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1 ALLGEMEINE ERLAUTERUNG
1.1 Anlass, Erfordernis, Ziele und Zweck

Die Firma Schenker Industrie- und Stédtereinigungs-GmbH, Niernsdorf 7, 85411 Hohenkammer,
beabsichtigt eine Betriebsumstrukturierung und Erweiterung der bestehenden Sondergebietsfiéche
in westlicher Richtung auf einer zusétzlichen Fldche von ca. 11.362 m?, Diese Fliche (Flur-Nr. 1657,
Gemarkung Hohenkammer) wurde bereits von der Firma Schenker erworben.

Die Neustrukturierung und Erweiterung des Betriebs wurden aus mehreren Griinden erforderlich.
2017 wurde die Gewerbeabfaliverordnung novelliert und 2019 ergdnzend geéndert. Diese enth&it
Anforderungen beziiglich der Gewerbeabfalltrennung beim Erzeuger, sowie hohere Sortier- und
Recyclingquotenregelungen und weitere technische Anforderungen an die Gewerbeabfall-
vorbehandlungsaniagen. Des Weiteren erfordert der veranderliche Markt der Abfallwirtschaft eine
kontinuierliche Anpassung. Vorrangig sollen die Qualitdt und die Tiefe des Recyclings erhsht
werden. Dafiir milssen die bestehenden gewachsenen Betriebsstrukturen entflochten und
zusétzliche witterungsgeschiitzte Lagerkapazititen geschaffen werden.

Als Grundlage und Planungskonzept hat die Firma Schenker als Vorhabenstrager ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) erarbeitet. Basierend auf diesem Konzept des VEP hat der Gemeinderat
Hohenkammer in seiner Sitzung vom 19.03.2019 den Aufstellungsbeschluss fiir diesen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst. Mit gleichem Datum wurde vom Gemeinderat
Hohenkammer auch der Aufstellungsbeschluss fiir die 13. Anderung des Flichennutzungsplans
beschlossen. Die Aufstellung und Auslegung von vorhabenbezogenem Bebauungsplan und der 13.
Flachennutzungsplananderung erfolgen dabei im Parallelverfahren.

1.2 Stidtebauliche Begriindung zur Auswahl des Planungsgebiets

Die Vorgaben aus § 1 Abs. 5 BauGB und § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB, dass die stidtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Manahmen der Innenentwicklung erfolgen soll und zu begriinden ist,
warum Fléchen fiir landwirtschaftliche Nutzung umgewandelt werden und nicht einer
Innenentwicklung der Vorzug gegeben werden kann, sind zu priifen und zu begriinden.

Stédtebauliche Pritfung von Alternativstandorten und zur Auswahl des Planungsgebiets
Diese Prifung fiir die geplante SO-Nutzung erfolgt eingehend in der Begriindung zur 13.

Flachennutzugsplan-Anderung, Kapitel 1.2, und I4sst sich wie folgt zusammenfassen:

Da es sich im vorliegenden Fall um einen bereits langjéhrig angesiedelten Betrieb mit einer

@ zusétzlichen, deutlich kleineren Erweiterungsfliche handelt, ist fiir die beabsichtigte Sondemutzung
kein anderer Standort sinnvoll. Zudem ist das Grundstiick im Besitz des Planungsbegiinstigten und
somit verfiigbar. AuBerdem widerspricht die Art der baulichen Nutzung einem Standort innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Dies gilt umso mehr, als die geplante Sondernutzung sich
v.a. aus immissionsschutzrelevanten Griinden nicht fiir eine Innenentwicklung eignet. Eine komplette
Neuansiedlung des Befriebs wiirde zus#tzliche Eingriffe in alle Schutzgiter bedingen und ist aus
diesem Grund nicht weiter zu verfolgen. Die Eingriffsbiindelung an dem vorliegenden Standort nutzt
Synergieeffekte einer Angliederung an bestehende Strukturen (beispielsweise in Bezug auf
ErschlieBung und Entwésserung), beschrénkt die Auswirkungen auf die zusétzliche Erweiterungs-
flache und vermeidet erneute Belastungen an einem neuen Firmensitz,

Die Andienung und Erreichbarkeit der umgebenden landwirtschaftlichen Flachen werden durch den
vorliegenden Bebauungsplan nicht eingeschrénkt

Priifung von Gestaltungsalternativen fiir den Geltungsbereich
Die Priifung anderweitiger Planungsmaglichkeiten und der Gestaltungsalternativen fur den

Geltungsbereich sind im Umweltbericht in Kapitel 1.3 eingehender behandelt und dokumentiert.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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1.3 Uberschneidungen mit bisherigen Bebauungspldnen

Der vorhabenbezogener Bebauungsplans Nr. 19 tiberplant den Bebauungsplan Nr. 8 ,Niernsdorf
Sondergebiet Abfallverwertung” aus dem Jahr 2000 und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 13 ,Sondergebiet Abfallverwertung Niernsdorf I* aus dem Jahr 2006.

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

Die Gemeinde Hohenkammer liegt im westlichen Teil des Landkreises Freising. Damit gehért sie zur
Planungsregion Minchen und in dieser Region dem Nahbereich des Unterzentrums Allershausen
an. Raumstrukturell sind der Gemeinde Hohenkammer keine besonderen Ziele der Raumordnung
und Landesplanung zugeordnet; sie gehort zur Gebietskategorie ,Allgemeiner landlicher Raum®.

Im Regionalplan sind fiir das Planungsgebiet ansonsten keine weiteren Vorgaben, Vorrang- oder
Vorbehaltsgebiete zur Rohstoffsicherung dargestellt.

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Fir die Gemeinde Hohenkammer besteht ein rechtsgtiltiger Fldchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan in der Fassung vom 20.07.2004. Auerdem existiert fiir den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans eine rechtsgiiltige Flachennutzungsplanénderung in der Fassung vom
24.10.2006. Entsprechend ist der {iberwiegende Teil des Bebauungsplanumgriffs im
Flachennutzungsplan als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Abfallverwertung gem. §1
BauNVO dargestellt, teilweise mit Ausgleichsflachen in den Randbereichen (vgl. Fldchen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft). Die tibrigen
bebauten Flachen von Niernsdorf befinden sich im baurechtlich-planerischen Auenbereich. Das
westlichste Grundstiick des Bebauungsplans, Flur-Nummer 1657 Gemarkung Hohenkammer, ist im
Flachennutzungsplan als Fléche fur die Landwirtschaft dargestellt, welche an eine potentiell
geeignete Ausgleichsflache angrenzt.

Somit ist der Flachennutzungsplan (FNP) derzeit nicht konform mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 19 und wird deshalb in einer 13. Anderung im Parallelverfahren geéndert und
entsprechend angepasst. Nach der Anpassung besteht Konformitat; eine Genehmigung dieses
Bebauungsplans durch die hohere Verwaltungsbehorde ist dann nicht mehr erforderlich (§10 Abs. 2
BauGB).

