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 UMWELTBERICHT 

 
1. Beschreibung der Planung 

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Kurzdarstellung) 

Die Gemeinde Hohenkammer beabsichtigt einen Lebensmittel- und Getränkemarkt auf einer Teilflä-
che 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 Pla-
nungskonzept zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erarbeitet. 
Die verkehrstechnische Anbindung des neuen Einkaufsmarktes an bestehende Bezüge erfolgt im Sü-
den über die Eisfeldstraße (Flur-Nr. 266/3 Gem. Hohenkammer)und von dort an die Bundesstraße 
B13. Diese Erschließung dient sowohl der Warenanlieferung als auch dem Kundenverkehr. Zeitlich 
parallel zum Einkaufsmarkt soll eine Abbiegespur von der Bundesstraße B13 gebaut werden. 

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

 Ausweisung als Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung  

 Festlegungen zum Maß der baulichen Nutzung durch Darstellung der Baugrenzen, Festsetzung  
zur Wand- oder Firsthöhe sowie Festsetzung der GRZ. 

 Darstellung und Festsetzung von Erschließungsflächen und Fußwegen. 

 Darstellung und Festsetzungen von öffentlichen Straßenbegleitgrünflächen und privaten Grünflä-
chen 

 Darstellung und Festsetzung zur Begrünung des Planungsgebiets und zu Ausgleichsflächen.  

 Darstellung und Festsetzung zur Retention von Oberflächenwässern. 

Durch die oben beschriebenen Festsetzungen werden folgende Ziele verfolgt: 

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

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

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

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

 Ortsrandeingrünung entlang der Nordgrenze.  

1.2 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten umweltrelevanten Ziele 
und ihrer Berücksichtigung  

Regionalplan, Flächennutzungs- und Landschaftsplanung 
Das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Glonnaue erstreckt sich von Norden her über das Planungsge-
biet bis zur Eisfeldstraße. 
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Abbildung 1: Landschaftliches Vorbehaltsgebiet Glonnaue (grün), nachrichtlich übernommen aus Regionalplan 
München, unmaßstäblich 

Im Geltungsbereich finden sich kein Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet für Bodenschätze, kein wasser-
wirtschaftliches Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet und kein regionaler Grünzug im Plangebiet oder der 
direkten Umgebung. 

Überschwemmungsgebiete 
Ein festgesetztes Überschwemmungsgebiet tangiert das Plangebiet im südlichen Bereich: 

 

Abbildung 2: Festgesetztes Überschwemmungsgebiet (blau), Planungsgebiet gelb umrandet, 
IÜG Informationsdienst Überschwemmungsgefährdete Gebiete, 20.03.2015, unmaßstäblich 

Das Planungsgebiet ist im rechtsgültigen Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der 
Gemeinde Hohenkammer als Fläche für zu erhaltende standortgerechte Grünlandnutzung dargestellt. 
Die Darstellung der Flächennutzungsplanung entspricht somit nicht der geplanten Entwicklung, ent-
sprechend wird der Flächennutzungsplan als 11. Änderung im Parallelverfahren angepasst. 
 
Sonstige Vorgaben und Fachgesetze 
Für das Planungsvorhaben haben die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetzbuch 
und das Naturschutzgesetz Bedeutung. Weiterhin sind aufgrund der Ausgangssituation, der vorhan-
denen Flächennutzungen an den Grenzen und der vorgesehenen Nutzung die Bodenschutz-, die Ge-
setzgebung zum Wasserrecht, sowie das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) für die Planung 
von besonderer Relevanz. 
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1.3 Ergebnis der Prüfung anderweitiger Planungsmöglichkeiten 

Prüfung von Alternativstandorten innerhalb des Gemeindegebietes: 
Diese Prüfung erfolgte eingehend in der Begründung zur 11. Änderung des Flächennutzungsplans, 
dort im Kapitel 1.1. 

Prüfung von anderweitigen Planungsmöglichkeiten innerhalb des Planungsgebietes: 
Die Ausgangssituation mit den vorhandenen Rahmenbedingungen wie Lage und Zuschnitt des 
Grundstücks, Berücksichtigung der Erschließungsmöglichkeiten und der Bauverbots- und -
beschränkungszonen, Ziel der sparsamen und wirtschaftlichen Erschließung, Überschwemmungsbe-
reiche usw. schränken die Planungsmöglichkeiten ein. 
Vom Architekturbüro Thomas Slama aus Neusäss wurde der Vorhaben- und Erschließungsplan (VEP) 
erstellt und mehrere Varianten dazu ausgearbeitet und mit den Belangen der Bauleitplanung abge-
stimmt: 

Konzept VEP Stand 01/2015 Konzept VEP Stand 12/2015 

 
 

Bewertung: 
Der erste Konzeptstand überbaut den Überschwem-
mungsbereich im Süden und wurde im Vor-Scoping 
deswegen in Frage gestellt. Die geplante Nettobaufläche 
ist nicht ausreichend bzw. nur sehr knapp bemessen zur 
Aufnahme aller weiteren erforderlichen Funktionen (Re-
tentionsmulden, Ortsrandeingrünung). Zudem befindet 
sich die Anlieferzone schalltechnisch eher ungünstig im 
Süden.  

Die GRZ von max. 0,8 wird nur knapp eingehalten. 

Bewertung: 
Dieser Konzeptstand respektiert ausreichend den Über-
schwemmungsbereich im Süden. Die geplante Netto-
baufläche ist nun ausreichend bemessen zur Aufnahme 
aller weiteren erforderlichen Funktionen (Retentionsmul-
den, Ortsrandeingrünung). Die Gebäudefunktionen sind 
anders und schalltechnisch besser zoniert (Anlieferzone 
und Getränkemarkt im Norden). 
Der Versiegelung ist deutlich geringer (GRZ 0,65), die 
Ortsrandeinrünung kann mit ausreichender Breite 
dargestellt werden, so dass diese auch als öffentliche 
Ausgleichsfläche klassifiziert werden kann. 

Abbildung 3: Variantenvergleich Konzepte des VEP 

Der letzte Konzeptstand vom 12/2015 wurde nach eingehender Prüfung als Grundlage für den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan festgelegt, da diese Variante hinsichtlich Städtebau, Erschließung, 
Funktionalität, Grünordnung, Immissionsschutz und Wasserwirtschaft die beste Lösung darstellt.  

