-Nummer 266/3 EisfeldstralRe

. Teilflache der Flur-Nummer 261 B 13 mit StralRenbegleitgrin

. Teilflache der Flur-Nummer 262/1 Ful3- und Radweg

. Teilflache der Flur-Nummer 266/5 Stral3enbegleitgriin

3.2 Naturraumliche Verhéltnisse, Topografie und Vegetationsbestand

Das Planungsgebiet ist nahezu eben. Dabei ist die BundesstralRe B 13 auf einem Damm gebaut. Die
Hohen der Bundesstral3e bewegen sich dabei von ca. 453,10 m UNN an der nérdlichen Grenze des
Bebauungsplanes bis zu ca. 452,65 m UNN an der Kreuzung mit der Eisfeldstral3e. Der parallel dazu
verlaufende Ful3- und Radweg befindet sich ca. 60 bis 80 cm tiefer, die unbebauten Flachen sind
nochmal ca. 40 cm tiefer als der Ful3- und Radweg. Die Hohe der Eisfeldstral’e an der geplanten
Einfahrt zum Einkaufsmarkt betragt ca. 452,13 m UNN.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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3.3

3.4

3.5

Das Gelande des geplanten Einkaufsmarktes ist vollkommen frei von Baumen, Gehdlzaufwuchs
oder sonstigen naturnahen Strukturen und liegt seit 2015 brach. Davor wurde es intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen werden intensiv bearbeitet.

[ R P

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

Boden- und Grundwasserverhaltnisse

Geologische Situation

Laut Standortkundlicher Bodenkarte 7535 Allershausen (1:25.000); L 7734 Dachau (1:50.000) des
Bayer. Geologisches Landesamtes sind fast ausschlie3lich grundwasserbeeinflusste Braunerden
(Braunerde-Gleye) aus lehmig bis kiesigen Talsedimenten oder Anmoorgley bis Niedermoortorf (1-3
dm machtig), teilweise mit Mineralboden vermischt, zu erwarten. Die Béden haben meist eine
durchschnittliche Bonitat.

Baugrunduntersuchung

Fur das Planungsgebiet wurde vom Buro fur Ingenieurgeologie Dr. R. Stadler, Petershausen im
Méarz 2015 eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt. Im Bereich des geplanten Gebaudes ergeben
die Bohrungen und Rammsondierungen Torfablagerungen und locker gelagerte Kiese tiber Sand mit
mitteldichter und dichter Lagerung. Die Oberbodenmachtigkeit betragt im Mittel 40 cm. Teilweise
sind Oberbodenauffillungen, sowie Auffillungen aus Ziegelresten anzutreffen.

Wasserverhéltnisse und Versickerungsféhigkeit

Das Planungsgebiet befindet sich im Auenbereich der Glonn. Die sudlichen ca. 18 m des
Geltungsbereiches, parallel zur EisfeldstraRe, bestimmt ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet.
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 Gelandeoberflache festgestellt. Fir 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
Gelande anzutreffen. Allerdings kann an allen untersuchten Stellen bei der gegenwartigen
Gelandeoberkante die erforderliche Méachtigkeit des Sickerraums von mind. 1 m wegen des hohen
Grundwasserstandes nicht eingehalten werden.

Altlasten

Im rechtsgultigen 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.

Schutzgebiete

AuRer dem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet sind keine weiteren amtlich festgesetzten
Schutzgebiete wie z.B. Landschaftsschutzgebiete, Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmaéler im

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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Geltungsbereich vorhanden. Ebenso fehlen kartierte Biotope oder sonstige schutzwirdige
Strukturen.

Uberschwemmungsgebiet der Glonn

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

Abbildung 5: Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet aus 1UG (Informationsdienst Uberschwemmungs-
gefahrdete Gebiete) des Bayer. Landesamtes fir Umwelt, Gberlagert mit Luftbild und DFK, unmaRstablich

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

,Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 sind in ihrer Funktion als Riickhalteflichen zu
erhalten. Soweit Uberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit dem entgegenstehen, sind
rechtzeitig die notwendigen AusgleichsmaRnahmen zu treffen. Friihere Uberschwemmungsgebiete,
die als Ruckhalteflachen geeignet sind, sollen so weit wie mdglich wiederhergestellt werden, wenn
tiberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit dem nicht entgegenstehen.”