Abb.'!dung 1 Ausschmtf aus dem rechtsgiiltigen F.-'achennu!zungsp!an Ge!tungsberefch des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans blau umrandet, unmafstéblich

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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2.3 Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes

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

° Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
° Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

° Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert am 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

° Bayerische Bauordnung (BayBO) vom 14.08.07 (GVBI. S. 588),
zuletzt gedndert am 24.07.2019, (GVBI. S. 408)

2.4 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Wie bereits in Kapitel 1 dargestellt plant der Vorhabentrager Schenker Industrie- und
Stadtereinigungs-GmbH die Neustrukturierung und die Erweiterung des Betriebs. Fiir die Fa.
Schenker wurde vom Biro EGL ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) fur das Planungsgebiet
erarbeitet, der ein erkldrender Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 19 wird.
Aulerdem sind die Plane des Wohn- und Blrogeb&udes des Planungsbiro OIf, Marzling, ein
erklarender Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 19. Weiterhin wird auch ein
Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Hohenkammer
abgeschlossen. Der Vorhabentrédger verpflichtet sich, die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzten und im Durchfiihrungsvertrag niedergelegten MalRnahmen durchzufiihren und
bestatigt, hierzu willens und in der Lage zu sein.

3 ANGABEN ZUM PLANUNGSGEBIET
3.1 Lage, GroRe und angrenzende Bereiche

Das Planungsgebiet liegt im Westen der Ortschaft Niernsdorf.

Abbildung 2: Geltungsbereich tberlagert mit Luftbild, Quelle: Bayernatlas Bayer. Vermessungsverwaltung,
09/2019, unmaBstablich

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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Das Plangebiet ist wie folgt umgrenzt:

o im Norden, Siiden und im Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker)

. im Nordwesten durch Biogasanlage und Schweinemaststall

) im Osten durch die Bundesstrafie B13, anschlieBend Gehdfte und Siedlung Niernsdorf

. im Siidosten durch Wohngebéude.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Flache von
insgesamt ca. 94.390 m? und liegt auf folgenden Flur-Nummern der Gemarkung Hohenkammer:
1657 - landwirtschaftlich genutzte Fléche, 1660, 1661/2, 1663, 1663/3, 1666/1 — jeweils bestehende
Betriebsfldchen der Fa. Schenker.

3.2 Naturrdumliche Verhidltnisse, Topografie und Vegetationsbestand

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit 062 Donau-isar-Hugelland als Teil des
tertidren Hiigellandes. Die bestehende Topographie ist sanft geneigt; das Planungsgebiet steigt von
Osten nach Westen von ca. 480 m (NN bis 497 m GNN an.

Gebietstypisch fur das tertidre Hugelland stehen auf diesen Hangbereichen mit mittlerer Neigung als
Bdden grundwasserferne Braunerden aus L6Rlehm mit einer mittleren Erosionsgefahrdung an.

Die Gberwiegende Fidche des Planungsgebiets nimmt derzeit der Abfallverwertungsbetrieb ein.
Dieser ist an den Nord, West- und Siidréndern von einem teils dichten Gehdlzgiirtel umgeben,
welcher als Bdschung oder Erdwall modelliert ist. Die Erweiterungsfldche ist derzeit intensiv als
Ackerlage landwirtschaftlich genutzt und absolut frei von Bdumen, Gehdlzen oder sonstigen
naturnahen Strukturen.

3.3 Boden- und Grundwasserverhiltnisse

Geologische Situation

In der digitalen geologischen Karte 1:25.000 des Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt ist der nordéstliche Teil des Planungsgebiets als kinstliche Ablagerungsfliache dargestelit.
Die restlichen Bereiche sind als LoRlehm - Schluff, tonig, feinsandig, karbonatfrei, auch L68 > 1 m
verlehmt — gekennzeichnet. AuBerdem gehort die Erweiterungsfiéche teilweise der geologischen
Einheit der polygenetischen Talfiillung - Lehm oder Sand, z. T. kiesig, Lithologie in Abhéngigkeit vom
Einzugsgebiet — an.

Baugrunduntersuchung
Das Planungsgebiet liegt auRerhalb Gberschwemmungsgefihrdeter bzw. wassersensibler Bereiche.

ﬁm\ Sondierungsgrabungen im Jahr 2006 ergaben, dass bis zu einer Tiefe von ca. 7 m unter
vorhandenem Gelédnde keinerlei Schichtwasser bzw. Grundwasser vorzufinden war. Der Untergrund
im Bereich des ostlichen bestehenden Betriebsgeldndes ist aus drei Bohrungen aus dem Jahr 1997
bekannt. Erst unter rund 20 bis 28 m méchtigen, kiesigen bis sandigen, leicht schiuffigen
Ablagerungen treten Grundwasser fiihrende Schichten auf. Insgesamt ist damit eine lange Flie3-
und Filterstrecke fir versickerndes Oberflichenwasser zum Grundwasser hin anzunehmen.

Iim Planungsgebiet und in der unmittelbaren Nachbarschaft befinden sich keine Quellaustritte oder
Brunnenstandorte, die durch die Planung unmittelbar beeinflusst werden kénnten.

Wasserverhiltnisse und Versickerungsfihigkeit
Fur das bestehende Versickerungsbecken RRB 3 (Erdbecken) erfolgte der Bodenaustausch der

nicht versickerungsféhigen Bodenschichten tiber dem versickerungsfahigen Kies durch eine
Rollkiespackung mit Filtervliiesummantelung.

3.4 Altlasten

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan sind innerhalb des Geltungsbereiches keine Altlasten darge-
stellt. Nach Kenntnis der Gemeindeverwaltung liegen in diesem Bereich auch keine Altlasten-
Verdachtsflachen vor. Die bisherige landwirtschaftliche Nutzung der Erweiterungsfliche I4sst keine

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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Altlasten vermuten. GemaR Auskunft des Landratsamtes ist im Altlastenkataster kein Eintrag zu
finden.

3.5 Schutzgebiete

Das Planungsgebiet liegt aullerhalb berschwemmungsgeféhrdeter bzw. wassersensibler Bereiche.
Weiterhin sind keine amtlich festgesetzten Schutzgebiete oder Vorbehaltsgebiete wie z.B.
Uberschwemmungsgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Landschaftsbestandteile oder
Naturdenkmaéler im Geltungsbereich vorhanden.

Als schutzwirdige Strukturen sind nur die bestehenden Ausgleichsflachen der vorhergehenden
Bebauungspldne am Rand sowie die gréReren Griinflachen in der sidlichen Mitte des Betriebs zu
nennen.

3.6 Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand und der Auswertung des Bayern-Atlas des Bayerischen
Landesamtes fir Denkmalpflege (BLfD) sind im Planungsgebiet selbst keine Bodendenkmale oder
Baudenkmale bekannt.

In der unmittelbaren Umgebung, 6stlich des Planungsgebietes und der B 13 befindet sich ein
Baudenkmal D-1-78-133-16 Kapelle, Chorturmkirche, Ortskapelle, syn. Dorfkapelle, syn.
Weilerkapelle und ein Bodendenkmal D-1-7535-0128, Untertédgige spéatmittelalterliche und
frithneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Kapelle in Niernsdorf und ihres Vorgdngerbaus
(ehem. "St. Valentin").

Weiterhin ca. 200 m &stlich des Sondergebiets befindet sich das Bodendenkmal D-1-7535-0026,
Burgstall des hohen Mittelalters.

d

7y weNiernsdorf

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
0972019, unmafBstéblich

Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das BLfD oder an die Untere
Denkmalschutzbehdrde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDschG. Die Mdéglichkeit von Bodendenkmalen im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann zwar nicht kategorisch
ausgeschlossen werden, jedoch wird aufgrund der vergangenen Bautétigkeiten keine hohe

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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Wahrscheinlichkeit fiir ein Vorhandensein von Bodendenkmalen fiir den Geltungsbereich
angenommen.