2 Beschreibung, wie die Umweltprüfung vorgenommen wurde  

2.1 Räumliche und inhaltliche Abgrenzung 

Die Belange der Bauleitplanung wurden in einem Vor-Scoping-Termin am 26.01.2015 und dem Sco-
ping-Termin vom 28.09.2015 mit den wesentlichen Fachstellen des Landratsamts Freising, der Regie-
rung von Oberbayern, dem Staatlichen Bauamt Freising und dem Wasserwirtschaftsamt München er-
örtert und abgestimmt. Für den Umweltbericht ergeben sich daraus folgende Abgrenzungen: 
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Räumlich 
- Geltungsbereich des Bebauungsplans mit den Grundstücken der Gemarkung Hohenkammer Flur-Nr. 
 262, Teilbereich, 266/3, 261, Teilbereich, 262/1, Teilbereich, 266/5, Teilbereich 
- Erweiterung des Untersuchungsbereiches beim Thema Landschaftsbild und Klima entsprechend  
 den Gegebenheiten 

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

2.2 Angewandte Untersuchungsmethoden 

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

 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 

 Regionalplan Region 14 (München). 

 Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) der Region München, Bayer. Landesamts für Umweltschutz 

 Rauminformationssystem Bayern (RISBY), Bayer. Staatsministerium für Wirtschaft und Medien, Energie und 
Technologie  

 Bayern Atlas, Bayer. Staatsministerium der Finanzen, für Landesentwicklung und Heimat 

 Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur), Bayer. Landesamts für Umwelt  

 Bodeninformationssystem Bayern (BIS), Bayer. Landesamts für Umwelt 

 Informationsdienst „Überschwemmungsgefährdete Gebiete in Bayern“, Bayer. Landesamts für Umwelt 

 Bayerischer Denkmal-Atlas, Bayer. Landesamts für Denkmalpflege  

 Geologische Übersichtskarte von Bayern 1:200.000 

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

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

 Schalltechnische Verträglichkeitsuntersuchung vom Ingenieurbüro Greiner, Germering, 17.08.2015 

 Baugrundgutachten Dr. Stadler, Petershausen, 03/2015 

 Verkehrskonzept für Linksabbiegespur B 13, IB Dippold + Gerold, Germering, 01/2015, überarbeitet 12/2015. 

 Ermittlung Faktisches Überschwemmungsgebiet, IB Dippold + Gerold, Germering, 12/2015. 

 Vorprüfung zur saP, EGL, 10/2015, ergänzt 12/2015. 

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen un-
terschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist die Aus-
gleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswir-
kungen wird grundsätzlich hoch eingestuft. Für die Beurteilung der Eingriffsregelung und zur Ermitt-
lung des Ausgleichsbedarfs wurde der Bayerische Leitfaden als Grundlage verwendet.  

2.3 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen 

Die vorhandenen Daten und Untersuchungen wurden für die Aufgabenstellung analysiert und bewer-
tet. Kenntnislücken aufgrund derzeit fehlender Unterlagen, Erhebungsdaten und Untersuchungen be-
stehen jedoch insbesondere zu  

 spezifischen, aktuellen Aussagen oder Kartierungen zu Flora und Fauna im Gebiet 

 evtl. bestehenden Kampfmittel- und Altlasten Verdachtsflächen. 

Zu diesen Themen kann der Umweltbericht deshalb lediglich allgemein gültige Annahmen oder Aus-
wirkungsvermutungen stellen.  

3 Zusammenfassende Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung 

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

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

Schutzgut Auswirkung Mögliche baubedingte Wirkfaktoren 

Mensch, Lärmschutz, 
Erholung 

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

Arten und Lebensräume ja, gering -mittel 

- Zerstörung der Vegetationsdecke durch Baumaßnahmen und Versiegelung 
- Staub- und  Lärmbelastung durch Baumaschinen, Baustellenverkehr. 
- Flächeninanspruchnahme, Versiegelung 
- Standortveränderungen, Lebensraumverlust 
- Beeinträchtigung und Störung von Individuen,  
- Verlust von Habitatfunktionen 
- streng und besonders geschützte Arten nicht bekannt  
- keine Rodungen, v.a.. von Bäumen und Sträuchern notwendig 

Boden ja, gering - mittel 

- Flächeninanspruchnahme, Versiegelung 
- Entzug von Boden mit Verlust der Funktionen für den Naturhaushalt 
- evtl. Kontaminationen, Verunreinigungen 
- Veränderung des Bodengefüges durch Fremdmaterial 
- keine erhöhte Erosionsgefahr 

Wasser ja, gering -mittel 

- Flächeninanspruchnahme, Versiegelung, 
- Entzug von Boden mit Funktionen für den Naturhaushalt Wasser 
- evtl. bei Unfällen Verunreinigungen oder Kontamination 
- mögl. Kontaminationsrisiko bei temporär hohen Grundwasserständen 
- mögl. temporäre Absenkung des Grundwasserspiegels durch Bauwasserhal-

tungsmaßnahmen 
- Reduzierung der Grundwasserneubildung durch Flächenversiegelung 
-  evtl. Veränderung der Wasserbilanz 
- Erhöhter Oberflächenwasser-Abfluss 

Klima ja, gering - kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten 
- lokale Staubemissionen durch Bautätigkeit und Baustellenverkehr 

Landschaft ja, mittel - Abgrabungen, Baugruben  
- Geländeveränderung,  

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

3.2 Anlage- bzw. betriebsbedingte Wirkfaktoren 

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

Schutzgut Auswirkung Mögliche anlage-/ betriebsbedingte Wirkfaktoren 

Mensch, Lärmschutz, 
Erholung 

ja, gering 

- mögliche Lärmbelastung 
- Veränderung des Landschafts- und Siedlungsbildes 
- positive Auswirkung: Nahversorgung 
- geringe zusätzliche Emissionen durch Erschließung, Staub- und Lärmbelas-

tung 

Arten und Lebensräume ja, gering 

- Flächeninanspruchnahme, Versiegelung 
- Standortveränderungen, Lebensraumverlust 
- Beeinträchtigung und Störung von Individuen,  
- Verlust von Habitaten (Fortpflanzungs- und Ruhestätten, Wuchsorte) 
- Unterbrechung von Wanderkorridoren, evtl. Barrierewirkung. 
- positive Auswirkung durch Pflanzmaßnahmen, Strukturanreicherung 
- Sockellose Zäune und Verbot von Mauern zur Landschaft hin, positive  
  Auswirkung. 