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet wird in der vorliegenden Planung erhalten und in der
Planung beriicksichtigt, der Uberschwemmungsbereich wird als Griinflaiche gesichert. Das geplante
Sondergebiet wird nach Norden verschoben. Lediglich im Bereich der Zufahrt erfolgt ein geringer
Eingriff in die Flache des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Aktuelle, konkrete
Untersuchungen zum Uberschwemmungsgebiet und insbesondere zum Thema Faktisches
Uberschwemmmungsgebiet sind im Kapitel 5.9.1 eingehend behandelt und dokumentiert.

Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand und der Auswertung des BayernViewer des bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege (LfD) sind im Planungsgebiet und in der unmittelbaren Umgebung
keine Bodendenkmale oder Baudenkmale bekannt.

Etwa 180 m nordlich des Planungsgebietes befindet sich ein Bodendenkmal D-1-7535-0034
Siedlung der Laténezeit und der romischen Kaiserzeit.

In mindestens 400 m sudwestlicher Entfernung befindet sich das Ensemble des Schlosses
Hohenkammer mit folgenden Boden- und Baudenkmalen:

Bodendenkmal D-1-7535-0121
Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich von Schloss
Hohenkammer und seiner Vorgéngerbauten mit zugehérigem Wirtschaftshof.

Baudenkmale

D-1-78-133-7 Wasserschloss mit Wassergraben
D-1-78-133-6 Schlossbrauerei

D-1-78-133-5 Marienséaule

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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Abbildung 6: Ausschnitt aus BayernViewer Denkmal des BLfD 10/2015, unmafstéablich

Aufgrund der nachbarschaftlichen Nahe des Bodendenkmals D-1-7535-0034 und der vorliegenden
Bodenverhaltnisse 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,
archéaologische Sondierung und anschlieRende Ausgrabung im Einvernehmen und unter fachlicher
Aufsicht des Landesamtes fur Denkmalpflege (BLfD) im Bereich der geplanten Bauflache
durchzufihren.

4  ALLGEMEINE PLANUNGSZIELE

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewébhrleisten, sind entsprechende
Festsetzungen gemanR BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zeichenerklarung 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 Verkaufsflache von max.
1.200 m2 und eines Getrédnkemarktes mit einer Verkaufsflache von max. 400 m2 zur Sicherung der
Nahversorgung im Gemeindehauptort Hohenkammer.

Der Lebensmittelmarkt wird an der nordostlichen Grenze im Planungsgebiet platziert, direkt im
Suden anschlieBend der Getrankemarkt. Die Kundenparkplatze befinden sich raumlich zwischen der
Bundesstraf3e B13 und den beiden Méarkten. Die Anlieferung der Méarkte und die Anbindung des
Kundenparkplatzes erfolgt verkehrstechnisch tuber die EisfeldstraRe (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 ergénzt. Durch die Verbreiterung der Bundesstra3e muss der Ful3- und Radweg
zum Teil nach Osten verlegt werden. Die durchgehende Ful3- und Radwegebeziehung bleibt
gesichert.

Nordlich der Stellplatze ist eine Flache zur Sammlung und Ruckhalt des Niederschlagswassers
vorgesehen.

An der Nordgrenze des Planungsgebietes soll eine 10 m Breite Heckenpflanzung angelegt werden,
die gleichzeitig als Ortsrandeingriinung und als Ausgleichsflache fir Zwecke des Naturschutzes und
der Landschaftspflege dient.
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INHALT DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

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

Art der baulichen Nutzung

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

Malf3 der baulichen Nutzung

Es werden differenzierte Baufenster fir die beiden Markte dargestellt. Die geplanten Vordécher und
Uberdachungen werden ebenso im Bebauungsplan gekennzeichnet und festgesetzt.

