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UMWELTBERICHT

Beschreibung der Planung

Inhalt und wichtigste Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Kurzdarstellung)

Die Gemeinde Hohenkammer beabsichtigt einen Lebensmittel- und Getrdnkemarkt auf einer Teilfla-
che der Fl.-Nr. 262, Gemarkung Hohenkammer, zu entwickeln. Dieses Grundstlick wurde bereits von
der Firma KONZEPTBAU (Bautrager und Int. Immobilien GmbH) erworben. Die Firma KONZEPTBAU
hat als Vorhabenstrager dazu einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) als Grundlage und Pla-
nungskonzept zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erarbeitet.

Die verkehrstechnische Anbindung des neuen Einkaufsmarktes an bestehende Beziige erfolgt im Su-
den Uber die EisfeldstraRe (Flur-Nr. 266/3 Gem. Hohenkammer)und von dort an die BundesstralRe
B13. Diese ErschlieBung dient sowohl der Warenanlieferung als auch dem Kundenverkehr. Zeitlich
parallel zum Einkaufsmarkt soll eine Abbiegespur von der Bundesstralie B13 gebaut werden.

Im Einzelnen werden im Bebauungsplan mit Grinordnungsplan die folgenden Punkte geregelt und

festgelegt:

e Ausweisung als Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung

e Festlegungen zum Maf der baulichen Nutzung durch Darstellung der Baugrenzen, Festsetzung
zur Wand- oder Firsthbhe sowie Festsetzung der GRZ.

e Darstellung und Festsetzung von ErschlieBungsflachen und FuBwegen.

¢ Darstellung und Festsetzungen von 6ffentlichen Stral3enbegleitgriinflachen und privaten Grunfla-
chen

o Darstellung und Festsetzung zur Begriinung des Planungsgebiets und zu Ausgleichsflachen.

e Darstellung und Festsetzung zur Retention von Oberflachenwassern.

Durch die oben beschriebenen Festsetzungen werden folgende Ziele verfolgt:

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

e Sicherung der funktionalen Belange wie Erschliel3ung, Ver- und Entsorgung.

¢ Minimierung der Versiegelung und Reduzierung der VerkehrserschlieRung auf das absolut not-
wendige Maf3.
Aufbau von Baumreihen entlang der ErschlieRungen als stadtebaulich griines Grundgertst.
Ortsrandeingriinung entlang der Nordgrenze.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und ihrer Beriicksichtigung

Regionalplan, Flachennutzungs- und Landschaftsplanung
Das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Glonnaue erstreckt sich von Norden her Uber das Planungsge-
biet bis zur Eisfeldstralie.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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Abbiidung 1: Landschaftliches Vorbehaltsgebiet Glonnaue (griin), nachrichtlich ibernommen aus Regionalplan
Miinchen, unmafstablich

Im Geltungsbereich finden sich kein Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet fir Bodenschéatze, kein wasser-
wirtschaftliches Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet und kein regionaler Griinzug im Plangebiet oder der
direkten Umgebung.

Uberschwemmunq_sqebiete
Ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet tangiert das Plangebiet im siidlichen Bereich:

Abbildung 2: Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (blau), Planungsgebiet gelb umrandet,
IUG Informationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete, 20.03.2015, unmafstéblich

Das Planungsgebiet ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Gemeinde Hohenkammer als Flache fir zu erhaltende standortgerechte Grinlandnutzung dargestellt.
Die Darstellung der Flachennutzungsplanung entspricht somit nicht der geplanten Entwicklung, ent-
sprechend wird der Flachennutzungsplan als 11. Anderung im Parallelverfahren angepasst.

Sonstige Vorgaben und Fachgesetze

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

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

Prifung von Alternativstandorten innerhalb des Gemeindegebietes:
Diese Prifung erfolgte eingehend in der Begriindung zur 11. Anderung des Flachennutzungsplans,

dort im Kapitel 1.1.

Prifung von anderweitigen Planungsmadglichkeiten innerhalb des Planungsgebietes:

Die Ausgangssituation mit den vorhandenen Rahmenbedingungen wie Lage und Zuschnitt des
Grundstuicks, Berucksichtigung der ErschlieBungsmdglichkeiten und der Bauverbots- und -
beschrankungszonen, Ziel der sparsamen und wirtschaftlichen ErschlieRung, Uberschwemmungsbe-

reiche usw. schranken die Planungsmaoglichkeiten ein.

Vom Architekturbliro Thomas Slama aus Neuséass wurde der Vorhaben- und Erschlieungsplan (VEP)
erstellt und mehrere Varianten dazu ausgearbeitet und mit den Belangen der Bauleitplanung abge-

stimmt:
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Bewertung:

Der erste Konzeptstand tiberbaut den Uberschwem-
mungsbereich im Suden und wurde im Vor-Scoping
deswegen in Frage gestellt. Die geplante Nettobauflache
ist nicht ausreichend bzw. nur sehr knapp bemessen zur
Aufnahme aller weiteren erforderlichen Funktionen (Re-
tentionsmulden, Ortsrandeingriinung). Zudem befindet
sich die Anlieferzone schalltechnisch eher ungiinstig im
Suden.

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

Konzept VEP Stand 12/2015
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Bewertung:

Dieser Konzeptstand respektiert ausreichend den Uber-
schwemmungsbereich im Stiden. Die geplante Netto-
bauflache ist nun ausreichend bemessen zur Aufnahme
aller weiteren erforderlichen Funktionen (Retentionsmul-
den, Ortsrandeingriinung). Die Geb&udefunktionen sind
anders und schalltechnisch besser zoniert (Anlieferzone
und Getrankemarkt im Norden).

Der Versiegelung ist deutlich geringer (GRZ 0,65), die
Ortsrandeinriinung kann mit ausreichender Breite
dargestellt werden, so dass diese auch als 6ffentliche
Ausgleichsflache klassifiziert werden kann.