Boden ja, gering - mittel 
- dauerhafte Versiegelung durch Baumassen und Beläge, Flächeninanspruch-

nahme 
- Entzug von Boden mit Verlust der Funktionen für den Naturhaushalt 
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Wasser ja, gering - mittel 

- Erhöhter Oberflächenwasser-Abfluss 
- Flächenversiegelung, evtl. Veränderung der Wasserbilanz 
- Entzug von Boden mit seinen Funktionen für den Naturhaushalt 
- mögliche Absenkung des Grundwasserspiegels 
- mögliche Barrierewirkung auf das Grundwasser   

Klima ja gering  

- kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten 
- geringe Beeinträchtigung von Kaltfuftabflussbahnen etc. zu erwarten 
- geringfügig Gas- und Staubemissionen durch Heizung, Verkehr 
- Fläche für Kaltluftproduktion minimiert 

Landschaft ja, gering - mittel 

- Veränderung des Landschafts- und Siedlungsbildes  
- Veränderung der Topographie 
- optisch dominante Wirkung der Gebäude möglich 
- teilweise Aufbau eines neuen Ortsrands 
- kaum optische Fernwirkung der Gebäude, 
- geringe Fernwirkung bzw. Einsehbarkeit gegeben 

Kultur- und Sachgüter ja, gering  
- voraussichtlich kein Bodendenkmal zu erwarten 
- ausreichender visueller Abstand zu benachbarten Baudenkmalen 

 

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

4.1 Schutzgut Mensch 

4.1.1 Beschreibung 

 Erholungsnutzung 
Das landwirtschaftlich genutzte Planungsgebiet selbst weist kein Naherholungspotenzial auf. Es führt 
ein öffentlicher Fuß- und Radweg durch das Gebiet. Allerdings liegt dieser direkt neben der Bundes-
straße B 13 und ist somit deren Abgas- und Lärmbelastung ausgesetzt.  

Energieversorgung 
Im Planungsgebiet befinden sich keine Fernleitungen. Allerdings verläuft ca. 30 m nördlich des Gel-
tungsbereiches eine 20-V-Hochspannungsfreileitung. 

Emissionen 
Im Rahmen der Bestandserhebungen ließen sich keine relevanten Emissionen auch im Hinblick auf 
die Lärmbelastungen aus der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung erkennen.  

Immissionen  
An das Untersuchungsgebiet schließen im Osten, Norden und angrenzend an die B 13 auch im Wes-
ten landwirtschaftliche Nutzflächen an. Deshalb ist mit zeitweisen Lärm-, Staub- und Geruchsemissio-
nen aus dieser Nutzung und aus dem landwirtschaftlichen Verkehr, auch an Sonn- und Feiertagen zu 
rechnen. Außerdem liegt eine Geräuschvorbelastung durch die bereits vorhandenen gewerblichen 
Nutzungen (Tankstelle, Lkw-Reparaturwerkstätte) des südlichen Gewerbegebietes „Hohenkammer-
Nord“ vor. Des Weiteren liegt das Planungsgebiet in der Lärm- und Abgas-Einwirkzone der Bundes-
straße B 13 mit einem durchschnittlichen Verkehrsaufkommen von 7.227 Kfz/24h. 

4.1.2 Auswirkungen  

Erholungsnutzung 
Wichtig für die Nutzung der benachbarten Bereiche mit Erholungspotenzial ist die Anbindung und 
Vernetzung der fußläufigen Beziehungen durch das Planungsgebiet. Die bestehende Fuß- und Rad-
wegeverbindung wird durch die vorhandene Planung gesichert. Zudem wird durch die geplante Baum-
reihe der Fuß- und Radweg gestalterisch aufgewertet, was den teilweisen Verlust des Freiblicks auf 
die landwirtschaftlichen Flächen im Osten aufwiegt. 

Energieversorgung 
Auswirkung auf Energieversorgungsleitungen sind mit der Planung nicht verbunden. 
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Emissionen 
Zur Absicherung der Verträglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbedürftigkeit der Nachbarschaft 
vor unzulässigen anlagenbezogenen Lärmimmissionen wurde durch das Ingenieurbüro Greiner aus 
Germering am 17.08.2015 eine Schalltechnische Verträglichkeitsuntersuchung erstellt. An der schutz-
bedürftigen Wohnbebauung im Bestand liegt eine Geräuschvorbelastung durch die bereits vorhande-
nen gewerblichen Nutzungen (Tankstelle, Lkw-Reparaturwerkstätte) vor. Zudem weist der Bebau-
ungsplan Hohenkammer Nord für die GE-Flächen Emissionskontingente aus. Jedoch kann im vorlie-
genden Fall auf die detaillierte Berücksichtigung der Geräuschvorbelastung verzichtet werden, da 
durch die geplante Einzelhandelsnutzung im Sinne der TA Lärm kein relevanter Immissionsbeitrag 
entsteht. Gleiches gilt in Bezug auf das bestehende Wohngebäude im Gewerbegebiet. 

Immissionen 
Es ist davon auszugehen, dass das derzeitige und künftige Verkehrsaufkommen auf der Bundesstra-
ße B 13 für die Planung hinsichtlich der Lärmauswirkungen als tolerabel einzustufen ist.  
Der Vorhabensträger wird außerdem durch entsprechende Hinweise im Bebauungsplan über die mög-
lichen zeitweisen Lärm-, Staub- und Geruchsemissionen aus der umgebenden landwirtschaftlichen 
Nutzung in Kenntnis gesetzt. Diese möglichen Beeinträchtigungen sind als zeitlich begrenzt und tole-
rabel einzustufen. Sie sind im gesamten landwirtschaftlich geprägten Umfeld der Gemeinde Hohen-
kammer allgegenwärtig und stellen keine außergewöhnliche Belastung dar. 

Zusammenfassend im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind die Auswirkungen der Planung als ge-
ring und verträglich zu beurteilen. Schädliche Umweltauswirkungen sind somit nicht zu erwarten. 

4.2 Schutzgut Arten und Lebensräume 

4.2.1 Beschreibung 

Es gibt keine kartierten und festgesetzten Schutzgebiete oder Biotope im Planungsgebiet oder in der 
unmittelbaren Nachbarschaft.  