Es wird durchgehend 1 Vollgeschoss festgesetzt, nur fir einen kleinen Teilbereich 2 Vollgeschosse.
Nach Addition aller einzelnen Grundflachen des Bebauungsplanes ergibt sich eine maximale
Gebaude-Grundflache von 2.510 mz2 fir die beiden Mérkte. Sie entspricht dabei den Nutzflachen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Die festgesetzte Grundflache aller Gebaude darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50% Uberschritten
werden. Diese Ausnutzung der zulassigen Uberschreitungsregelung ist im vorliegenden Fall jedoch
nicht notwendig. Das geplante Sondergebiet erreicht eine Grundflachenzahl von 0,6 (siehe auch
Kapitel 7 Flachenbilanz).

Dachform und Wandhdéhe

Fir das Dach des Hauptgebaudes wird ein Pultdach, fir die untergeordneten Gebaudeteile sowie
Vordacher werden Flachdacher festgesetzt.

Durch diese First- und Wandhdhen und durch die Festsetzung von Dachern mit einer max. Neigung
von 5° werden eine Minimierung der Gebaudehdhen und damit ein besseres Einfugen der Gebaude
in die Umgebungsbebauung erreicht.

Bauweise und Abstandsflachen

Aufgrund der engen Festsetzung der tberbaubaren Flachen ist die Positionierung der Baukdrper
auch ohne Festsetzung der Bauweise ausreichend gesichert. Daher erfolgt keine Festsetzung der
Bauweise. Mit den festgesetzten Baufenstern und Wandhdhen kdnnen die Abstandsflachen nach
Art. 6 BayBO zu den Nachbarn eingehalten werden. Die Einhaltung der Abstandsflachen nach Art. 6
BayBO sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der folgenden Eingabeplanung zu fuhren.

Werbeanlagen

Als einzige freistehende Werbeanlage wird ein Werbepylon, als Stahlrundrohr-Konstruktion mit einer
Gesamththe von max. 7,70 m, im Bereich der Kundenparkplatzzufahrt (auRerhalb der
Baubeschrankungszone der B 13) festgesetzt. Darliber hinaus ist weitere AuRenwerbung nur an den
Fassaden mit einem maximalen Flachenanteil von 7,5% der jeweiligen Fassade zulassig. Um
Blendungen oder Verkehrsbeeintrachtigungen zu vermeiden, sind fiir 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.

ErschlieBung und Verkehr
VerkehrserschlieRung

Ziel ist eine wirtschaftliche und attraktive ErschlieBung mit guter Orientierung und die Sicherung der
funktionalen Belange.
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57.1

5.7.2

5.7.3

5.8

5.8.1

StraRenerschlieung

Die verkehrstechnische Anbindung des neuen Einkaufsmarktes an bestehende Beziige erfolgt im
Suden an die Eisfeldstraf3e (Flur-Nr. 266/3 Gem. Hohenkammer). Diese Erschlie3ung dient sowohl
der Warenanlieferung als auch dem Kundenverkehr. Zeitlich parallel zum Einkaufsmarkt soll die im
Plan festgesetzte Abbiegespur auf der B13 gebaut werden. Fir den U- und Ausbau der B 13 besteht
dazu bereits ein Verkehrsplanungskonzept vom Ing.-Biiro Dippold + Gerold vom Januar 2015.
Dieses Verkehrsplanungskonzept ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nachrichtlich
Ubernommen, es kann bei Bedarf bei der Gemeinde eingesehen werden.

Private Stellplatze KFZ

Die 90 dargestellten Kundenparkplatze erfullen die Kapazitatsanforderungen der Gemeinde
Hohenkammer fir das Sondergebiet. Sie entsprechen in etwa einem Stellplatzschlissel von einem
Stellplatz/ ca. 18 m2 Verkaufsflache, dieser Wert ist damit im Vergleich zu vergleichbaren Projekten
als vollkommen ausreichend einzustufen.