Fir den Fall, dass Keramik-, Metall- oder Knochenfunde im Zuge der BaumalRnahmen dennoch
aufgefunden werden sollten, sind im Textteil des Bebauungsplans Hinweise zur Beachtung des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes und der Verweis auf Art. 8 BayDSchG enthalten.

4 ALLGEMEINE PLANUNGSZIELE

5

5.1

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Neustrukturierung des
hestehenden Sondergebiets, die Erweiterung nach Westen und die langfristige Sicherung des
Betriebsstandortes. Deshalb wird um die vorhandenen Gebaude im Osten ein Bauraum geschaffen,
der auch weitere mégliche Bauentwicklung einschliefit.

Die Festsetzungen zu den Baufeldern und den internen ErschlieBungsflachen bieten fir die
betrieblichen Ablaufe und Anforderungen die notwendige Grundlage und Flexibilitat.

Wegen des Landschaftsbilds und der artenschutzrelevanten Aspekte wird die Randeingriinung des
Geléndes zur Landschaft im Siiden und Norden weitgehend gesichert und wirksam ergénzt.

Die Vorbehandlungs-, Riickhalt- und Versickerungsanlagen des Niederschlags- und
Oberfiichenwassers werden gesichert und fiir den westlichen Teilbereich ergénzt.

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, sind entsprechende
Festsetzungen gem3R BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zeichenerkldrung auf
dem Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplans entnommen werden.

INHALT DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

im Nachfolgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplans im Einzelnen erléutert (i.V.m.
§ 12 BauGB).

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
"Abfallverwertung*” festgesetzt. Das Sonstige Sondergebiet wird gegliedert in SO1 - Sonstiges
Sondergebiet Nummer 1 und SO2 - Sonstiges Sondergebiet Nummer 2.

Im Sonstigen Sondergebiet 1 finden die Gberwiegenden betrieblichen Nutzungen statt. Dariiber
hinaus ist das SO1 in sieben Betriebsbereiche A bis G eingeteilt, die sich hinsichtlich der
Larmkontingente, Bodenbefestigungen und Entwéasserungsfestsetzungen unterscheiden. Auf
Nutzungsbeschrankungen in den jeweiligen Betriebsbereichen wurde bewusst verzichtet, um mehr
Flexibilitat in den konkreten Genehmigungsantrdgen nach Bundesimmissionsschutzgesetz zu
ermdglichen und um die Ubergangszusténde in der Neustrukturierung des Betriebs nicht
auszuschliefen.

Im SO2 sind nur nichtstérende Nutzungen wie z.B. Biiro / Verwaltung, Labor zuldssig, sowie
Wohnnutzung fir Betriebszugehérige. Die zugelassene Wohnnutzung im SO2 ist ausschlieRlich
betriebsbezogen, beschrénkt auf Betriebsinhaber, dem Betrieb zugeordnete Aufsichtspersonen und
Betriebszugehdrige. Im Bestand sind bereits 6 Wohnungen fiir Personen, die dem Betrieb
zugehdren, genehmigt. Der aktuelle Wohnungsmangel in Oberbayern erfordert die Ausweisung der
insgesamt 30 Wohneinheiten, da die Mitarbeiter der Fa. Schenker iberwiegend aus den
osteuropdischen Ladndern stammen und ohne eine gesicherte Wohnperspektive fur sich und die
eigene Familie nicht lang- und mittelfristig im Betrieb bleiben kénnen. AuRerdem wirkt sich die
réaumliche Verkniipfung von Arbeit und Wohnen positiv auf das Klima aus. Die Vertraglichkeit der
Wohnnutzung wurde in den Immissionsschutzgutachten eingehend gepriift (siehe Kapitel 5.10).
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5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das hichstzulédssige MaB der baulichen Nutzung wird durch folgende Festsetzungen bestimmt und
eingeschrénkt:

« die Grundflachenzahl (GRZ),

« die Baugrenzen,

« die maximal zulédssigen Grundflichen fir Gebéude,

« die maximal zulédssigen Héhen der FuRbodenoberkante des Erdgeschosses,
« die maximal zulédssigen Firsthéhen.

Die spezielle Art der baulichen Nutzung (Abfaliverwertung) im SO1 erfordert viel Flache fiir die
Vorsortierung, Zerkleinerung, Siebung, Sichtung, Verdichtung oder Pelletierung und sortenreine
Lagerung von Stoffen. Seit 01. Januar 2019 wurde die Gewerbeabfallverordnung dahingehend
novelliert, dass zusétzliche Anforderungen an Gewerbeabfallvorbehandlungsanlagen erfiilit werden
missen. Demnach sind eine héhere Sortierquote von mind. 85 %, eine héhere Recyclingquote von
mind. 30 % und weitere technische Anforderungen (z.B. Aggregate zum Zerkleinern, Separieren,
sowie Unterstiitzung der manuellen Sortierung nach dem Stand der Technik) einzuhalten, sodass in
Zukunft wesentlich mehr Fléche fiir die Verarbeitung von Gewerbeabféllen und fiir die Lagerflachen
@\ der jeweiligen Stoffe in Anspruch genommen werden muss.

Diese besonderen Arbeitsschritte und Nutzungen und ihr Flichenanspruch sowie die neuen
gesetzlichen Anforderungen begriinden die festgesetzte Uberschreitungsmaglichkeit der GRZ
oberhalb der GRZ-Obergrenze nach BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9. Alternativ hitte der Betrieb
noch groffléchiger nach auen erweitert werden miissen, um die GRZ-Vorgaben von 0,8
einzuhalten, was mit weiteren Eingriffen in die Natur und Landschaft verbunden wére.

Es werden mehrere Baugrenzen / Baufenster dargestelit. Die Geb&ude sind zusétzlich in ihrer
Grundfiéche pro Baufenster und in ihrer Héhe durch die héchst zuléssige Firsthdhe und durch die
héchst zuldssige FuBbodenoberkante des Erdgeschosses eingeschrankt. Lagerfléichen und sonstige
betriebliche Nutzungen sind in den Baugrenzen fir Geb&ude ebenfalls zuldssig. Die bestehenden
zimmerartigen Auskragungen der Halle im Stiden von SO1-B wurden mit Baugrenze fir Anbauzone
definiert. Im SO2 wird der geplante ErschlieBungsgang (Laubengang) mit der Anbauzone
gekennzeichnet.

5.3 Bauweise und Abstandsflichen

Eine explizite Festsetzung zur Bauweise wurde nicht getroffen. Die Planung im SO1 entspricht einer
abweichenden Bauweise, in welcher die einzelnstehenden Betriebsgebdude mit einer Lénge von
mehr als 50 m errichtet werden diirfen. Im SO2 entsprechen die dargestellten Baurdume einer
offenen Bauweise gem. § 22 BauNVO.

Die gesetzlichen Abstandsflichen zu den benachbarten Grundstiicken diirfen nicht Oberschritten
werden. Innerhalb der Betriebsbereiche des SO1 darf es zu einer Abstandsflacheniberschreitung
kommen, solange die notwendige Beliftung und Belichtung im Rahmen der Genehmigungsplanung
gesichert werden.