Regionalplan 14 München 
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 Ufer-
vegetation  

- Extensivierung der Nutzung  
- Wiederherstellung der verschwundenen gebietstypischen Biodiversität, in Verbindung mit Retenti-

onsmaßnahmen  
– Laufverlängerung der Glonn und Anschluss der abgetrennten Altwässer (RP 14 G 1.2.2.05.5) 

Vorprüfung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) 
Gemäß Anforderung der Unteren Naturschutzbehörde des Landratsamts Freising wurde zur verbindli-
chen Bauleitplanung eine Vorprüfung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) erarbeitet. 
Außer der Vorprüfung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) gibt es keine aktuellen Kar-
tierungen zur Flora und Fauna für das Planungsgebiet. 

Entsprechend der neuesten Rechtsprechungen und Richtlinien sind europarechtlich geschützte Arten 
und streng geschützte Arten nach nationalem Recht einer speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung 
(saP) zu unterziehen. 

Auf dem Gebiet selbst befinden sich keine Fundpunkte aus der FIS-Natur Artenschutzkartierung. 
Besonders geschützte Tierarten kommen nicht vor. Die potenziell möglichen Fledermausarten könn-
ten das Untersuchungsgebiet aufsuchen, um es temporär als Nahrungshabitat zu nutzen. Ähnlich ver-
hält es sich mit den aufgeführten Vogelarten, von denen keine streng geschützten Arten vorkommen. 
Alle oben genannten Arten sind in Bayern noch weit verbreitet. Ihr Bestand ist stabil, da sie weniger 
spezialisiert und dadurch flexibler sind, was ihr Brut- und Nahrungshabitat anbelangt. 

Ein potenzielles Vorkommen von relevanten Bodenbrütern im Planungsgebiet ist wegen der derzeiti-
gen Nutzung und folgender Störungen sehr unwahrscheinlich: 

- Die Flächen werden bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt, 
- die Störung durch Lärm der umgebenden Nutzungen (B 13 im Westen, MAN, Fahrzeugreparatur und  
  Lackiererei im Süden) ist sehr hoch, 
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- bodenbrütende Arten werden deshalb eher weiter benachbarte Flächen der Umgebung  nutzen, da  
  diese weitaus bessere, störungsärmere Bedingungen bieten. 

Im ABSP Landkreis Freising sind für den Planbereich folgende spezifischen Ziele oder Schwerpunkt-
gebiete festgelegt: 

- Wiederherstellung der typischen Überschwemmungsauen – Biozönose im Glonntal; Reaktivierung 
einer naturnahen Auen- und Hochwasserdynamik; Erhalt und Ausbau des Wiesenflusscharakters  

- Erhalt und Optimierung bedeutsamer Lebensräume. 

Im LEK, Schutzgutkarte Arten und Lebensräume, ist die aktuelle Lebensraumfunktion für das Plange-
biet mit überwiegend sehr gering angegeben.  

Reale Vegetation und Nutzung 
Die Flächen wurden bis Ende 2014 als landwirtschaftliche Flächen intensiv genutzt. Im Jahr 2015 liegt 
die Fläche brach. In der Fläche für das geplante Sondergebiet gibt keine vorhandenen Gehölze, ledig-
lich an der Ostseite der Bundesstraße B 13 ist eine Baumreihe vorhanden.  
Das Gebiet ist insgesamt aus floristisch-faunistischer Sicht als artenarm und von untergeordneter Be-
deutung einzustufen.  

4.2.2 Auswirkungen 

Die geplante Flächennutzung bedeutet prinzipiell einen Verlust an Lebensraum. Da die Ausgangs-
situation bezüglich des Biotopwertes und Artenspektrums von geringer Bedeutung ist, wird sich durch 
die Nutzungsänderung nur eine geringfügige, tolerierbare Verschlechterung für Flora und Fauna 
ergeben.  

Nach den Ergebnissen der Vorprüfung zur saP ist die Aufenthaltsdauer und -wahrscheinlichkeit der 
potenziell vorkommenden Fledermausarten im Gebiet äußerst gering. Auch auf die Verhaltensweisen 
der Fledermäuse hinsichtlich lokaler Populationen der Arten dürfte sich das Vorhaben nicht negativ 
auswirken, da genügend Naturraum zum Ausweichen in der Umgebung zur Verfügung steht. Der 
Bestand der vorkommenden Vogelarten 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. Für die geschützten bodenbrütenden Vogelarten wird sich die Ausgangssituation 
durch die Planung nicht verschlechtern, sondern durch die im Bebauungsplan festgelegten und im 
Umweltbericht beschriebenen Ausgleichsflächen tendenziell eher verbessern. 

Folgende Maßnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen 
Funktionalität sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan berücksichtigt: 
- 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. 

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

4.3 Schutzgut Boden 

4.3.1 Beschreibung 

Topografie 
Das Planungsgebiet ist nahezu eben. Dabei ist die Bundesstraße B 13 auf einem Damm gebaut. Der 
parallel dazu verlaufende Fuß- und Radweg befindet sich ca. 60 bis 80 cm tiefer, die unbebauten Flä-
chen sind nochmal ca. 40 cm tiefer als der Fuß- und Radweg.  

Naturräumliche Gliederung 
Das Planungsgebiet liegt in der naturräumlichen Einheit des Donau–Isar-Hügellandes (062), hier im 
speziellen im Glonntal (062-F). 
 
Geologie. 
Geologisch ist das südliche Gebiet aus Ablagerungen im Auenbereich, meist jungholozän, und poly-
genetische Talfüllung, z.T. würmzeitlich – Mergel, Lehm, Sand, Kies, z.T. Torf aufgebaut. Im Norden 
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und Nordwesten finden sich Löß, Lößlehm, Decklehm, z.T. Fließerde – vorwiegend Schluff bzw. 
Lehm. 
 
Bodenaufbau 
Der geologische Aufbau führt zu entsprechenden Bodenaufbauten.  
Laut Bodeninformationssystem, Übersichtsbodenkarte 1:25.000, sind im überwiegenden, südlichen 
Teil fast ausschließlich Gley und Braunerde-Gley aus skelettführendem Schluff bis Lehm, selten aus 
Ton (Talsediment) zu erwarten. Im nordwestlichen Bereich sind vorherrschend Niedermoor und gering 
verbreitet Übergangsmoor aus Torf über Substraten unterschiedlicher Herkunft mit weitem Bodenar-
tenspektrum vorzufinden. 
Im LEK, Schutzgutkarte Boden wird das Rückhaltevermögen für sorbierbare Stoffe mit überwiegend 
sehr gering eingestuft. 