Davon sind im VEP 3 Stellplatze als Behindertenstellpléatze vorgesehen und entsprechend
dimensioniert. 29 Stellplatze sind mit 2,5 m Breite geplant. Die restlichen Stellplatze haben eine
komfortable Breite von 3,0 m.

Offentliche Stellplatze KFZ
Im Geltungsbereich sind keine 6ffentlichen Stellplatze vorhanden oder erforderlich.

Offentlicher Nahverkehr

Die Gemeinde Hohenkammer ist an den Minchener Verkehrs- und Tarifverbund (MVV)
angeschlossen. Die Bushaltestellen befinden sich an der Schule, bzw. an der Minchner Stral3e in
ortsiiblicher Reichweite. Die ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
ist somit gegeben.

FuR- und Radwegeerschlielung

Durch die Verbreiterung der Bundesstraf3e wird der Ful3- und Radweg zum Teil nach Osten
verschwenkt. Die durchgehende FuRR- und Radwegebeziehung wird gesichert. Uber den FuR3- und
Radweg ist der Einkaufsmarkt gut an den Ort angeschlossen.

Versorgung

Bestehende oberirdische Versorgungsleitungen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht
vorhanden.

Trink- und Brauchwasserversorgung

Das neue Sondergebiet kann im Rahmen der Erschlielungsplanung an die bestehenden
Versorgungsleitungen angeschlossen werden. Die Loschwasserversorgung 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 kdnnen die erforderlichen Versorgungskabel unterirdisch
eingebaut werden.

Entsorgung
Millbeseitigung

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 siidlichen 18 m des Geltungsbereiches an der EisfeldstraRe als festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet der Glonn definiert, vgl. dazu Kapitel 3.5 und die Abbildung. 5.

Auf Anforderung des Wasserwirtschaftsamtes Miinchen (WWA) hat das Ingenieurbro Dippold &
Gerold untersucht, ob Uber das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet hinaus ein faktisches
Uberschwemmungsgebiet die vorliegende Planung evtl. gefahrden kénnte. Das Ergebnis dieser

Untersuchung zeigt das faktische Uberschwemmungsgebiet als einen Teil des festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets der Glonn.
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Abbildung 7: Faktisches Uberschwemmungsgebiet, Plan von Dippold & Gerold vom 11.12.2015, unmaf3stéblich

Das faktische Uberschwemmungsgebiet wurde vom Ingenieurbiiro Dippold & Gerold auf der Basis
der Gelandehthen ermittelt, Grundlage war das digitale Gelandemodell im 2m-Raster der
Bayerischen Vermessungsverwaltung und die aktuelle digitale Bestandsvermessung. Zur
Verdeutlichung wurde die Planskizze (von Dippold &Gerold) erganzt, insbesondere um die Héhen
der dargestellten Hohenschichtlinien. Das Niederschlagswasser sammelt sich am Geléndetiefpunkt,
in der Skizze entspricht dies der kleineren Flache innerhalb des dargestellten faktischen
Uberschwemmungsgebiets. Das Gelande liegt in diesem Bereich tiefer als 450,80 m ii. NN. Bei
starkeren Niederschlagen steigt der Wasserspiegel an und das Wasser bedeckt eine gro3ere
Flache. Dies kann sich fortsetzen, bis der Wasserspiegel eine Hohe von 450,90 m . NN erreicht.
Der maximale Wasserspiegel und somit die maximale Ausdehnung der tberfluteten Flache in
westlicher Richtung (d.h. in den Umgriff des Bebauungsplans hinein) ist damit erreicht, da weiteres
Niederschlagswasser dem Gelandeverlauf folgend in 6stliche Richtung zum Graben hin abflie3t. Das

faktische Uberschwemmungsgebiet lasst sich bezuglich seiner Ausdehnung daher durch die
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5.9.3

594

Hohenschichtlinie 450,90 m U. NN beschreiben. Wie in der Planskizze ersichtlich, dehnt sich das
faktische Uberschwemmungsgebiet nicht Gber das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet aus.