Die Abstandsfidchen der geplanten Geb&ude des Architekturbiiro OIf im SO2 sind im Vorhaben- und
Erschliefungsplan gem&R Art. 6 BayBO dargestelit. Es kommt zu keiner Uberschneidung der
Abstandsfldchen, sodass die notwendige Beliiftung und Belichtung der Arbeits- und Wohnrdume als
gesichert gelten kann.

54 Baugestaltung

Es werden Festsetzungen zu Dachformen und Dachneigungen getroffen. Die gréRere Spanne der
Dachneigungen im SO1 ergibt sich durch verschiedene Bestandsbauten des gewachsenen Betriebs,
welche in die neue Bauleitplanung integriert werden. Weiterhin werden Festsetzungen zur
Dachdeckung getroffen, um ein harmonisches Gesamtbild des Betriebs mit dem Ort Niernsdorf zu
bewirken.
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Die Festsetzung zu der FuBbodenhdhe des obersten Geschosses (iber Geldnde wurde getroffen,
damit im SO2 keine Gebdude der 4. Gebdudeklasse entstehen kénnen und im Brandfall keine
Feuerwehrdrehleiter benétigt wird.

Zur Sicherung des Betriebs vor unberechtigtem Zutritt und zur optischen Einbindung des Betriebs in
die umgebende Landschaft wurde die Festsetzung zur Einfriedung getroffen.

5.5 ErschlieBung und Verkehr
5.5.1 VerkehrserschlieRung

Das Planungsgebiet ist unmittelbar an die Bundesstrale B 13 angeschlossen und liber zwei
Grundstiickszufahrten (Nordzufahrt und Stidzufahrt) an die Bundesstralle angebunden. Die
Lastkraftwdgen kdnnen jede Grundstiickszufahrt nur in jeweils eine Richtung nutzen. Die siidliche
Zufahrt ist fiir die nach Siiden und von Stiden (Hohenkammer) kommenden Fahrzeuge. Die
nérdliche Zufahrt ist fir Fahrzeuge, die von Norden (Reichertshausen) kommen und nach Norden
fahren. Weitere Grundstlcksfahrten von der B 13 sind nicht zuléssig und auch nicht geplant. Zur
Freihaltung der Sichtflachen an den Betriebszufahrten wurde aus verkehrstechnischen Griinden die
w entsprechende Festsetzung getroffen.

Entlang der B 13 gilt das Anbauverbot von 20 m. Fir die Errichtung der Stellplitze wird in
Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Freising die Anbauverbotszone reduziert.

Die innere ErschlieBung erfolgt iber die dargestellten privaten Verkehrsflachen sowie bedarfsweise
im Inneren der dargesteliten Baurdume. Das Konzept beriicksichtigt die Anforderungen hinsichtlich
der erforderlichen Dimensionierungen und Schleppkurven der Lastkraftwigen.

Ziel der dargestelliten privaten Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ist die
Verkehrsberuhigung. Diese Fl&che soll von LKW-Fahrzeugen in der Regel nicht befahren werden.

5.5.2 Ruhender Verkehr

In der N&he der Grundstiickszufahrten sind drei neue LKW-Stellplétze geplant. Dies soll die
Verkehrssituation im Eingangsbereich entflechten und die Durchfahnrt fir alle Verkehrsteilnehmer des
Betriebs freihalten. Die Fiiche SO1-D ist unter anderem fiir die Unterbringung der betriebseigenen
LKW konzipiert.

Die Stellplatze fiir PKW sind Gberwiegend im SO2 und im nérdlichen Bereich des SO1-B
angeordnet. lhre Anzahl richtet sich grundsétzlich nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Hohenkammer. Dabei ist die Gestaltung der Wohneinheiten den Entwurfsplénen des Architekturbiiro
Olf entnommen. Da die betriebliche Nutzflache in einem offensichtlichen Missverhéitnis zum
tatsdchlichen Stellplatzbedarf steht, wird zur Berechnung die Anzahl der Beschéftigten verwendet.
Auerdem wird die Anzahl der Wohneinheiten von dem Stellplatzbedarf fiir Beschéftigte abgezogen,
weil die Wohneinheiten von mindestens einem betriebszugehérigen Arbeitnehmer bewohnt werden
mussen. Fur die Besucher des Betriebs wird die Buro- und Verwaltungsfliche iiberschligig ermittelt.
Der Stellplatzbedarf wird wie folgt berechnet (St = Stellplatz):

Wohneinheiten (=WE) bestehendes Verwaltungsgeb&ude: 4WExXx2St/WE = 85t
Wohneinheiten Planung, jeweils ab 2 Zimmer: 16 WE x 2 St/WE = 32 St
Wohneinheiten Planung, 1-Zimmer-Appartements, vgl. Wohnheim: 10 WE x 1 SYWE = 10 St
Besucher der Wohneinheiten, 1 St je 6 Wohneinheiten: 30 WE x 1/6 StWE = 5 St
70 Beschéftigte (=B), 1 St je 1,5 Beschiftigte 70Bx1/1,5SVB = 47 St
Anrechnung der 30 Wohneinheiten auf Beschiftigte: -30 St
Besucher des Betriebs, ~400 m? geplante und ~400 m? bestehende
Biro- und Verwaltungsnutzfliche(=NF), 1 St je 100 m? NF: 800 m? x 1/100 Stm*= 8 St
Summe: 80 St

Im Bebauungsplan sind 81 Stellplétze dargestellt. Der tatséchliche Stellplatznachweis erfolgt im
Rahmen der Bauantrége.
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5.5.3 Freiflichen der Betriebsbereiche

AuRerhalb der Gebdude wurden Festsetzungen zu den Belagsbefestigungen je Betriebsbereich
getroffen. Um zu vermeiden, dass l8sliche Stoffe und Fliissigkeiten aus nicht Giberdachten
Betriebsbereichen in den Untergrund bzw. ins Grundwasser gelangen, wurde der Asphaltbelag
festgesetzt. Lediglich im Betriebsbereich SO1-D ist der Bodenbelag nur teilversiegelt festgesetzt.
Diese Flache soll (iberwiegend als Absteliplatz der leeren Container und betriebseigenen Fahrzeuge
genutzt werden. Weitere Nutzungsdifferenzierungen der einzelnen Betriebsbereiche erfolgen in den
nachfolgenden immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsantrégen.

5.6 Bodenschutz

Sollten, z.B. im Zuge von Baugrunduntersuchungen cder Bauma3nahmen, schidliche
Bodenverunreinigungen oder Altlasten aufgedeckt werden, ist das Landratsamt Freising - Untere
Bodenschutzbehdrde - und das Wasserwirtschaftsamt Minchen umgehend zu informieren. Dies gilt
fiir das gesamte Betriebsgeldnde.

Bodenschutzrechtlich wird darauf hingewiesen, dass die Priif- und MaRnahmewerte gemaR der
jeweiligen Nutzung (hier: Wohnnutzung und industrielle Nutzung) einzuhalten sind (§ 8 Abs. 1 Nr. 1
und 2 Bundesbodenschutzgesetz i.V. mit Anhang 2 Bundesbodenschutzverordnung).