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 mit-
teldichter und dichter Lagerung. Die Oberbodenmächtigkeit beträgt im Mittel 40 cm. Teilweise sind 
Oberbodenauffüllungen, sowie Auffüllungen aus Ziegelresten anzutreffen. 

Versickerungsfähigkeit 
Bei der o.g. Baugrunduntersuchung wurden sickerfähige Bodenschichten ab 1,7 m unter der Gelän-
deoberfläche und ab 60 cm unter dem Grundwasserspiegel vorgefunden. Somit ist lediglich eine Re-
tentionsfläche für Niederschlagswasser im Planungsumgriff möglich, jedoch keine Versickerung.  

Erosionsgefährdung 
Eine Erosionsgefahr durch Wasser ist nicht zu erwarten. 

Bodengüte und Ertragsfunktion 
Gemäß der Bodenschätzungskarte des Bodeninformationssystems Bayern (BIS) ist die Bodengüte mit 
gut (Stufe 2) eingestuft.  

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

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

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

4.3.2 Auswirkungen 

Derzeit ist der Geltungsbereich des Plangebiets weitgehend unversiegelt. Durch die angestrebte Flä-
chennutzung und den daraus einhergehenden Versiegelungen von ca. max. 60% der Fläche werden 
sich Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben. Die Funktionen des Bodens für den Natur-
haushalt wie z.B.  
- Aufnahme und Filterung des Niederschlagswassers zur Grundwasserneubildung,  
- Aufnahme und Abstrahlung bzw. Verdunstung von Wärme und Feuchtigkeit, 
- Filter- und Pufferfähigkeit gegenüber Schadstoffen, 
- natürliche Bodenfruchtbarkeit als Kulturboden,  
gehen deshalb aufgrund der Planung in den versiegelten Gebäude- und Wegeflächen weitgehend ver-
loren. 
 
Indirekte Auswirkungen auf die Bodenbereiche können durch Ablagerungen flüssiger, löslicher und 
fester Schadstoffe (z.B. Treibstoff, Tausalz, Reifenabrieb) über Luft und Wasser entstehen. Durch Un-
fälle oder falschen Umgang mit Stoffen können weitere Kontaminationen des Bodenkörpers entste-
hen. 
 
Geländebearbeitung, Bauarbeiten 
Indirekte Auswirkungen auf die benachbarten Bodenbereiche sind während der Baumaßnahmen auf-
grund von Ablagerungen flüssiger, löslicher und fester Schadstoffe (z.B. Reststoffe, Treibstoffe) mög-
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lich. Durch das sehr geringe Sorptionsvermögen der vorhandenen Böden und den anzunehmenden 
geringen Abstand zum Grundwasser ist die Gefahr evtl. Auswaschungen in den Grundwasserkörper 
hoch. 

Versickerungsfähigkeit 
Eine Versickerung ist wegen dem sehr geringen Grundwasserabstand technisch nicht möglich. 

Erosionsgefährdung 
Maßnahmen zum Schutz vor Erosion sind nicht erforderlich. 

Altlasten, Auswirkung Boden - Mensch 
Da das Planungsgebiet wohl als altlastenfrei anzunehmen ist, erscheint bei der beabsichtigen Nut-
zung eine Gefährdung von Menschen als nicht gegeben bzw. als sehr unwahrscheinlich. 

Kampfmittel 
Diesbezüglich sind keine Auswirkungen zu erwarten. 

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

4.4 Schutzgut Wasser 

4.4.1 Beschreibung 

Oberflächengewässer 
Bestehende Oberflächengewässer sind innerhalb des Untersuchungsgebietes nicht vorhanden. 

Grundwasser, Quellen 
Das Grundwasser ist sehr hoch anstehend. Bei der Baugrunduntersuchung wurde ein Grundwasser-
spiegel bereits ab 75 cm Tiefe unter der Geländeoberfläche festgestellt. Das Planungsgebiet liegt au-
ßerdem in einem wassersensiblen Bereich.  
Das Kontaminationsrisiko des Grundwassers kann somit als hoch eingestuft werden. Der Auenbe-
reich, in dem das Planungsgebiet sich befindet, ist gemäß LEK als bereits überwiegend stark beein-
trächtigt eingestuft. Gemäß LEK, Schutzgutkarte Wasser, ist das Rückhaltevermögen des Bodens für 
nicht sorbierbare Stoffe im Planbereich als hoch einzustufen. 

Überschwemmungsbereiche (siehe auch Abbildung 2, Kapitel 1.2) 
Gemäß Informationsdienst Überschwemmungsgefährdete Gebiete (IÜG) in Bayern liegt das Plange-
biet im südlichen Bereich, entlang der Eisfeldstraße, in einem festgesetzten Überschwemmungsge-
biet, die restlichen Flächen befinden sich in einem sogenannten wassersensiblen Bereich. (d.h. Ge-
biete, die durch den Einfluss von Wasser geprägt sind und deren Nutzungen durch über die Ufer tre-
tende Flüsse und Bäche oder hoch anstehendes Grundwasser beeinflusst werden können.)  

Das Untersuchungsgebiet hat in der Summe der Betrachtungsweise insgesamt eine mittlere bis hohe 
Bedeutung für das Schutzgut Wasser. 

4.4.2 Auswirkungen 

Oberflächengewässer 
Da keine Oberflächengewässer im Planungsgebiet vorhanden sind, ergeben sich auch keine Umwelt-
auswirkungen auf Oberflächengewässer durch die Planung.  
 