Als Ergebnis lasst sich festhalten, dass der geplante aufgeschiittete Bereich des Einkaufsmarktes
durch das WWA Miinchen nicht als faktisches Uberschwemmungsgebiet eingestuft wird, da
angenommen werden kann, dass sich wild abflieRendes Wasser oder im Grabensystem ablaufendes
Wasser nicht auf Flachen des Bebauungsplanes anstaut, die auRerhalb des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes liegen (E-Mail des WWA vom 09.12.2015 an das Biiro Dippold &
Gerold). Ein diesbezuglicher Ausgleich, welcher ein Wasserrechtsverfahren erfordern wirde, entfallt
somit.

Oberflachengewasser:
Im Geltungsbereich kommen keine Oberflachengewéasser vor.
Schmutzwasser- und Niederschlagswasser:

Lt. BauGB ist eine ordnungsgemale Abwasserbeseitigung einschlie3lich Oberflachenwasser durch
die Gemeinde sicherzustellen. Die Entsorgung und Ableitung der anfallenden Waésser erfolgt im
Rahmen der ErschlieBungsplanung im Trennsystem.

Oberflachenwasser

Ziel der Gemeinde ist die Schmutzwasser-Kanalisation zu entlasten und das unverschmutzte
Niederschlagswasser vor Ort zu sammeln und zu versickern.

Bei der Baugrunduntersuchung vom Biro flr Ingenieurgeologie Dr. R. Stadler, Petershausen vom
Mérz 2015 wurde der Grundwasserspiegel in mehreren Aufschliissen 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 Versickerungsflache und dem mittleren héchsten
Grundwasserstand erlaubt und somit auf dem Planungsgebiet nicht mdglich.

Am 14.10.2015 erstellte das Ingenieurbliro Niegel aus Senfenberg die Gutachterliche Stellungnahme
zur Niederschlagswasserbeseitigung. Zusammenfassend lasst sich das Konzept zur Niederschlags-
wasserbeseitigung wie folgt erlautern: In der nérdlichen Gelandemulde mit einer Sohlflache von
mind. 720 m2 und einer Boschungshéhe von mind. 60 cm wird das Niederschlagswasser der Dacher
und Verkehrsflachen des Einkaufsmarktes gesammelt und mit zeitlicher Verzégerung gedrosselt in
das 6stlich angrenzende Grabensystem mit Vorflut Richtung Glonn eingeleitet.

Die zeitliche Verzdgerung wird durch die Anhebung der Leitung auf 18 cm Hohe Uber der
Muldensohle erreicht. Somit kann sichergestellt werden, dass bei Ereignissen geringerer Intensitat
(hy = 21,5 mm) und Haufigkeit (aller 5 Jahre einmal Gberschritten) 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 natirlichen Versickerungsfahigkeit von Oberflachenwasser sowie aus
Okologischen und kleinklimatischen Griinden wird der Versiegelungsanteil durch die extensive
Begriinung der Dachflachen, Splittfugenpflaster auf den Stellplatzen und Begriinung der funktional
nicht bendétigten Flachen soweit méglich begrenzt.

Schmutzwasser

Die Klaranlage der Gemeinde Hohenkammer weist noch ausreichend Kapazitaten auf, um das zu
erwartende Schmutzwasser aus dem Sondergebiet ordnungsgeman zu verarbeiten.

Der Hauptkanal zur Klaranlage ist fur die Einleitung ebenfalls ausreichend dimensioniert.