Im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung ist zu priifen, ob aufgrund der Bodenbewegungen
(gem. BayAbgrG) bzw. der Verwendung von Recycling-Baustoffen ein Genehmigungsantrag beim
Landratsamt Freising erforderlich ist. Zu dem Genehmigungsantrag ist ein Bodenmanagement-
konzept vorzulegen. Dieses Konzept ist sinnvoll um Oberboden, kulturfahigen Unterboden und
Aushub zweckmaRig wiederzuverwerten und nicht beanspruchten Boden zu schonen. Inhalt des
Bodenmangagementkonzepts ist u.a.: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des
auszuhebenden Bodens / Erdmassenberechnungen/ Mengenangaben beziiglich kinftiger
Verwendung des Bodens / direkte Verwendung im Baugebiet / auBerhalb des Baugebietes /
Trennung von Oberboden und kulturfdhigem Unterboden bei Ausbau und Lagerung / bei
Zwischenlagerung Anlage von Mieten nach DIN 19731/ MaRnahmen zur Vermeidung und zur
Beseitigung von Bodenverdichtungen / Ausweisung von Lagerflichen/ Ausweisung von Zuwegungen
! Ausweisung von Tabufldchen ( z.B. Fldchen mit keiner bauseitigen Beanspruchung ) / Geeignete
Witterung.

Gemaf § 4 Abs. 1 BBodSch G sowie §§ 1, 202 BauGB sind bei allen Bau- und PlanungsmaR-
nahmen die Grundsétze des schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden zu beachten.
AuBlerdem ist der im Zuge der BaumaRnahmen anfallende Erdaushub méglichst im Plangebiet zu
verwerten und Bodenversiegelungen auf das notwendige MindestmaR zu beschrénken.

5.7 Versorgung

Bestehende oberirdische Versorgungsleitungen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht
vorhanden.

5.7.1 Wasserversorgung

Das Sondergebiet ist an die bestehenden Versorgungsleitungen angeschlossen. Die
Léschwasserversorgung wird im Rahmen erforderlicher Baugenehmigungen nachgewiesen.

5.7.2 Elektrische Energieversorgung
Der Planungsbereich liegt im Versorgungsgebiet der Bayernwerk AG. Die bestehenden Anlagen sind

an das elektrische Leitungsnetz angeschlossen. Im SO1-A befindet sich eine bestehende
Trafostation. Die Versorgung mit elektrischer Energie ist somit gesichert.
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5.7.3 Telekommunikation- und Fernsehkabel

58

5.8.1

5.8.2

im Zuge der ErschlieBungsmaflnahmen soliten wie bisher und aus funktionalen und stédtebaulichen
Griinden die erforderlichen Versorgungskabel fur Telefon unterirdisch eingebaut werden.

Entsorgung
Milibeseitigung

Die Abfallbeseitigung des anfallenden Hausmills, der nicht in den Betriebsanlagen der Fa. Schenker
aufbereitet werden kann, ist auf Landkreisebene zentral geregelt und gesichert.

Niederschlags- und Schmutzwasser

Lt. BauGB ist eine ordnungsgeméfie Abwasserbeseitigung einschliefllich Oberflichenwasser durch
die Gemeinde sicherzustellen. Die Entsorgung und Ableitung der anfallenden Wasser erfolgt im
Trennsystem, um die gemeindliche Kanalisation zu entlasten.

Niederschlagswasser
Zur Uberpriifung der geregelten Ableitung von Oberflichen- und Niederschlagswasser und

Dimensionierung der erforderlichen Riickhaltevolumen wurde am 06.04.2020 vom Ing.-Biiro Ferstl
Ing.-GmbH ein Entwésserungskonzept erstellt. Dieses Konzept bildet die Grundlage fir die
getroffenen Festsetzungen und ist Anlage des Bebauungsplans.

Die unbelasteten Niederschlagswaésser der Décher, Stellpldtze und Verkehrsfldchen in den
Betriebsbereichen SO1-A und SO1-B sowie im Sondergebiet 2 werden in den Graben stdlich des
Betriebsbereichs SO1-A eingeleitet und anschlieBend Uber einen Regenwasserkanal einem Vorfluter
der Glonn zugefiihrt. Die Dachwésser der Betriebsbereiche SO1-C bis -G und das Oberflichen-
wasser des Betriebsbereichs SO1-D werden in das vorhandene Regenrlickhaltebecken RRB 3
eingeleitet. Dieses Becken ist als Erdbecken ausgefiihrt und enthélt einen Notiiberlauf in den oben
genannten Graben. Dem RRB 3 ist ein Absetzbecken zur Riickhaltung von groben Verunreinigungen
und eventuellen Schwimmstoffen vorgeschaltet. Die Dimensionierung des Beckens reicht nach
vorliegenden Berechnungen des Ing.-Biiro Ferstl aus, um das unbelastete Niederschlagswasser der
westlichen Betriebsbereiche aufzunehmen.

Die beiden bestehenden Becken RRB 1 und RRB 2 fungieren zur Riickhaltung und
Zwischenpufferung der anfallenden belasteten Schmutzwésser der Betriebsbereiche SO1-C, SO1-E,
SO1-F und SO1-G mit anschlieBender Ableitung in die Kanalisation. Uber ein jeweils
vorgeschaltetes Absetzbecken wird eine grobe Vorreinigung von Schwimmstoffen erzielt, die Becken
sind als dichte Ortbetonbecken ausgefiihrt, um Eintrage in den Untergrund zu verhindem. Die
Berechnungen der angeschlossenen Fléchen im oben genannten Entwésserungskonzept ergeben,
dass ein weiteres Riickhaltebecken RRB 4 in gleicher Weise errichtet werden muss. Das errechnete
notwendige Mindestvolumen wurde in den Festsetzungen durch Text Ubernommen und in der
Planzeichnung dargestellt. Sollte aufgrund von technisch bedingter Notwendigkeit das geplante RRB
4 vom RRB 1 abgeriickt werden missen, so ist das Abriicken des bestehenden RRB 1 zulassig,
solange das RRB 4 mit erforderlichem Mindestvolumen errichtet wird. Die Beschrankung der
lageméRigen Verschiebung in der Flucht des bestehenden Sammelbeckens RRB 1 ist damit
begrindet, dass das Flachenmall der Betriebsbereiche fir die immissionsschutztechnische
Kontingentierung nicht verandert werden darf.

Das anfallende belastete Oberflichenwasser der Betriebsbereiche SO1-A und SO1-B wird in einem
bestehenden Stapelbecken mit einem angeschlossenen Ausgleichsbehélter gesammelt. GemaR den
Berechnungen im Entwasserungskonzept ist ein weiterer Ausgleichsbehélter erforderlich. Alle
erforderlichen Sammel- und Ausgleichsbehdlter fir SO1-A und SO1-B werden mit RRB 5
bezeichnet.

Das belastete Oberfléichenwasser des Betriebs wird anschlieRend auf 6 I/s gedrosselt zur Kldranlage
Hohenkammer abgeleitet.
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Schmutzwasser

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

Der Hauptkanal zur Kléranlage ist fir die Einleitung ebenfalls ausreichend dimensioniert.