Abbildung 3: Variantenvergleich Konzepte des VEP

Der letzte Konzeptstand vom 12/2015 wurde nach eingehender Priifung als Grundlage fur den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan festgelegt, da diese Variante hinsichtlich Stadtebau, Erschliel3ung,
Funktionalitat, Grinordnung, Immissionsschutz und Wasserwirtschaft die beste Losung darstellt.

Beschreibung, wie die Umweltprifung vorgenommen wurde

Raumliche 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 Minchen er-
ortert und abgestimmt. Fur den Umweltbericht ergeben sich daraus folgende Abgrenzungen:

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

- Geltungsbereich des Bebauungsplans mit den Grundstiicken 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

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

- Schutzgut Boden

- Schutzgut Wasser

- Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

Angewandte Untersuchungsmethoden

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

e Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

e Regionalplan Region 14 (Minchen).

¢ Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) der Region Miinchen, Bayer. Landesamts fiir Umweltschutz

¢ Rauminformationssystem Bayern (RISBY), Bayer. Staatsministerium fir Wirtschaft und Medien, Energie und
Technologie

e Bayern Atlas, Bayer. Staatsministerium der Finanzen, fur Landesentwicklung und Heimat

e Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur), Bayer. Landesamts fir Umwelt

e Bodeninformationssystem Bayern (BIS), Bayer. Landesamts fur Umwelt

e Informationsdienst ,Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern®, Bayer. Landesamts fiir Umwelt

e Bayerischer Denkmal-Atlas, Bayer. Landesamts fir Denkmalpflege

e Geologische Ubersichtskarte von Bayern 1:200.000

e Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Freising (ABSP), aktualisierte Fassung, Méarz 2001

e Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Hohenkammer (2004).

e Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung vom Ingenieurbiiro Greiner, Germering, 17.08.2015

e Baugrundgutachten Dr. Stadler, Petershausen, 03/2015

e Verkehrskonzept fiir Linksabbiegespur B 13, IB Dippold + Gerold, Germering, 01/2015, tberarbeitet 12/2015.

e Ermittlung Faktisches Uberschwemmungsgebiet, IB Dippold + Gerold, Germering, 12/2015.

e Vorprufung zur saP, EGL, 10/2015, ergénzt 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 grundsétzlich hoch eingestuft. Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung und zur Ermitt-
lung des Ausgleichsbedarfs wurde der Bayerische Leitfaden als Grundlage verwendet.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

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

e spezifischen, aktuellen Aussagen oder Kartierungen zu Flora und Fauna im Gebiet
¢ evtl. bestehenden Kampfmittel- und Altlasten Verdachtsflachen.

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

Zusammenfassende Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

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

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

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

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintréchtigungen, die wéahrend der Bauzeit auftreten kdnnen. Sie
sind zeitlich begrenzt, weiterhin besteht die Mdglichkeit, die Auswirkungen ggf. zu verringern:

Schutzgut

Auswirkung

Mogliche baubedingte Wirkfaktoren

Mensch, Larmschutz,
Erholung

ja, gering

- Emissionen durch Baustellenverkehr, Staub- und Larmbelastung.
- Flacheninanspruchnahme, Baustelleneinrichtungen

Arten und Lebensraume

ja, gering -mittel

- Zerstorung der Vegetationsdecke durch Baumaflinahmen und Versiegelung
- Staub- und Larmbelastung durch Baumaschinen, Baustellenverkehr.

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung

- Standortveranderungen, Lebensraumverlust

- Beeintrachtigung und Stérung von Individuen,

- Verlust von Habitatfunktionen

- streng und besonders geschitzte Arten nicht bekannt

- keine Rodungen, v.a.. von Baumen und Stréauchern notwendig

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung
- Entzug von Boden mit Verlust der Funktionen fir den Naturhaushalt

Boden ja, gering - mittel | _ o\ Kontaminationen, Verunreinigungen
- Veranderung des Bodengefiiges durch Fremdmaterial
- keine erhéhte Erosionsgefahr
- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung,
- Entzug von Boden mit Funktionen fiir den Naturhaushalt Wasser
- evil. bei Unfallen Verunreinigungen oder Kontamination
Wasser ja, gering -mittel | - MOg!. Kontaminationsrisiko bei temporér hohen Grundwasserstanden
- mogl. temporére Absenkung des Grundwasserspiegels durch Bauwasserhal-
tungsmallnahmen
- Reduzierung der Grundwasserneubildung durch Flachenversiegelung
- evtl. Veranderung der Wasserbilanz
- Erhohter Oberflachenwasser-Abfluss
Klima ja, gering - kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten
- lokale Staubemissionen durch Bautatigkeit und Baustellenverkehr
Landschaft ja, mittel - Abgrabungen, Baugruben
- Gelandeveranderung,
Kultur- und Sachgter ja, gering - voraussichtlich kein Bodendenkmal zu erwarten

3.2 Anlage- bzw. betriebsbedingte Wirkfaktoren

Diese sind von Dauer und umfassen die Beeintrachtigungen 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

Mogliche anlage-/ betriebsbedingte Wirkfaktoren

Mensch, Larmschutz,
Erholung

ja, gering

- mdogliche Larmbelastung

- Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes

- positive Auswirkung: Nahversorgung

- geringe zusatzliche Emissionen durch ErschlieBung, Staub- und Larmbelas-
tung

Arten und Lebensraume

ja, gering

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung

- Standortveranderungen, Lebensraumverlust

- Beeintrachtigung und Stdrung von Individuen,

- Verlust von Habitaten (Fortpflanzungs- und Ruhestétten, Wuchsorte)

- Unterbrechung von Wanderkorridoren, evtl. Barrierewirkung.

- positive Auswirkung durch PflanzmaRnahmen, Strukturanreicherung

- Sockellose Zaune und Verbot von Mauern zur Landschaft hin, positive
Auswirkung.