Grundwasser, Retention 
Die angestrebte Flächennutzung mit Versiegelung durch Bebauung und Erschließung beeinträchtigt 
das Schutzgut Wasser, der Wasserkreislauf wird verändert oder eingeschränkt.  
Im Bebauungsplan werden deshalb Maßnahmen zur Minimierung der Versiegelung dargestellt. 
Durch die Neuplanung kann die Grundwasserfließrichtung (Barrierewirkung durch Gründungsmaß-
nahmen) gering – mittel beeinflusst werden bzw. eine Grundwasserabsenkung stattfinden.  
Da aber keine Kellergeschosse zulässig sind und das Gelände in der Planung aufgehöht wird, ist die 
Notwendigkeit von Wasserhaltungsmaßnahmen während der Bauzeit nicht sehr wahrscheinlich. 
Während der Bauphase können zusätzlich Beeinträchtigungen des Wasserhaushalts durch Verunrei-
nigungen des Baugrundes mit flüssigen Substanzen aus eingesetzten Baufahrzeugen sowie durch 
Auswaschungen von Baustoffen erfolgen, die deshalb unbedingt vermieden werden müssen.  
Das Kontaminationsrisiko des Grundwassers ist also baubedingt temporär etwas höher einzustufen, 
anlage- und betriebsbedingt ist es eher mittel. 
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Das Rückhaltevermögen des Bodens für nicht sorbierbare Stoffe wird in der Potentialkarte Schutzgut 
Wasser (LEK) mit hoch eingestuft. Das Rückhaltevermögen des Bodens für nicht sorbierbare Stoffe ist 
für das Grundwasser von besonderer Bedeutung, da sich hieraus die Gefährdung des Grundwassers 
gegenüber dem Eintrag bestimmter Schadstoffe (v. a. Nitrat) ableiten lässt. Ein hohes Rückhaltever-
mögen gewährleistet eine längere Verweildauer solcher Schadstoffe im Wurzelraum und eine größere 
Wahrscheinlichkeit der Aufnahme der Stoffe über die Vegetation, so dass sich die Gefahr der Eintra-
gung in das Grundwasser verringert. 
Zur ökologisch sinnvollen Sammlung unbelasteter Oberflächen- und Dachwässer als Beitrag zur Mi-
nimierung der Versiegelung werden im Bebauungsplan Aussagen und Festsetzungen getroffen.  

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind bau- und anlagebedingt Umweltauswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit zu erwarten. 

4.5 Schutzgut Klima/Luft 

4.5.1 Beschreibung 

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

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

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

Kaltluft, Durchlüftung 
Gemäß LEK liegt das Untersuchungsgebiet im Bereich der potenziellen Luftleitbahn und in einem 
Kaltluftsammelgebiet. 
Wegen der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung kann man von einer mittleren Kaltluftproduk-
tionsrate ausgehen. Das Untersuchungsgebiet zählt aber aufgrund des unversiegelten Zustandes 
auch nicht zu den klimatisch belasteten Räumen.  

Das Untersuchungsgebiet hat insgesamt eine mittlere bis hohe Bedeutung für das Schutzgut Klima 
und Luft. 

4.5.2 Auswirkungen 

Durch die Erhöhung des Versieglungsgrads ist nur eine geringfügige Erwärmung des Standortes zu 
erwarten.  
Durch die Begrenzung der GRZ auf 0,6 stehen künftig noch ca. 40 % der Fläche als klimatisch wirk-
same Fläche für Aufnahme und Verdunstung von Feuchtigkeit und zur Kaltluftproduktion zur Verfü-
gung. Die geplante Bauweise in Nord-Süd-Ausrichtung stellt eine gewisse klimatische Barriere dar. 
Die Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung bei den Verkehrsflächen und zu Neupflanzun-
gen und Mindeststandards zur Grünordnung wirken sich jedoch positiv für die Gesamtsituation aus.  
Klimatische Auswirkungen durch das zusätzliche künftige Verkehrsaufkommen durch die Erschlie-
ßung des Planungsgebietes und die Emissionen der Gebäudeheizungen sind von eher geringfügiger 
Art und Auswirkung, so dass keine signifikante Veränderung bzw. nur eine geringfügige Verschlechte-
rung der lokalen Klimasituation gegenüber dem Bestand zu erwarten ist. 

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

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

4.6 Schutzgut Landschaft 

4.6.1 Beschreibung 

Das Untersuchungsgebiet hat aufgrund seiner Lage im Übergangsbereich zur freien Landschaft Be-
deutung für das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild.  
In der Potenzialkarte Schutzgut Landschaftsbild und Landschaftserleben (LEK) wird die landschaftli-
che Eigenart und Strukturvielfalt mit sehr hoch angegeben, der Erlebniswert der Landschaft als vor-
handen eingestuft. Außerdem liegt das Planungsgebiet am Rande eines weitgehend unzerschnittenen 
Raums > 25 km². 

Der optische Eindruck des Gebietes ist wegen der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung jedoch 
monostrukturiert und homogen; es sind keine Vegetationsstrukturen oder anderweitige prägende 
Gliederungselemente innerhalb des Planungsbereiches zu verzeichnen.  

Eine Einsehbarkeit und die Fernwirkung des Planungsgebietes ist aus der westlichen, nördlichen und 
östlichen Richtung gegeben. Im Süden befindet sich das bestehende Gewerbegebiet, bzw. der Ort 
Hohenkammer, sodass die Einsehbarkeit eingeschränkt ist.  

Als prägende kulturhistorische Einzelelemente sind das Schloss von Hohenkammer und die katholi-
sche Pfarrkirche St. Johannes Evang. zu erwähnen, die von einigen Standorten innerhalb des Bebau-
ungsplangebiets aus sichtbar sind. Es besteht keine unmittelbare Sichtverbindung zum Schloss Ho-
henkammer, jedoch gibt es teilweise Sichtverbindung zur Pfarrkirche St. Johannes. 

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

4.6.2 Auswirkungen 

Die bisherige landschaftliche Ausgangssituation auf dem Planungsgebiet erfährt durch die Neupla-
nung eine Veränderung.  
Während der Bauzeit werden v.a. Abgrabungen für die notwendigen Baugruben und höhenmäßige 
Anpassungen aufgrund des Baues der Erschließungsstraße das vorhandene Gelände umformen.  
Langfristig ist davon auszugehen, dass die bisherige Geländetopographie auf dem Planungsgebiet 
durch die Bebauung verändert wird. 