5.8.3 Hang- Schicht — und Grundwasser

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

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

5.9 Belange der Feuerwehr und des Brandschutzes

Die Zufahrt und die Verkehrsflachen firr die Feuerwehr sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung
so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkriimmungsradien usw. mit den
Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen. Die Tragféhigkeit
muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die Richtlinie
Uber Fléchen fiir die Feuerwehr verwiesen. Die Details (Bewegungsflachen usw.) sind mit der
Feuerwehr und im Einvernehmen mit der Kreisbrandinspektion festzulegen.

Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Fensterbriistungshdhe von max.
8 m, kann der 2. Rettungsweg auch Uber tragbare Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden. Bei
Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss missen die notwendigen Fenster mit Leitern der Feuerwehr
direkt anleiterbar sein (Art. 31 BayBO).

Fur den bestehenden Betrieb existiert bereits ein Brandschutzkonzept. Im Rahmen der anschlieRen-
den ErschlieBungs-/ bzw. Genehmigungsplanung ist das Brandschutzkonzept anzupassen und die
Loschwasserversorgung entsprechend weiterhin sicherzustellen. Der vorzuhaltende notwendige
Loschwasserbedarf richtet sich nach der Art der durch die Gemeinde zugelassenen baulichen
Nutzung. Als Planungsgrée kann hierzu das Arbeitsblatt W 405 des DVGW herangezogen werden.

Nach dem Arbeitsblatt W 405 des deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW)
kdnnen alle Loschwasserentnahmestellen in einem Umkreis von 300 m um die bauliche Anlage
herangezogen werden. Zur Sichersteliung der Erstmalnahmen bei der Brandbek#mpfung ist in einer
Entfernung von maximal 75 m zum Objekt eine Wasserentnahmestelle mit einer Léschwasserférder-
menge von mindestens 600 I/min vorzusehen. Eine Entfernung von 75 m in Luftlinie zwischen dem

@ betreffenden Geb&ude an der StraRenkante und der néchsten Entnahmestelle diirfte aus Sicht der

\ Feuerwehren die gerade noch ertrégliche Grenze darstellen, da dies mit einem Léschfahrzeug und
ohne besonderen, zusétzlichen Personal- und Ausstattungsaufwand noch I8sbar ist. Im Bereich der
Bewegungsfldchen sind geeignete Wasserentnahmestellen (z.B. Uberflurhydranten) vorzusehen.

5.10 Immissionen- und Emissionen

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

Geruchsimmissionen-/Staubemissionen:

Zur Absicherung der Vertréglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbediirftigkeit der
Nachbarschaft wurde durch das Sachversténdigenbiiro "Hoock & Partner* aus Landshut mit Datum
vom 27.03.2020 ein immissionsschutztechnisches Gutachten zur quantitativen Prognose der zu
erwartenden Geruchsemissionen im Plangebiet durch die nordwestlich und 8stlich der B 13
angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe sowie eine qualitative Prognose der zu erwartenden
Staubimmissionen erstellt. Dazu wurde eine Ausbreitungsrechnung zur Bestimmung der
Geruchsimmissionen innerhalb des Geltungsbereiches und eine qualitative Beurteilung der zu
erwartenden Staubimmissionen innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches durchgefiihrt. Dies
soll zum einen die Vertréglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbediirftigkeit der Nachbarschaft
absichern und zum anderen Uberpriifen, ob der Geltungsbereich des Bebauungsplans der
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vorgesehenen Nutzung zugefiihrt werden kann, ohne die Belange des Immissionsschutzes im
Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass an beiden geplanten Gebduden mit
Wohnnutzung fir Personen mit Betriebszugehérigkeit sowie an einem méglichen Neu- oder
Ersatzbau anstelle des bestehenden Verwaltungsgebéudes im Sondergebiet 2 keine schédlichen
Umwelteinwirkungen in Form erheblicher Belastigungen nach § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) durch Geruchsimmissionen zu erwarten sind.

Die Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) gibt Immissionsrichtwerte, jedoch keine Grenzwerte vor. Fiir
ein Sondergebiet gibt es keine verbindlichen Immissionsrichtwerte. Im Regelfall wird der
Immissionsrichtwert eines Gebietes mit vergleichbarem Charakter herangezogen. Dies ist hier der
Immissionsrichtwert fiir ein Gewerbe- und Industriegebiet von 15 % der Jahresstunden. Nach den
Auslegungshinweisen zur GIRL sind im Ubergang zum AuRenbereich Werte bis zu 20 % und im
AuBlenbereich Werte bis zu 25 % hinzunehmen. Zusétzlich ist auerdem festzuhalten, dass im
landlichen Raum auf Grund der vorhandenen Landwirtschaft generell mit héheren Geruchswerten zu
rechnen ist. Man spricht hier von ortsiiblichen Werten. Bei der geplanten Wohnnutzung durch
ausschlieilich betriebseigenes Personal ist auerdem davon auszugehen, dass eine zeitbefristete
Wohnnutzung vorliegt. Generell ist zu der Begutachtung durch Hoock Partner Sachverstandige
festzuhalten, dass der AuRenklimastall mit Mastschweinehaltung ohne Minderungsmafinahmen fiir
die spezielle Haltungs-form angesetzt wurde und somit eine Worst-Case-Abschétzung darstelit, bzw.
die berechneten Immissionen tberschétzt.

An den beiden geplanten Gebduden werden die zuldssigen Immissionswerte firr Geruch in einem
Ubergangsgebiet zum AuRenbereich von 20% weitestgehend eingehalten. An den
Fassadenabschnitten, an denen die 20% iiberschritten werden, wurden Festsetzungen zur
Situierung der Wohnnutzung bzw. zu Liiftungséffnungen getroffen. Fiir die nérdliche Fassade des
bestehenden Verwaltungsgeb&udes wurde ein Hinweis formuliert, da ein Neu- und Ersatzbau derzeit
nicht geplant ist und die AuRenbereichswerte von 25 % der Jahresstunden nicht Gberschritten
werden.

Fir den benachbarten Schweinemastbetrieb entstehen keine zus#tzlichen Einschrénkungen, da
dieser durch die bereits vorhandene schutzwiirdige Nutzung des Verwaltungsgeb&udes in seiner
weiteren Entwickiung eingeschrénkt ist.

Weiterhin ist festzustellen, dass sich die Staubimmissionen im Vergleich zum Bestand auf Grund der
verbesserten Emissionssituation durch gréfleren Abstand von der Nachbarschaft sowie der
Abschirmung der gelagerten, staubenden Abfallfraktionen durch die Einhausung der Lagerflichen
reduzieren werden.

Somit sind alle auf der Ebene der Bauleitplanung sinnvollen Vorkehrungen getroffen, um die
Nachbarschaft sowie die geplante betriebsinterne Wohnnutzung vor schidlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu schitzen.

Larmemissionen (Auswirkungen des Baugebietes auf das nihere Umfeld, sowie Laérmimmissionen -
Einwirkungen auf das SO2 durch den Verkehrsldrm der B 13):

Zur Absicherung der Vertréglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbediirftigkeit der
Nachbarschaft vor unzuldssigen anlagenbezogenen Larmimmissionen wurde durch das
Sachversténdigenbiro "Hoock & Partner” aus Landshut mit Datum vom 09.03.2020 ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. Darin wurden u.a. Lérmkontingentierungsberechnungen
durchgefiihrt, deren Ergebnisse in der Form maximal zuldssiger Emissionskontingente LEK gemafd
DIN 45691:2006 - 12 auf den gesamten, gewerblich nutzbaren Fl&chen des Baufelds SO1
festgesetzt werden.