Boden

ja, gering - mittel

- dauerhafte Versiegelung durch Baumassen und Belage, Flacheninanspruch-
nahme
- Entzug von Boden mit Verlust der Funktionen fir den Naturhaushalt

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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4.1

411

- Erhohter Oberflachenwasser-Abfluss

- Flachenversiegelung, evtl. Verdnderung der Wasserbilanz
Wasser ja, gering - mittel | - Entzug von Boden mit seinen Funktionen fir den Naturhaushalt
- mogliche Absenkung des Grundwasserspiegels

- mogliche Barrierewirkung auf das Grundwasser

- kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten

- geringe Beeintrachtigung von Kaltfuftabflussbahnen etc. zu erwarten
- geringfligig Gas- und Staubemissionen durch Heizung, Verkehr

- Flache fur Kaltluftproduktion minimiert

Klima ja gering

- Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes
- Veranderung der Topographie

- optisch dominante Wirkung der Geb&ude mdoglich

- teilweise Aufbau eines neuen Ortsrands

- kaum optische Fernwirkung der Gebaude,

- geringe Fernwirkung bzw. Einsehbarkeit gegeben

Landschaft ja, gering - mittel

- voraussichtlich kein Bodendenkmal zu erwarten

Kultur- und Sachgiter 18, gering - ausreichender visueller Abstand zu benachbarten Baudenkmalen

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

Schutzgut Mensch

Beschreibung

Erholungsnutzung

Das landwirtschaftlich genutzte Planungsgebiet selbst weist kein Naherholungspotenzial auf. Es fihrt
ein offentlicher Ful3- und Radweg durch das Gebiet. Allerdings liegt dieser direkt neben der Bundes-
stralRe B 13 und ist somit deren Abgas- und Larmbelastung ausgesetzt.

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

Emissionen
Im Rahmen der Bestandserhebungen lie3en sich keine relevanten Emissionen auch im Hinblick auf
die Larmbelastungen aus der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung erkennen.

Immissionen

An das Untersuchungsgebiet schlieRen im Osten, Norden und angrenzend an die B 13 auch im Wes-
ten landwirtschaftliche Nutzflachen an. Deshalb ist mit zeitweisen Larm-, Staub- und Geruchsemissio-
nen aus dieser Nutzung und aus dem landwirtschaftlichen Verkehr, auch an Sonn- und Feiertagen zu
rechnen. AulRerdem liegt eine Gerauschvorbelastung durch die bereits vorhandenen gewerblichen
Nutzungen (Tankstelle, Lkw-Reparaturwerkstéatte) des stidlichen Gewerbegebietes ,Hohenkammer-
Nord“ vor. Des Weiteren liegt das Planungsgebiet in der LA&rm- und Abgas-Einwirkzone der Bundes-
stra3e B 13 mit einem durchschnittlichen Verkehrsaufkommen von 7.227 Kfz/24h.

4.1.2 Auswirkungen

Erholungsnutzung

Wichtig fur die Nutzung der benachbarten Bereiche mit Erholungspotenzial ist die Anbindung und
Vernetzung der fuBBlaufigen Beziehungen durch das Planungsgebiet. Die bestehende Ful3- und Rad-
wegeverbindung wird durch die vorhandene Planung gesichert. Zudem wird durch die geplante Baum-
reihe der FuR3- und Radweg gestalterisch aufgewertet, was den teilweisen Verlust des Freiblicks auf
die landwirtschaftlichen Flachen im Osten aufwiegt.

Energieversorgung
Auswirkung auf Energieversorgungsleitungen sind mit der Planung nicht verbunden.
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Emissionen

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbedurftigkeit der Nachbarschaft
vor unzulassigen anlagenbezogenen Larmimmissionen wurde durch das Ingenieurbiiro Greiner aus
Germering am 17.08.2015 eine Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung erstellt. An der schutz-
bedurftigen Wohnbebauung im Bestand liegt eine Gerduschvorbelastung durch die bereits vorhande-
nen gewerblichen Nutzungen (Tankstelle, Lkw-Reparaturwerkstatte) vor. Zudem weist der Bebau-
ungsplan Hohenkammer Nord fir die GE-Flachen Emissionskontingente aus. Jedoch kann im vorlie-
genden Fall auf die detaillierte Berticksichtigung der Gerduschvorbelastung verzichtet werden, da
durch die geplante Einzelhandelsnutzung im Sinne der TA Larm kein relevanter Immissionsbeitrag
entsteht. Gleiches gilt in Bezug auf das bestehende Wohngebaude im Gewerbegebiet.

Immissionen

Es ist davon auszugehen, dass das derzeitige und kiinftige Verkehrsaufkommen auf der Bundesstra-
3e B 13 fur die Planung hinsichtlich der Larmauswirkungen als tolerabel einzustufen ist.

Der Vorhabenstrager wird au3erdem durch entsprechende Hinweise im Bebauungsplan tiber die mdg-
lichen zeitweisen Larm-, Staub- und Geruchsemissionen aus der umgebenden landwirtschaftlichen
Nutzung in Kenntnis gesetzt. Diese moéglichen Beeintrachtigungen sind als zeitlich begrenzt und tole-
rabel einzustufen. Sie sind im gesamten landwirtschaftlich gepragten Umfeld der Gemeinde Hohen-
kammer allgegenwartig und stellen keine auf3ergewdhnliche Belastung dar.

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

Schutzgut Arten und Lebensrdume

Beschreibung

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

Regionalplan 14 Miinchen

Gemal der Karte Landschaft und Erholung zum Regionalplan Minchen 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 maandrierenden Bachlaufes mit entsprechender Ufer-
vegetation

- Extensivierung der Nutzung

- Wiederherstellung der verschwundenen gebietstypischen Biodiversitat, in Verbindung mit Retenti-
onsmafnahmen

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

Vorprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)

GemalR Anforderung der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamts Freising wurde zur verbindli-
chen Bauleitplanung eine Vorprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) erarbeitet.
AufBer der Vorprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) gibt es keine aktuellen Kar-
tierungen zur Flora und Fauna fir das Planungsgebiet.