Hang- Schicht — und Grundwasser

Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht- und Grundwasser durch den
Grundstiickseigentiimer eigenverantwortlich zu treffen-

Fur das Um- bzw. Ableiten oder Wiederversickern von Schichtwasser wahrend 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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Immissionen- und Emissionen

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

Immissionsschutz (Einwirkungen von au3en auf das Plangebiet):
Das neue Sondergebiet liegt ca. 10 m von der B 13 entfernt und somit in ihrem
Gerauscheinwirkbereich. Die Auswirkungen auf das SO sind als tolerierbar einzustufen.

Geruch-/Staubschutz:

Das Planungsgebiet ist im Norden, Osten und Westen 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 nédhere Umfeld):
Schallschutztechnisches Gutachten:

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung vor unzulédssigen Larmimmissionen wurde
durch das Ingenieurbiro Greiner, Germering, eine Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
erstellt (17.08.2015). Das Gutachten kann bei Bedarf bei der Gemeinde eingesehen werden.

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

Als wesentliches Ergebnis des Untersuchung lasst sich festhalten, dass am Immissionsort (I01) an
der Baugrenze des sudlich angrenzenden Gewerbegebietes (Bebauungsplan Hohenkammer Nord)
mit dem hochsten zu erwartenden Beurteilungspegel der Richtwert um 11 dB(A) tags und 1 dB(A)
nachts unterschritten wird; an dem néchstgelegenen Wohngebéaude (102) im Gewerbegebiet der
Immissionsrichtwert tags um 22 dB(A) und nachts um 18 dB(A) unterschritten wird und an allen
mafgeblichen Immissionsorten (I03 bis 105) des im Siiden 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 einschlagigen Anforderungen an den Larmschutz sind bauliche, technische sowie
organisatorische SchallschutzmaRnahmen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.
Diese betreffen Betriebsruhe wahrend der Nachtzeit, Begrenzung des Schallspiegels der
haustechnischen Anlagen und die Oberflache der privaten ErschlieBungsflachen.

Erneuerbare Energien

Bei der Erstellung des Gebaudekonzepts sind MaRnahmen zur

- Energieeinsparung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fur 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-Warmegesetz
(EEwarmeG) in der jeweils gultigen Fassung hingewiesen. Entsprechend mussen bei Neubauten
Erneuerbare Energien fir die Warmeversorgung im gesetzlich geforderten Umfang genutzt werden.

Der kinftige Betreiber des Vollsortimenters REWE legt fur die Realisierung als Vorgabe einen hohen
“Green Building-Standard® zugrunde. Es sind samtliche aktuelle Vorgaben beziiglich der EnEV und
dem EEWarmeG einzuhalten bzw. zu Gbertreffen. Weiterhin werden hohe Standards zur
Nachhaltigkeit definiert und zur Erfullung der Nachhaltigkeitsanforderungen auch Héchstwerte der
mittleren Warmedurchgangskoeffizienten fir die AuRenbauteile vorgegeben.

Weiterhin sind die Dichtigkeitsanforderungen mit einem Blower Door Test nachzuweisen.

Fur die Bauwerke und deren Einbauten, wie z. B. Kaltetechnik, sind Nachweise zur Gesamtenergie-
effizienz inkl. Primérenergienachweis und Energiepass sowie eine Schallschutzberechnung
vorzulegen.

Die Décher der Geb&ude ermoglichen den Einsatz von Kollektorenflachen.

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



17

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 17 ,Sondergebiet Einkaufsmarkt Hohenkammer Nord®,
Gemeinde Hohenkammer

Begriindung

5.12

5.13

5.14

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 éffentlichen und privaten Belange einzube-
ziehen (8§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB).

Private Griinflachen:

Die Festsetzungen tber Art und Ausfiihrung der Begriinung sollen eine 6kologisch und gestalterisch
positive Durchgriinung und eine bestmdgliche Einbindung der geplanten Bauten und Flachen-
nutzungen in die Situation und Umgebung ergeben. Die unversiegelten Flachen werden als private
Grinflachen festgesetzt.