Die Festsetzung der Kontingente regelt die Aufteilung der méglichen Geriuschemissionen innerhalb
des Geltungsbereichs (Gliederung). Sie soll sicherstellen, dass der tagsiiber in einem Dorfgebiet
anzustrebende Orientierungswert OWwmb 1ag= 60 dB(A) des Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005 an
den mafgeblichen Immissionsorten in der schutzbediirftigen Nachbarschaft eingehalten bzw.
unterschritten wird. Auf diese Weise ist gewahrleistet, dass die gliltigen Genehmigungsinhalite fiir
den ansé&ssigen Abfallbehandlungsbetrieb, wonach dieser Wert wihrend der Tagzeit an den
néachstgelegenen schutzbediirftigen Nutzungen durch den Gesamtbetrieb aller Anlagen
ausgeschopft werden darf, nicht geschmalert werden.
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Auch wenn sich die Betriebszeiten entsprechend der Genehmigung derzeit auf die Tagzeit zwischen
6:00 und 22:00 Uhr beschrénken, so werden den einzelnen Teilfldchen der Parzelle SO1 trotzdem
Nachtkontingente zugestanden, um dem Betrieb langfristig die Mdglichkeit offen zu halten, dass
bestimmte Betriebsablaufe, z.B. Pkw-Zufahrten von Mitarbeitern oder die Abfahrt eines Lkw zu weit
entfernten Kundschaften, grundsétzlich auch vor 6:00 Uhr stattfinden kdnnen. Aus Griinden der
Larmvorsorge wurden die Emissionskontingente dabei so eingestellt, dass der nachts
anzustrebende Orientierungswert nicht ausgeschdpft, sondern um mindestens 3 dB(A) unterschritten
wird.

AuBerdem wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der L&rmimmissionen
durchgefiihrt, die im Baufeld SO2 durch den Verkehr auf der Bundesstrafle 13 hervorgerufen
werden. Die Berechnungen erfolgten nach den "Richtlinien fiir den La&rmschutz an StraRen - RLS 90"
auf Grundlage derjenigen Verkehrsbelastungen, die im Verkehrsmengen-Atlas 2015 des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr an der relevanten Zéhistellennummer
der B 13 angegeben sind und die unter Beriicksichtigung einer Verkehrszunahme von 10 % als
Planungshorizont fiir das Jahr 2035 hochgerechnet wurden.

Nachdem der Anspruch schutzbediirftiger Nutzungen vor Lérm in Sondergebieten in den
einschlagigen Rechtsvorschriften nicht starr geregelt ist und die 16. BimSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) keine Immissionsgrenzwerte fiir Sondergebiete festlegt, wird die
Schutzbediirftigkeit aller im Baufeld SO2 bestehenden und kiinftig maglichen Immissionsorte mit
Blick auf die im Untersuchungsbereich vorhandenen und geplanten Gebietsstrukturen derjenigen
eines Mischgebiets gleich gesetzt. So wurden die prognostizierten Beurteilungspegel im
schalltechnischen Gutachten mit den in diesem Gebiet anzustrebenden Orientierungswerten
verglichen. Die Berechnungsergebnisse sind auf farbigen Larmbelastungskarten im Anhang des
Gutachtens dargestelit.

Der tagsiiber in einem Mischgebiet anzustrebende Orientierungswert OWw,1sg = 60 dB(A) wird
flichendeckend innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen eingehalten. Lediglich im Osten
des Baufelds kénnen Uberschreitungen um 1 — 2 dB(A) auftreten, die jedoch larmimmissionsschutz-
fachlich nicht relevant sind, nachdem der davon betroffene Teilbereich auBerhalb der Baugrenzen
liegt und nicht als schutzbediirftiger AuRenwohnbereich dienen wird. NaturgemaR ungiinstiger stellt
sich die Verkehrsldrmsituation in der Nachtzeit dar: So wird der anzustrebende Orientierungswert
OWminzen = 50 dB(A) im Anschluss an die dstliche Baugrenze eines Neu- oder Ersatzbaus fiir das
bestehende Verwaltungs- und Blrogebdude um 3 - 4 dB(A) Uberschritten. Auch die Nord- und
Stdfassaden sind in Abhédngigkeit von der Geschossebene bis zu einer Tiefe von ca. 2 — 8 m noch
von Uberschreitungen um 1 — 2 dB(A) betroffen. Im tbrigen Bereich des Baufelds ist hingegen eine
gesicherte Orientierungswerteinhaltung zu verzeichnen.

> Nachdem der Gesetzgeber beim Neubau und der wesentlichen Anderung von &ffentlichen Straken-

‘é\m\ oder Schienenverkehrswegen Gerauschsituationen als zumutbar einstuft, in denen Beurteilungs-
pegel bis hin zu den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV auftreten, und der im vorliegenden
Fall heranzuziehende Immissionsgrenzwert IGWminzcht = 54 dB(A) flichendeckend innerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflachen eingehalten wird, kann davon ausgegangen werden, dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhélitnisse vorherrschen und dass kein zwingendes Erfordemis nach
Schallschutzmafinahmen besteht. Dies gilt insbesondere auch deshalb, weil die Geriuschsituation
im westlichen Bereich des Baufelds SO2 mit nichtlichen Beurteilungspegeln von maximal 45 dB(A)
analog zur Tagzeit sogar die Anspriiche an ein schutzbediirftigeres allgemeines Wohngebiet erfiillen
wiirde.

Um die zukiinftigen Bewohner eines maglichen Neu- oder Ersatzbaus fiir das bestehende
Verwaltungs- und Blirogebdude im SO2 so weit wie méglich vor den Verkehrsldrmimmissionen der B
13 zu schitzen, wird schlieBlich eine larmabgewandte Grundrissorientierung als Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen (keine zur Beliiftung von Schiafrsumen notwendigen
AuBenwandéffnungen in der Ostfassade).

Somit sind alle auf der Ebene der Bauleitplanung sinnvollen Vorkehrungen getroffen, um die
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbeldrmimmissionen und die
kunftigen Bewohner vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsl&rmimmissionen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schiitzen.
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Priifung von ,Stérfallbetrieben” in der Nachbarschaft
Eine Nachbarschaft zu Betriebsbereichen nach § 3 Absatz 5a des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes besteht nicht, so dass diesbeziiglich keine baulichen oder technischen
Malnahmen zur Vermeidung oder Minderung der Folgen von Stérféllen getroffen werden miissen.

5.11 MaRnabmen zum Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohi durch
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Bei der Erstellung der Gebdudekonzepte sind folgende Malnahmen einzuplanen und
nachzuweisen:
- Beriicksichtigung energierelevanter Faktoren (Passivhauser, kompakte Bauweise, Dachform),
- Energieeinsparung (Minimierung des Bedarfs an Wirme, Kélte, Strom fur raumlufttechnische
Anlagen und Beleuchtung),
- Energieeffizienz,
@W\ - Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung).

Es wird auf die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-
Wirmegesetz (EEWarmeG) in der jeweils giiltigen Fassung hingewiesen. Entsprechend
missen bei Neubauten erneuerbare Energien fiir die Warmeversorgung im gesetzlich
geforderten Umfang genutzt werden.