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

Auf dem Gebiet selbst befinden sich keine Fundpunkte aus der FIS-Natur Artenschutzkartierung.
Besonders geschitzte Tierarten kommen nicht vor. Die potenziell méglichen Fledermausarten kénn-
ten das Untersuchungsgebiet aufsuchen, um es temporér als Nahrungshabitat zu nutzen. Ahnlich ver-
halt es sich mit den aufgefuihrten Vogelarten, von denen keine streng geschutzten 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 Bodenbritern im Planungsgebiet ist wegen der derzeiti-
gen Nutzung und folgender Stérungen sehr unwahrscheinlich:

- Die Flachen werden bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt,
- die Storung durch Larm der umgebenden Nutzungen (B 13 im Westen, MAN, Fahrzeugreparatur und
Lackiererei im Siden) ist sehr hoch,
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- bodenbriitende Arten werden deshalb eher weiter benachbarte Flachen der Umgebung nutzen, da
diese weitaus bessere, stdrungsarmere Bedingungen bieten.

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

- Wiederherstellung der typischen Uberschwemmungsauen — Biozénose im Glonntal; Reaktivierung
einer naturnahen Auen- und Hochwasserdynamik; Erhalt und Ausbau des Wiesenflusscharakters
- Erhalt und Optimierung bedeutsamer Lebensrdume.

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

Reale Vegetation und Nutzung

Die Flachen wurden bis Ende 2014 als landwirtschaftliche Flachen intensiv genutzt. Im Jahr 2015 liegt
die Flache brach. In der Flache fiir das geplante Sondergebiet gibt keine vorhandenen Gehdlze, ledig-
lich an der Ostseite der Bundesstral3e B 13 ist eine Baumreihe vorhanden.

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

Auswirkungen

Die geplante Flachennutzung bedeutet prinzipiell einen Verlust an Lebensraum. Da die Ausgangs-
situation bezuglich des Biotopwertes und Artenspektrums von geringer Bedeutung ist, wird sich durch
die Nutzungsanderung nur eine geringfugige, tolerierbare Verschlechterung fur Flora und Fauna
ergeben.

Nach den Ergebnissen der Vorprifung zur saP ist die Aufenthaltsdauer und -wahrscheinlichkeit der
potenziell vorkommenden Fledermausarten im Gebiet &uf3erst gering. Auch auf die Verhaltensweisen
der Fledermause hinsichtlich lokaler Populationen der Arten diirfte sich das Vorhaben nicht negativ
auswirken, da gentgend Naturraum zum Ausweichen in der Umgebung zur Verfligung 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 - Bestande der lokalen
Populationen sind gesichert, da angrenzende Bereiche als Ausweichhabitate in Anspruch genommen
werden kdnnen. Fur die geschiitzten bodenbritenden Vogelarten wird sich die Ausgangssituation
durch die Planung nicht verschlechtern, sondern durch die im Bebauungsplan festgelegten und im
Umweltbericht beschriebenen Ausgleichsflachen tendenziell eher verbessern.

Folgende MaRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen

Funktionalitat sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan beriicksichtigt:

- Ausbildung der nérdlichen Ortsrandeingriinung und der ndrdlich anschlieBenden Flachen als
offentliche Ausgleichsflachen.

- Beschrankung der versiegelten Flachen auf das absolut erforderliche Mal3.

- Ausbildung der Einfriedungen ohne Mauern oder Sockel, damit Wanderbewegungen fir Tiere
moglich sind.

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

Schutzgut Boden

Beschreibung

Topografie
Das Planungsgebiet ist nahezu eben. Dabei ist die Bundesstralle B 13 auf einem Damm gebaut. Der

parallel dazu verlaufende Ful3- und Radweg befindet sich ca. 60 bis 80 cm tiefer, die unbebauten Fl&-
chen sind nochmal ca. 40 cm tiefer als der Ful3- und Radweg.

Naturrdumliche Gliederung
Das Planungsgebiet liegt in der naturrGumlichen Einheit des Donau—-Isar-Hugellandes (062), hier im
speziellen im Glonntal (062-F).

Geologie.
Geologisch ist das sudliche Gebiet aus Ablagerungen im Auenbereich, meist jungholozén, und poly-
genetische Talfullung, z.T. wirmzeitlich — Mergel, Lehm, Sand, Kies, z.T. Torf aufgebaut. Im Norden
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und Nordwesten finden sich L6R, LoBlehm, Decklehm, z.T. FlieBerde — vorwiegend Schluff bzw.
Lehm.

Bodenaufbau

Der geologische Aufbau fuhrt zu entsprechenden Bodenaufbauten.

Laut Bodeninformationssystem, Ubersichtsbodenkarte 1:25.000, sind im (iberwiegenden, siidlichen
Teil fast ausschlie3lich Gley und Braunerde-Gley aus skelettfiihrendem Schluff bis Lehm, selten aus
Ton (Talsediment) zu erwarten. Im nordwestlichen Bereich sind vorherrschend Niedermoor und gering
verbreitet Ubergangsmoor aus Torf tiber Substraten unterschiedlicher Herkunft mit weitem Bodenar-
tenspektrum vorzufinden.

Im LEK, Schutzgutkarte Boden wird das Ruckhaltevermdgen fur sorbierbare Stoffe mit iberwiegend
sehr gering eingestuft.

Fur das Planungsgebiet wurde vom Biro fur Ingenieurgeologie Dr. R. Stadler, Petershausen im Mérz
2015 eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Im Bereich des geplanten Geb&udes ergeben die
Bohrungen und Rammsondierungen Torfablagerungen und locker gelagerte Kiese iber Sand mit mit-
teldichter und dichter Lagerung. Die Oberbodenmaéchtigkeit betragt im Mittel 40 cm. Teilweise sind
Oberbodenauffillungen, sowie Auffillungen aus Ziegelresten anzutreffen.