Die Lage im Übergangsbereich zur freien Landschaft erfordert eine besondere Berücksichtigung in der 
Planung. An der Nordgrenze ist die Schaffung eines neuen breiten Ortsrands als Feldgehölzfläche 
notwendig. An der Ostgrenze wird eine Baumreihe als Gliederungselement vorgesehen. 
Die Festsetzung moderater Firsthöhen für die Baukörper und die höhenmäßige Limitierung für den 
Werbe-Pylon minimieren die visuellen Auswirkungen auf die Umgebung, insbesondere in Richtung 
Schloss. Durch die Bebauung im Planungsumgriff entsteht somit nur eine geringfügige Beeinträchti-
gung des Landschaftsbildes. 
Die geplante Randbepflanzung und die beiden Baumreihen minimeren ebenso die Auswirkungen auf 
das Landschaftsbild. Blickbeziehungen auf Kirchen oder anderweitige Merkzeichen werden nicht ver-
stellt.  
 
Im Hinblick auf das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild sind somit die bau- und anlagebeding-
ten Umweltauswirkungen als gering bis mittel einzustufen. 
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4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzgüter 

4.7.1 Beschreibung 

Nach derzeitigem Kenntnisstand und der Auswertung des BayernViewer Denkmal des bayerischen 
Landesamtes für Denkmalpflege (BLfD) 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 Hohen-
kammer mit folgenden Boden- und Baudenkmalen: 
Bodendenkmal D-1-7535-0121 
Untertägige mittelalterliche und frühneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich von Schloss Hohen-
kammer 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 

 
Abbildung 4: Ausschnitt aus BayernViewer Denkmal des BLfD 10/2015, unmaßstäblich 

Aufgrund der nachbarschaftlichen Nähe des Bodendenkmals D-1-7535-0034 und der vorliegenden 
Bodenverhältnisse ist bei Erdarbeiten im Geltungsbereich eine Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 DSchG  
erforderlich. Vor Beginn der Erdarbeiten ist eine sachgerechte, archäologische Sondierung und an-
schließende Ausgrabung im Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht des Landesamtes für Denk-
malpflege (BLfD) im Bereich der geplanten Baufläche durchzuführen. 

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

4.7.2 Auswirkungen 

Wie in Ziffer 5.16. der Begründung eingehend erläutert, kann die Möglichkeit von Bodendenkmalen im 
Geltungsbereich zwar nicht kategorisch ausgeschlossen werden, die Wahrscheinlichkeit wird jedoch 
wegen der dort genannten Aspekte als nicht hoch eingestuft. Im Bebauungsplan wird diesem Aspekt 
in den Hinweisen und dem Verweis auf Art.8 DSchG ausreichend Rechnung getragen. 
Weitere Kultur- und Sachgüter sind nicht betroffen. 
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Im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachgüter sind bau- und anlagebedingt geringe Umwelt-
auswirkungen zu erwarten. 

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

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

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

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

5.1 Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung bezogen auf die Schutzgüter 

Zur Reduzierung von weitgehend vermeidbaren Eingriffen werden im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan die folgenden Vermeidungsmaßnahmen verfolgt:  

Schutzgut Arten und Lebensräume 

 Anlage von Grünflächen mit Pflanzungen (Grünzäsuren) 

 Ausweisung der nördlichen Ortsrandeingrünung als öffentliche Ausgleichsfläche 

 Anlage von Baumpflanzungen entlang der B 13 und entlang der Eisfeldstraße 

 Pflanzgebote auf privaten Grund im nördlichen Übergangsbereich zur Landschaft 

 Ausbildung von Einfriedungen ohne Sockel zur Verhinderung der Barrierewirkung. 

Schutzgut Boden 

 Verwendung sickerfähiger Beläge. 

 Reduzierung der Verkehrsflächen und Querschnitte auf die notwendigen Erfordernisse.  

 Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers im Planungsgebiet. 

Schutzgut Wasser 

 Minimierung der Versiegelung auf das notwendige Maß. 
 Förderung der Grundwasserneubildung durch Verwendung von wasserdurchlässigen Belägen. 
 Sammlung der Dach- und Oberflächenwässer und zeitlich verzögerte Einleitung in das Graben-

system mit Vorflut zur Glonn. 

Schutzgut Klima, Luft 

 Staubbindung durch Begrünung mit Bäumen und sonstigen Gehölzen. 

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

Schutzgut Landschaftsbild 

 Eingrünung mit Gehölzpflanzungen im Süden, Westen und Norden, Strauchpflanzungen im Os-
ten 

 textliche Festsetzungen zum Maß der Bebauung, Limitierung der Firsthöhen und der Höhe von 
Werbeanlagen 

 Transparenter und offener Charakter der Gesamtanlage 
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5.2 Ausgleichsmaßnahmen für die unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen 

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

Als Grundlage wurde der Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" vom Bayerischen 
Staatsministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen verwendet und im vorliegenden Regel-
verfahren methodisch in folgenden Arbeitsschritten vorgegangen: 

- Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft 
- Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs 
- Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflächen 
- Auswahl geeigneter Flächen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmaßnahmen 

Bewertung des Bestandes  

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

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Einstufungskriterien im Überblick: 

Schutzgut Kategorie Einstufungskriterien 

Arten und Lebensräume I, oberer Wert  - Ackerflächen 

Boden I oberer Wert  
- anthropogen überprägter Boden ohne kulturhistorische Bedeutung oder Eig-
nung für die Entwicklung von besonderen Biotopen (teilweise  Auffüllungen) 

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

Klima und Luft 
II, unterer Wert 
bis III 

- gut durchlüftetes Gebiet im Randbereich von Luftaustauschbahnen 
- Kaltluftbahn 

Landschaftsbild I, oberer Wert  - ausgeräumte, strukturarme Agrarlandschaft 

 
Erfassen der Eingriffsschwere 
Die gesamte Eingriffsfläche wird bezüglich ihrer Eingriffsschwere dem Typ A – hoher Versiegelungs- 
bzw. Nutzungsgrad – zugeordnet, da die geplante GRZ über 0,35 beträgt.  

Die geplanten privaten Grünflächen werden nicht in die Ermittlung der für den Ausgleich relevanten 
Eingriffsfläche einbezogen. Die entsiegelten Flächen (66 m²) werden von der Ausgleichsfläche abge-
zogen. Somit ergibt sich eine Gesamteingriffsfläche von 6.261 m². 

Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflächen 

Durch die oben dargestellten Vermeidungsmaßnahmen (siehe Kapitel 5.1) lässt sich ein reduzierter 
Kompensationsfaktor von 0,5 begründen.  
Somit lässt sich folgender Ausgleichsbedarf errechnen:  

Feld A I Kompensationsfaktor 0,5: 7.436 m
2  

x  0,5 =  3.718 m
2   

  
3.718 m

2  
- 66 m² = 3.652 m

2    
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Abbildung 5: Planzeichnung zur Ermittlung des Ausgleichsflächenbedarfs für den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 17 „Sondergebiet Einkaufsmarkt Hohenkammer Nord“ 

Ausgleichsflächennachweis innerhalb des Geltungsbereiches: 

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann die Feldgehölzfläche am Nordrand auf-
grund ihrer Ausbildung und ausreichenden Breite von 10m als Ausgleichsfläche (746 m²) im Gel-
tungsbereich nachgewiesen werden: 
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Abbildung 6: Planzeichnung und Beschreibung der Ausgleichsfläche im Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 17  „Sondergebiet Einkaufsmarkt Hohenkammer Nord“ 

Nachweis außerhalb des Geltungsbereiches: 

Der restliche Ausgleichsflächenbedarf von gerundet 2.906 m² wird nördlich unmittelbar angrenzend, 
aber außerhalb des Geltungsbereiches auf der Teilfläche der Flur-Nr. 262 Gemarkung Hohenkammer 
nachgewiesen. Die Gemeinde Hohenkammer hat diese Fläche bereits erworben und beabsichtigt auf 
die gesamte Restfläche der o.g. Flurnummer als Ausgleichsmaßnahmen oder Ökokonto zu verwenden.  

Derzeit ist die Fläche als Ackerfläche landwirtschaftlich genutzt. An der östlichen Grenze verläuft ein 
Wassergraben, an dem sich auch ein mehrstämmiger Laubbaum befindet. Weitere Gehölze sind nicht 
vorhanden. Der nördliche Bereich der abgegrenzten Fläche ist durch eine Hochspannungsfreileitung 
überstellt.  

Insgesamt ist die gewählte Fläche gut für den Ausgleich geeignet, da sie sich auch im landschaftlichen 
Vorbehaltsgebiet befindet und aufgrund der Bestandsnutzung eine Aufwertung im Sinne des Natur-
schutzes möglich ist. 

Die in Abbildung 7 dargestellten Entwicklungsziele und Maßnahmen wurden mit der UNB des LRA Frei-
sing bereits vorabgestimmt. 



20 
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 17 „Sondergebiet Einkaufsmarkt Hohenkammer Nord“ 

Umweltbericht  
__________________________________________________________________________________________________________ 

 

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

 

 

Abbildung 7: Planzeichnung und Beschreibung der externen Ausgleichsfläche, Flur-Nr. 262 (Teilfläche), Gem. 
Hohenkammer 

5.3 Gegenüberstellung von Eingriff und Kompensation ("Bilanz") 

Es ergibt sich folgende Gegenüberstellung: 

auszugleichender Flächenbedarf =   3.652 m² 
minus interne Ausgleichsfläche   -  746 m²  
minus externe Ausgleichsfläche   -2.906 m²  
Summe          0 m² 

Der Eingriff kann damit als ausgeglichen gelten. 

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

Empfehlenswert ist eine routinemäßige Kontrolle auf Umsetzung der wichtigsten festgesetzten Ver-
meidungsmaßnahmen des Bebauungsplans im Abstand von 5 Jahren.  
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Im Rahmen des Monitoring ist v.a. zu überprüfen, ob die Maßnahmen der geplanten Ausgleichsmaß-
nahmen und Ortsrandpflanzungen, Hochstamm- und sonstiger Gehölzpflanzungen sich hinsichtlich 
Dichte, Qualität und Ausprägung ausreichend entwickelt haben. 
Später wird im Zeitabstand von ca. 5 - 7 Jahren eine regelmäßige Kontrolle der Pflanzungsmaßnah-
men hinsichtlich ihrer Entwicklung und der visuellen Wirkungsweise empfohlen. 

7 Allgemein verständliche Zusammenfassung 

Planungsanlass für den Bebauungsplan ist die Schaffung eines Sondergebiets mit der Zweckbestim-
mung Lebensmitteleinzelhandel für den Hauptort Hohenkammer. Standortalternativen zu dieser Pla-
nung wurden auf der Flächennutzungsplanebene überprüft. 

Anderweitige Planungsalternativen wurden überprüft, die nach Abwägung aller Aspekte beste Varian-
te wurde für den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde gelegt. 

Baubedingte und anlage-/ betriebsbedingte Auswirkungen sind im Wesentlichen für die Schutzgüter 
Boden, Wasser, Klima und Landschaft zu erwarten. Aufgrund der geringen bis mittleren ökologischen 
Empfindlichkeit des Raumes und bei Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind bei 
der Umsetzung der Planung die Auswirkungen jedoch nicht von erheblicher bzw. substanzieller Natur.  

Das Projekt ist aus Sicht des speziellen Artenschutzrechts ebenso als zulässig einzustufen. 
 
Aus gutachterlicher Sicht ist deshalb festzustellen, dass durch das Vorhaben keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.  
 
Für die unvermeidbaren Eingriffe werden im Bebauungsplan Ausgleichsflächen festgesetzt, die weite-
ren dafür erforderlichen externen Ausgleichsflächen werden im nächsten Verfahrensschritt konkret 
nachgewiesen. 
Die in Kapitel 5.1 dargestellten Vermeidungsmaßnahmen minimieren die Auswirkung auf die vor-
nehmlich betroffenen Schutzgüter.  
Durch das Monitoring gemäß Kapitel 6 sollen unerwartete oder nachteilige Effekte auf die Schutzgüter 
dauerhaft vermieden werden. 

Die folgende Tabelle fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen: 

Schutzgut Baubedingte 
Auswirkungen 

Anlage-/ betriebsbe-
dingte Auswirkungen 

Ergebnis bezogen 
auf die Erheblichkeit 

Mensch/Lärm gering  gering gering 

Mensch/Erholung gering gering gering 

Pflanzen und Tiere gering - mittel gering gering 

Boden gering - mittel gering - mittel gering - mittel 

Grundwasser gering gering gering 

Oberflächenwasser gering - mittel gering - mittel gering - mittel 

Klima gering gering  gering 

Landschaft mittel gering - mittel gering - mittel 

Kultur- u. Sachgüter gering gering -mittel gering 

 

Landshut, 27.10.2015, 16.12.2015, 02.02.2016 
 

     

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