An der Westseite des Parkplatzes ist eine Baumreihe aus 7 Baumen festgesetzt. AulRerdem ist hier
eine 80 cm hohe geschnittene Hecke zu pflanzen, um eine evtl. Blendwirkung der Fahrzeuge auf der
Bundesstral3e von den Stellplatzen aus zu verhindern. Vor der Siidfassade des neuen Marktes sind
weitere 4 Baume festgesetzt. An der Ostseite kdnnen die Abstandsflachen fir Baumpflanzungen
nicht eingehalten werden, deshalb wird hier zur Eingriinung zumindest eine Strauchpflanzung
festgesetzt.

Die Mulden zur Niederschlagswasserfiihrung und —rickhaltung sollen als natirliche Erdbecken bzw.
Wiesenmulden erstellt werden.

Einfriedungen
Um einen offenen und einladenden Charakter zum 6ffentlichen StralRenraum zu gewahrleisten, sind

entlang der Grenze zur BundesstralRe B 13 keine Zaune zuldssig. Aul3erhalb der
Baubeschrankungszone ist Stabgitterzaun oder Maschendrahtzaun mit einer Héhe von 180 cm,
jedoch ohne Sockelausbildung (Empfehlung aus Vorprifung zur saP) zulassig.

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. Lasst sich dieser Abstand aufgrund
der ortlichen Verhaltnisse nicht einhalten, so sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit
dem zustandigen Energieversorgungsunternehmen fachlich geeignete Schutzmal3hahmen
durchzufiihren. Das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und
Verkehrswesen (FGSV, Nr. 939), ist dabei zu beachten.

Offentliche Griinflachen:

Die offentlichen Grinflachen sind stral3enbegleitende, gréf3tenteils bestehende Griinflachen. Sie
sind als Wiesenflachen oder —mulden gestaltet und nur mit wenigen Baumen uberstellt. Die
bestehenden Baume entlang der Bundesstral3e B 13 sind als zu erhalten festgesetzt.

Als wirksame Ortsrandeingriinung und als interne 6ffentliche Ausgleichsflache im Sinne des
Naturschutzes ist an der Nordgrenze eine 10m breite Feldgehdlzflache festgelegt.

Umweltprifung 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 Begriindung separat als
Anhang beigeflgt. Er enthalt u.a. detaillierte Aussagen zu den Ubergeordneten Planungsvorgaben,
der Bestandssituation und deren Analyse, eine Bewertung von Planungsalternativen sowie die
Darstellung und Abwagung der voraussichtlichen und relevanten Umweltauswirkungen.

Weiterhin ist auch die ausfuhrliche Beschreibung und Bewertung der natirlichen Grundlagen und
der einzelnen Schutzguter im Umweltbericht dokumentiert.
Deshalb wird hier in der Begrindung auf eine Wiederholung dieser Erlauterungen verzichtet.

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

Vorprufung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priufung (saP)
Auf fachliche Anforderung der UNB des Landratsamts Freising wurde zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan eine Vorprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) erarbeitet.
Dieses Gutachten kann bei Bedarf bei der Gemeinde eingesehen werden.
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Die Ergebnisse der Vorpriifung zur saP lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Es handelt sich bei der zu bewertenden Flache um einen durch den Menschen bereits stark
beeinflussten und genutzten Bereich. Die Larmbelastung durch die sich im Siiden befindenden
Firmen und durch den Verkehr der B13 ist relativ hoch und stérend.

Besonders geschiitzte Tierarten, inshesondere bodenbriitende Vogelarten, kommen daher nicht vor.
Es ist davon auszugehen, dass diese Arten eher weiter benachbarte Flachen der Umgebung
nutzen, da diese weitaus bessere, stérungsarmere Bedingungen bieten.

Lediglich einige potenziell vorkommende Fledermausarten kénnten das Untersuchungsgebiet
aufsuchen, um es temporér als Nahrungshabitat zu nutzen. Die geplante Flachenumwandlung fuhrt
aber nicht zu einer artenschutzrechtlich relevanten Beeintrachtigung, da Aufenthaltsdauer und —
wahrscheinlichkeit im Gebiet au3erst gering sind. AuBerdem steht in der Umgebung geniigend
Naturraum zum Ausweichen zur Verfigung.