Versickerungsfahigkeit

Bei der 0.g. Baugrunduntersuchung wurden sickerfahige Bodenschichten ab 1,7 m unter der Gelan-
deoberflache und ab 60 cm unter dem Grundwasserspiegel vorgefunden. Somit ist lediglich eine Re-
tentionsflache fir Niederschlagswasser im Planungsumgriff mdglich, jedoch keine Versickerung.

Erosionsgefahrdung
Eine Erosionsgefahr durch Wasser ist nicht zu erwarten.

Bodenguite und Ertragsfunktion
GemalR der Bodenschéatzungskarte des Bodeninformationssystems Bayern (BIS) ist die Bodengtite mit
gut (Stufe 2) eingestuft.

Altlasten, Verdachtsflachen, Kontaminationen

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

Gemal3 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 Blindganger sehr unwahrscheinlich.

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

Auswirkungen

Derzeit ist der Geltungsbereich des Plangebiets weitgehend unversiegelt. Durch die angestrebte Fla-
chennutzung und den daraus einhergehenden Versiegelungen von ca. max. 60% der Flache werden
sich Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben. Die Funktionen des Bodens fur den Natur-
haushalt wie z.B.

- Aufnahme und Filterung des Niederschlagswassers zur Grundwasserneubildung,

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

- Filter- und Pufferfahigkeit gegentiber Schadstoffen,

- naturliche Bodenfruchtbarkeit als Kulturboden,

gehen deshalb aufgrund der Planung in den versiegelten Geb&ude- und Wegeflachen weitgehend ver-
loren.

Indirekte Auswirkungen auf die Bodenbereiche kdnnen durch Ablagerungen flissiger, I6slicher und
fester Schadstoffe (z.B. Treibstoff, Tausalz, Reifenabrieb) Gber Luft und Wasser entstehen. Durch Un-
falle oder falschen Umgang mit Stoffen kdnnen weitere Kontaminationen des Bodenkérpers entste-
hen.

Geléndebearbeitung, Bauarbeiten
Indirekte Auswirkungen auf die benachbarten Bodenbereiche sind wéhrend der Baumaflinahmen auf-
grund von Ablagerungen flussiger, l8slicher und fester Schadstoffe (z.B. Reststoffe, Treibstoffe) mog-
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lich. Durch das sehr geringe Sorptionsvermdgen der vorhandenen Béden und den anzunehmenden
geringen Abstand zum Grundwasser ist die Gefahr evtl. Auswaschungen in den Grundwasserkorper
hoch.

Versickerungsfahigkeit
Eine Versickerung ist wegen dem sehr geringen Grundwasserabstand technisch nicht moglich.

Erosionsgeféahrdung
MaRRnahmen 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 Gefahrdung von Menschen als nicht gegeben bzw. als sehr unwahrscheinlich.

Kampfmittel
Diesbeziglich sind keine Auswirkungen zu erwarten.

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

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Oberflachengewasser
Bestehende Oberflachengewasser 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 Gelandeoberflache festgestellt. Das Planungsgebiet liegt au-
Berdem in einem wassersensiblen Bereich.

Das Kontaminationsrisiko des Grundwassers kann somit als hoch eingestuft werden. Der Auenbe-
reich, in dem das Planungsgebiet sich befindet, ist geman LEK als bereits Gberwiegend stark beein-
trachtigt eingestuft. GemaRk LEK, Schutzgutkarte Wasser, ist das Rickhaltevermégen des Bodens fir
nicht sorbierbare Stoffe im Planbereich als hoch einzustufen.

Uberschwemmungsbereiche (siehe auch Abbildung 2, Kapitel 1.2)

GemaR Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (IUG) in Bayern liegt das Plange-
biet im sudlichen Bereich, entlang der EisfeldstraRe, in einem festgesetzten Uberschwemmungsge-

biet, die restlichen Flachen befinden sich in einem sogenannten wassersensiblen Bereich. (d.h. Ge-

biete, die durch den Einfluss von Wasser gepragt sind und deren Nutzungen durch tber die Ufer tre-
tende Flisse und Bache oder hoch anstehendes Grundwasser beeinflusst werden kénnen.)

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

Auswirkungen
Oberflachengewasser

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

Grundwasser, Retention

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

Im Bebauungsplan werden deshalb Manahmen zur Minimierung der Versiegelung dargestellt.
Durch die Neuplanung kann die GrundwasserflieRrichtung (Barrierewirkung durch Griindungsmalf3-
nahmen) gering — mittel beeinflusst werden bzw. eine Grundwasserabsenkung stattfinden.

Da aber keine Kellergeschosse zulassig sind und das Gelande in der Planung aufgehéht wird, ist die
Notwendigkeit von Wasserhaltungsmafnahmen wahrend der Bauzeit nicht sehr wahrscheinlich.
Wahrend der Bauphase kénnen zusatzlich Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts durch Verunrei-
nigungen des Baugrundes mit flussigen Substanzen aus eingesetzten Baufahrzeugen sowie durch
Auswaschungen von Baustoffen erfolgen, die deshalb unbedingt vermieden werden mussen.

Das Kontaminationsrisiko des Grundwassers ist also baubedingt temporar etwas héher einzustufen,
anlage- und betriebsbedingt ist es eher mittel.
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Das Ruckhaltevermégen des Bodens flir nicht sorbierbare Stoffe wird in der Potentialkarte Schutzgut
Wasser (LEK) mit hoch eingestuft. Das Riickhaltevermégen des Bodens fir nicht sorbierbare Stoffe ist
fir das Grundwasser von besonderer Bedeutung, da sich hieraus die Gefahrdung des Grundwassers
gegeniber dem Eintrag bestimmter Schadstoffe (v. a. Nitrat) ableiten lasst. Ein hohes Riickhaltever-
mogen gewahrleistet eine langere Verweildauer solcher Schadstoffe im Wurzelraum und eine gré3ere
Wahrscheinlichkeit der Aufnahme der Stoffe Uber die Vegetation, so dass sich die Gefahr der Eintra-
gung in das Grundwasser verringert.

Zur 6kologisch sinnvollen Sammlung unbelasteter Oberflachen- und Dachwésser 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.

Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung

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

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

Windverhéltnisse
In der gesamten Region herrschen Winde aus siuidwestlichen und westlichen Richtungen vor.

Kaltluft, Durchliftung

Gemal 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 zahlt aber aufgrund des unversiegelten Zustandes
auch nicht zu den klimatisch belasteten Raumen.

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

Auswirkungen

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

Durch die Begrenzung der GRZ auf 0,6 stehen kiinftig noch ca. 40 % der Flache als klimatisch wirk-
same Flache fur Aufnahme und Verdunstung von Feuchtigkeit und zur Kaltluftproduktion zur Verfu-
gung. Die geplante Bauweise in Nord-Sud-Ausrichtung stellt eine gewisse klimatische Barriere dar.
Die Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung bei den Verkehrsflachen und zu Neupflanzun-
gen und Mindeststandards zur Griinordnung wirken sich jedoch positiv fir die Gesamtsituation aus.
Klimatische Auswirkungen durch das zusatzliche kunftige Verkehrsaufkommen durch die Erschlie-
Bung des Planungsgebietes und die Emissionen der Gebaudeheizungen sind von eher geringflgiger
Art und Auswirkung, so dass keine signifikante Veranderung bzw. nur eine geringfiigige Verschlechte-
rung der lokalen Klimasituation gegeniiber dem Bestand zu erwarten ist.

Klimaschutz und Klimaanpassung:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans soll den Erfordernissen des Klimaschutzes gemal § 1a Abs.
5 BauGB sowohl durch MaZnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch Maf3-
nahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Klimaschutz
und Klimaanpassung sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane als Planungsgrundsatz und in der Ab-
wagung zu bericksichtigen.

Gemal 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 verstérkte Erschlielung
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 maoglichst der Vorrang eingerdaumt
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, Warmepumpen, Photovol-
taik) Uber den gesetzlichen Rahmen gem. EEWarmeG bzw. auf eine energieeffiziente Erstellung der
Gebéude, z.B. mit einer Uiber die gesetzlichen Anforderungen (EnEV) hinausgehenden Dammung, zu
motivieren.

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

Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Untersuchungsgebiet hat aufgrund seiner Lage im Ubergangsbereich zur freien Landschaft Be-
deutung fur 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. Aul3erdem liegt das Planungsgebiet am Rande eines weitgehend unzerschnittenen
Raums > 25 kmz2.

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

Eine Einsehbarkeit und die Fernwirkung des Planungsgebietes ist aus der westlichen, nérdlichen und
ostlichen Richtung gegeben. Im Siden befindet sich das bestehende Gewerbegebiet, bzw. der Ort
Hohenkammer, sodass die Einsehbarkeit eingeschrénkt ist.

Als pragende kulturhistorische Einzelelemente sind das Schloss von Hohenkammer und die katholi-
sche Pfarrkirche St. Johannes Evang. zu erwahnen, 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 fiir das Schutzgut
Landschaft und Landschaftsbild.

Auswirkungen

Die bisherige landschaftliche Ausgangssituation auf dem Planungsgebiet erfahrt durch die Neupla-
nung eine Veranderung.

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

Die Lage im Ubergangsbereich zur freien Landschaft erfordert eine besondere Beriicksichtigung in der
Planung. An der Nordgrenze ist die Schaffung eines neuen breiten Ortsrands als Feldgeholzflache
notwendig. An der Ostgrenze wird eine Baumreihe als Gliederungselement vorgesehen.

Die Festsetzung moderater Firsthéhen fur die Baukérper und die héhenmaliige Limitierung fir den
Werbe-Pylon minimieren die visuellen Auswirkungen auf die Umgebung, insbesondere in Richtung
Schloss. Durch die Bebauung im Planungsumgriff entsteht somit nur eine geringfligige Beeintrachti-
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

4.7.1

4.7.2

Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzqgiter

Beschreibung

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

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

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

Bodendenkmal D-1-7535-0121

Untertéagige mittelalterliche und frilhneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich von Schloss Hohen-
kammer und seiner Vorgangerbauten mit zugehdrigem Wirtschaftshof.

Baudenkmale

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

D-1-78-133-5 Marienséaule

Abbildung 4: Ausschnitt aus BayernViewer De‘nkmal des BLfD 10/2015, unmaRstéblich

Aufgrund der nachbarschaftlichen N&he des Bodendenkmals D-1-7535-0034 und der vorliegenden
Bodenverhaltnisse ist bei Erdarbeiten im Geltungsbereich eine Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 DSchG
erforderlich. Vor Beginn der Erdarbeiten ist eine sachgerechte, archdologische Sondierung und an-
schlieRende Ausgrabung im Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht des Landesamtes fur Denk-
malpflege (BLfD) im Bereich der geplanten Bauflache durchzufiihren.

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

Auswirkungen

Wie in Ziffer 5.16. der Begriindung eingehend erlautert, kann die Méglichkeit von Bodendenkmalen im
Geltungsbereich zwar nicht kategorisch ausgeschlossen werden, die Wahrscheinlichkeit wird jedoch
wegen der dort genannten Aspekte als nicht hoch eingestuft. Im Bebauungsplan wird diesem Aspekt
in den Hinweisen und dem Verweis auf Art.8 DSchG ausreichend Rechnung getragen.

Weitere Kultur- und Sachguter sind nicht betroffen.
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Im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind bau- und anlagebedingt geringe Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung und bei Nichtdurchfiihrung
(Nullvariante) der Planung

Durchfiihrung der Planung

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

Durch eine ordnungsgemaRe Umsetzung von Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen und der
Ausgleichsmaflinahmen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden diese Schutzgiter jedoch
nicht essentiell bzw. nachhaltig in ihrer Substanz beeintrachtigt oder geschadigt.