Ahnlich verhélt es sich mit den aufgefiihrten Vogelarten, von denen keine streng geschiitzten Arten
vorkommen. Alle potenziell méglichen 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 — Besténde der lokalen Populationen sind gesichert, da
angrenzende Bereiche als Ausweichhabitate in Anspruch genommen werden kénnen.

Die sich aus der Vorprifung zur saP ergebenden Vermeidungs- und Sicherungsmafinahmen sind in
den Festsetzungen wie folgt bertcksichtigt:

Vermeidungsmalnahmen

- Ausbildung der nérdlichen Ortsrandeingriinung und der nordlich anschlielRenden Flachen als
offentliche Ausgleichsflachen.

- Beschrankung der versiegelten Flachen auf das absolut erforderliche MalR3.

- Ausbildung der Einfriedungen ohne Mauern oder Sockel, damit Wanderbewegungen fir Tiere
mdglich 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 Gesamtgrundflache von 2.510 m? festgesetzt.

Die Fahrerschlie3ung erfolgt Uber die Eisfeldstral3e. Fur den ruhenden Verkehr sind 90 Parkplatze
geplant.

Bedingt durch das Sondergebiet wird im Bereich der Kreuzung zur Eisfeldstral3e die Bundesstralie
B13 mit einer Abbiegespur zu ertlichtigt und der daneben verlaufende Ful3- und Radweg neu
geordnet.

Am Nordrand entsteht eine 10 m breite Ortsrandeingriinung als Feldgeholzflache, die als interne
Ausgleichsflache gewertet werden kann.

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

Wegen dem Uberschwen]mungsbereich im Suden wird das Sondergebiet entsprechend nach
Norden verschoben, der Uberschwemmungsbereich wird als Grinflache gesichert.
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7 STADTEBAULICHE DATEN, FLACHENBILANZ

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

Geltungsbereich 14.815 m?2
Nettobauland 9.039 m?2
Sondergebietsflachen 9.039 m2
Offentliche Flachen:
StralRenverkehrsflache 2.564 m2
FuR3- und Radweg 349 m?
offentliche Grinflache 2.031 m2
interne Ausgleichsflache (6ffentlich) 746 m?
Flache fir Wasserwirtschaft 86 m?
5.776 m2 5.776 m2
Private Flachen:
Grundflache Bebauung 2.510 m?
private Grunflache 1.067 m?
interne Ausgleichsflache (privat) 0 m2
private Verkehrsflache 2.101 m?
Stellplatze 1.284 m2
Flache fir Wasserwirtschaft 2.077 m?
9.039 m? 9.039 m2
Grundflache 1 (Grundflache Gebé&ude)
GRzZ 2.510 m?
9.039 m2 = 0,28
Grundflache 2 (Grundflache Gebé&ude, Stellplatze und private Verkehrsflachen)
GRzZ 5.895 m?
9.039m2 = 0,65
Geschossflache (Gebaude)
GFz 2.774 m?
9.039m2 = 0,31
Anzahl der 6ffentlichen Stellplatze 0
Anzahl der privaten Stellplatze 90
Ausgleichsflachen:
Ausgleichsflachenbedarf gesamt 3.652 m2
Ausgleichsflache intern tatsachlich 746 m?
Faktor 1
Ausgleichsflache intern anrechenbar 746 m?
Ausgleichsflache extern tatsachlich 2.906 m2
Faktor 1
Ausgleichsflache extern anrechenbar 2.906 m?
Ausgleichsflache extern (noch nachzuweisen) 0 m2

Landshut, 27.10.2015, 16.12.2015, 02.02.2016
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Dipl. Ing. (TU) Eckhard Emmel Dipl.-Ing."(FH) Tatjana Kroppel
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner Landschaftsarchitektin
Geschaftsfiuhrer

Anlage: Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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