Nullvariante:

Im Falle der Nullvariante verbliebe weiterhin die landwirtschaftliche Nutzung, fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild ergaben sich an dem Standort keine Verdnderungen zum Bestand und alle Schutzgu-
ter waren weniger betroffen als bei der Durchfiihrung der vorliegenden Planung.

Die Nullvariante weist demnach geringere Auswirkungen auf die Schutzgiter gegeniiber der geplan-
ten Entwicklung auf.

Die Nullvariante hatte aber zur Folge, dass die geplante MalRnahme an anderer Stelle realisiert wer-
den misste, die vom Standort hinsichtlich Auswirkung auf Naturhaushalt, Landschaftsbild und beste-
hende Bauflachen evtl. problematischer ware.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
- einschlieBllich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung bezogen auf die Schutzgiiter

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

Schutzgut Arten und Lebensraume

Anlage von Griunflachen mit Pflanzungen (Griinzasuren)

Ausweisung der nordlichen Ortsrandeingriinung als 6ffentliche Ausgleichsflache
Anlage von Baumpflanzungen entlang der B 13 und entlang der Eisfeldstral3e
Pflanzgebote auf privaten Grund im nérdlichen Ubergangsbereich zur Landschaft
Ausbildung von Einfriedungen ohne Sockel zur Verhinderung der Barrierewirkung.

Schutzgut Boden

e Verwendung sickerfahiger Belage.
e Reduzierung der Verkehrsflachen und Querschnitte auf die notwendigen Erfordernisse.
e Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers im Planungsgebiet.

Schutzgut Wasser

«  Minimierung der Versiegelung auf das notwendige MaR.

e  Forderung der Grundwasserneubildung durch Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen.

. Sammlung der Dach- und Oberflachenwasser und zeitlich verzégerte Einleitung in das Graben-
system mit Vorflut zur Glonn.

Schutzgut Klima, Luft

e  Staubbindung durch Begriinung mit BAumen und sonstigen Gehdlzen.
e moglicher Einsatz regenerativer Energien (Photovoltaik, Solarkollektoren fur Warmwasser).

Schutzgut Landschaftsbild

e  Eingrinung mit Geholzpflanzungen im Suden, Westen und Norden, Strauchpflanzungen im Os-
ten

e textliche Festsetzungen zum MaR der Bebauung, Limitierung der Firsthohen und der Héhe von
Werbeanlagen

e  Transparenter und offener Charakter der Gesamtanlage
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5.2 AusgleichsmalRnahmen fiir 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 Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bertcksichtigen.

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

- Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmaf3nahmen

Bewertung des Bestandes

GemaR Listen 1a bis 1c des Leitfadens erfolgt aus der Bestandsaufnahme eine Bewertung und Zu-
ordnung der Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Aus der im Kapitel 4 beschriebenen Bestandssituation folgt, dass die wesentlichen Bestandselemente
in der Summe der Betrachtung der unterschiedlichen Schutzguter der Kategorie |, Oberer Wert— Ge-
biete mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild — zuzuordnen sind.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Einstufungskriterien im Uberblick:

Schutzgut Kategorie Einstufungskriterien
Arten und Lebensraume | |, oberer Wert - Ackerflachen
- anthropogen Uberpragter Boden ohne kulturhistorische Bedeutung oder Eig-

Boden | oberer Wert nung fiir die Entwicklung von besonderen Biotopen (teilweise Aufflllungen)
Wasser I, unterer Wert - Gebiet mit hohem, intakten Grundwasserflurabstand

. I, unterer Wert - gut durchliftetes Gebiet im Randbereich von Luftaustauschbahnen
Klima und Luft bis Il - Kaltluftbahn
Landschaftsbild 1, oberer Wert - ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaft

Erfassen der Eingriffsschwere
Die gesamte Eingriffsflache wird bezlglich ihrer Eingriffsschwere dem Typ A — hoher Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad — zugeordnet, da die geplante GRZ Uber 0,35 betragt.

Die geplanten privaten Grunflachen werden nicht in die Ermittlung der fur den Ausgleich relevanten
Eingriffsflache einbezogen. Die entsiegelten Flachen (66 m2) werden von der Ausgleichsflache abge-
zogen. Somit ergibt sich eine Gesamteingriffsflache von 6.261 m2.

Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Durch die oben dargestellten Vermeidungsmafl3nahmen (siehe Kapitel 5.1) lasst sich ein reduzierter
Kompensationsfaktor von 0,5 begrunden.

Somit lasst sich folgender Ausgleichsbedarf errechnen:

Feld Al Kompensationsfaktor 0,5:  7.436 m* x 0,5= 3.718 m”

3.718 m? - 66 m2 = 3.652 m?
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10.00

746 m?

Ausgleichsflache

Uberlagerung:
Gebiete mit unterschiedlicher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
mit (Kategorien) und Gebieten unterschiedlicher Eingriffsschwere

Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

Kategorie |
Gebiete mit geringer Bedeutung

Eingriffsschwere:

E Typ A, - hoher Versiegelungs- bzw Nutzungsgrad (GRZ > 0,35):

Bestehende Versiegelung (kein neu zu berechnender Eingriff)
Entsiegelung 66 m2
Kein Eingriff

Geltungsbereich

Der Eingriff ist dem Feld A | zuzuordnen.
Feld Al {Faktor 0,3-0,6) 7.436m?

]
[ ]
LI
=

7.436m?*x 0,5 =3.718 m?
3.718 m* - 66 m* = 3.652 m*

Es sind insgesamt 3.652 m* Ausgleichsfldche nachzuweisen.

Abbildung 5: Planzeichnung zur Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs fiir den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 17 ,Sondergebiet Einkaufsmarkt Hohenkammer Nord*

Ausgleichsflachennachweis innerhalb des Geltungsbereiches:

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann die Feldgehdlzflache am Nordrand auf-
grund ihrer Ausbildung und ausreichenden Breite von 10m als Ausgleichsflache (746 m2) im Gel-
tungsbereich nachgewiesen werden:
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D Interne Ausgleichsflache 746 m?

Entwicklungsziel:
Feldgehdlz

Entwicklungszeitraum:
8 Jahre

Maflnahmen:

Pflanzung sfandortgerechter Baume und Srducher

Stiel-Eichen-Hainbuchen-Gesellschaft

Z.B.: Stiel-Eiche, Hainbuche, Vogel-Kirsche, Hasel, Weilldorn,
otes GeiRblatt, Pfaffenhittchen, Schneebali)

autochtones Pflanzmaterial

Strohmulche

Pflege

El rend der Entwicklungszeit: Zaun egen Wildverbil, Mulche erneuern,
danach weitgehend natirliche Entwicklung
Verzicht auf Diinge- und Pflanzenschutzmittel

Abbildung 6: Planzeichnung und Beschreibung der Ausgleichsflache im Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 17 ,Sondergebiet Einkaufsmarkt Hohenkammer Nord*

Nachweis aul3erhalb des Geltungsbereiches:

Der restliche Ausgleichsflachenbedarf von gerundet 2.906 m2 wird ndrdlich unmittelbar angrenzend,
aber auRerhalb des Geltungsbereiches auf der Teilflache der Flur-Nr. 262 Gemarkung Hohenkammer
nachgewiesen. Die Gemeinde Hohenkammer hat diese Flache bereits erworben und beabsichtigt auf
die gesamte Restflache der 0.g. Flurnummer als AusgleichsmafRnahmen oder Okokonto zu verwenden.

Derzeit ist die Flache als Ackerflache landwirtschaftlich genutzt. An der dstlichen Grenze verlauft ein
Wassergraben, an dem sich auch ein mehrstammiger Laubbaum befindet. Weitere Gehélze sind nicht

vorhanden. Der nérdliche Bereich der abgegrenzten Flache ist durch eine Hochspannungsfreileitung
Uberstellt.

Insgesamt ist die gewahlte Flache gut fur den Ausgleich geeignet, da sie sich auch im landschaftlichen

Vorbehaltsgebiet befindet und aufgrund der Bestandsnutzung eine Aufwertung im Sinne des Natur-
schutzes mdglich ist.

Die in Abbildung 7 dargestellten Entwicklungsziele und Malnahmen wurden mit der UNB des LRA Frei-
sing bereits vorabgestimmt.
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- Externe Ausgleichsflache 2.906 m?

Entwicklungsziel:
xiensivgriniand: Seggen- oder binsenreiche Feucht- bzw. Nasswiese

Entwicklungszeitraum;
anre

MaBnahmen:
sanfte Bodenmcedellierung, Oberboden abschieben
Erhalt des bestehenden Laubbaums

GestaltungsmaBnahme:
anzung einer Baumreihe entlang des FuBweges an der B 13

gortsetzung der Baumreihe des sldlich angrenzenden VBP Nr. 17)
trohmulche der Baumscheiben

F'ﬂelgée:

ahd 1 bis 2 x jahrlich mit Abfuhr des Mahguts
Entfernung der Neophyten nach Bedarf
Verzicht auf Diinge- und Pflanzenschutzmittel

Wahrend der Entwicklungszeit der Baume:

Zaun gegen Wildverbi, Mulche erneuern,
danach weitgehend natirliche Entwicklung

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

5.3 Gegenuberstellung von Eingriff und Kompensation ("Bilanz")

Es ergibt sich folgende Gegenuberstellung:

auszugleichender Flachenbedarf = 3.652 mz
minus interne Ausgleichsflache - 746 m2
minus externe Ausgleichsflache -2.906 m2
Summe 0 m2

Der Eingriff kann damit als ausgeglichen gelten.

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

Empfehlenswert ist eine routinemafRige Kontrolle auf Umsetzung der wichtigsten festgesetzten Ver-
meidungsmafnahmen des Bebauungsplans im Abstand von 5 Jahren.
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Im Rahmen des Monitoring ist v.a. zu Uberprifen, ob die MaRnahmen der geplanten Ausgleichsmalf3-
nahmen und Ortsrandpflanzungen, Hochstamm- und sonstiger Gehdlzpflanzungen sich hinsichtlich
Dichte, Qualitat und Auspragung ausreichend entwickelt haben.

Spater wird im Zeitabstand von ca. 5 - 7 Jahren eine regelmafRige Kontrolle der PflanzungsmaRnah-
men hinsichtlich ihrer Entwicklung und der visuellen Wirkungsweise empfohlen.

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

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

Anderweitige Planungsalternativen wurden Uberpriift, die nach Abwégung aller Aspekte beste Varian-
te wurde fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde gelegt.

Baubedingte und anlage-/ betriebsbedingte Auswirkungen sind im Wesentlichen fur die Schutzgiter
Boden, Wasser, Klima und Landschaft zu erwarten. Aufgrund der geringen bis mittleren 6kologischen
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 zulassig einzustufen.

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

Fur die unvermeidbaren Eingriffe werden im Bebauungsplan Ausgleichsflachen festgesetzt, die weite-
ren dafur erforderlichen externen Ausgleichsflachen werden im nachsten Verfahrensschritt konkret
nachgewiesen.

Die in Kapitel 5.1 dargestellten Vermeidungsmalnahmen minimieren die Auswirkung auf die vor-
nehmlich betroffenen Schutzgtiter.

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

Die folgende Tabelle fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen:

Schutzgut Baubedingte Anlage-/ betriebsbe- Ergebnis bezogen
Auswirkungen dingte Auswirkungen | auf die Erheblichkeit

Mensch/Larm 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
Oberflachenwasser gering - mittel gering - mittel gering - mittel
Klima gering gering gering
Landschaft mittel gering - mittel gering - mittel
Kultur- u. Sachguter gering gering -mittel gering

Landshut, 27.10.2015, 16.12.2015, 02.02.2016
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Landschaftsarchitekt, Stadtplaner Landschaftsarchitektin
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