Folgende MaRnahmen werden im vorliegenden Bauleitplan von der Gemeinde Hohenkammer
verfolgt:

- Die Novellierung der Gewerbeabfallverordnung im Jahr 2017 beziehungsweise die Anderung im
Jahr 2019, gibt Anforderungen an die Trennung der Gewerbeabfille beim Erzeuger, Regelungen
zu héheren Sortier- und Recyclingquoten sowie technische Vorgaben an Gewerbeabfallvorbehand-
lungsantagen vor. Der vorliegende Bebauungsplan dient als Grundlage fiir die Neuorganisation des
Betriebs, um die gesetzlichen Vorgaben und Regelungen zu erfiillen. Die verantwortungsvolle
Aufbereitung, Verwertung und das Recycling von anfallendem Abfall ist ein wichtiges Ziel des
Klimaschutzes und der Geselischaft.

- Die Auswahl des Standorts fiihrt zur Ausnutzung der Synergieeffekte. Die bestehenden
Einrichtungen und Infrastruktur kénnen weiterhin genutzt werden. Der Betrieb wird lediglich um ca.
14 % der bestehenden Flache erweitert. An einem neuen oder einem zusatzlichen Standort wéren
die Auswirkungen auf das Klima mit Sicherheit erheblicher (z.B. durch héheres
Verkehrsaufkommen, Neuerrichtung der Infrastruktur, Entwésserungsanlagen etc.).

- Durch die Ausweisung der Wohnnutzung im Sondergebiet 2 wird eine raumliche Verkniipfung von
Arbeit und Wohnen geschaffen, die sich positiv auf das Klima auswirkt.

5.12 Griinordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind auch die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu berticksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sind in die gemeindliche Abwagung aller éffentlichen und privaten Belange einzube-
ziehen (§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB).

Es wurden Festsetzungen zu der bestehenden Ortsrandeingriinung mit Bindung zur Erhaltung bzw.
Anpflanzung getroffen. Weiterhin wurden Festsetzungen zur Sicherung der bestehenden
Ausgleichsfléchen - an den Randern des Geltungsbereichs formuliert. Die Zauneidechsenhabitate
wurden als artenschutzrechtliche Fldchen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Festsetzungen zur Ausfiihrung, zur Artenauswahl, Pflanzverband und Qualitaten sorgen fiir eine
landschaftsgerechte und abwechslungsreiche bzw. gegliederte Ausgestaltung dieser
Rahmenpflanzungen. Ausschlaggebend fiir die Gestaltung der neuen Flchen mit Bindung zur
Anpflanzung sind die Habitatsanspriiche der Zauneidechsen.
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Mit den getroffenen Festsetzungen werden somit fiir das Gebiet ein durchgehend hochwertiger
Standard fiir eine 6kologisch und gestalterisch positive Eingrinung und landschaftliche Einbindung
getroffen, ohne jedoch die betrieblichen Belange und die funktionalen Abldufe innerhalb des
Gebietes zu beeintrachtigen.

Far die Erweiterungsflache nach Westen ist es notwendig einen Teil der bestehenden
Ausgleichsflache auf dem Wall zu roden und riickzubauen. Der Ersatz der verloren gegangenen
Ausgleichsfléche und der Ausgleich fiir diesen Eingriff ist im Umweltbericht beriicksichtigt und
bewertet. Die geplante externe Ausgleichsfliche wird im Lageplan unter C.4 dargestelit. Die
Schaffung der externen Ausgleichsflache nebst der Bewirtschaftung wird im Rahmen des Durch-
fohrungsvertrages durch entsprechende Regelungen sichergestelit.

Ein Kinderspielplatz wurde im Planungsgebiet nicht vorgesehen. In der unmittelbaren Ndhe des
Betriebs, an der Kapelle éstlich der B 13, besteht ein &ffentlicher Kinderspielplatz. Nach Auskunft der
Gemeinde soll dieser demnéchst weiter ausgebaut und ertiichtigt werden. Die Kinder miissen zu
diesem Spielplatz begleitet werden, da der FuBweg die Bundesstrae kreuzt.

5.13 Umweltpriifung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach dem BauGB, § 2 Abs. 4 i.V.m. § 2a BauGB ist obligatorisch eine Umweltpriifung
durchzufithren und in einem Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht wird als Teil der
Begrundung separat als Anhang beigefigt. Er enthélt u.a. detaillierte Aussagen zu den
tibergeordneten Planungsvorgaben, der Bestandssituation und deren Analyse, eine Bewertung von
Planungsalternativen sowie die Darstellung und Abwagung der voraussichtlichen und relevanten
Umweltauswirkungen.

Weiterhin ist auch die ausfiihrliche Beschreibung und Bewertung der natirlichen Grundlagen und
der einzelnen Schutzgiiter im Umweltbericht dokumentiert. Deshalb wird hier in der Begriindung auf
eine Wiederholung dieser Erlduterungen verzichtet.

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

Die MaRRnahmen zum naturschutzrechtlichen bzw. artenschutzrechtlichen Ausgleich werden mit Hiife
von geeigneten Regelungen im Durchfiihrungsvertrag abgesichert.

5.14 Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)

Auf fachliche Anforderung der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) des Landratsamts Freising wurde
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine spezielle artenschutzrechtliche Prisfung (saP) durch
das Planungsbdro fiir Landschaftsarchitektur und Landschaftsdkologie Angelika Ruhland am
17.10.2019 erarbeitet. Dieses Gutachten ist Anlage dieses Bebauungsplans.

Die Ergebnisse der Vorpriifung zur saP lassen sich wie folat zusammenfassen:

Im Untersuchungsgebiet ist mit der Zauneidechse eine europarechtlich geschitzte Tierart des
Anhangs IVa der FFH-Richtlinie nachgewiesen. Dariiber hinaus kann ein potentielles Vorkommen
weiterer prifungsrelevanter Arten der Tiergruppen Séugetiere (Fledermause) und Brutvgel
angenommen werden.

Bei den meisten betroffenen Tierarten kénnen Verbotstatbestinde entweder von vome herein oder
durch geeignete Vermeidungsmanahmen ausgeschlossen werden. In den meisten Fillen ist dies
bereits durch eine Bauzeitenregelung zu erreichen.

Vor allem beziglich der Zauneidechse sind neben der Beachtung der Aktivitatszeiten bzw. der
Winterruhezeit auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen zu ergreifen, um einen Ersatzlebensraum
2u schaffen, in den die Tiere umgesiedelt werden kénnen. Hierbei ist eine 6kologische
Baubegleitung unerlisslich.

Unter Einbeziehung aller vorgesehenen VermeidungsmaSnahmen und vorgezogenen
Ausgleichsmafinahmen kann die Erflllung von Verbotstatbesténden des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG bei allen betroffenen Arten des prifungsrelevanten Artenspektrums umgangen werden.
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Die sich aus der Vorpriifung zur saP ergebenden Vermeidungs- und Sicherungsmalnahmen sind in

den Festsetzungen und in den Hinweisen beriicksichtigt.

6 KARTENGRUNDLAGEN

Kartengrundlage des vorliegenden Bebauungsplans ist die amtliche digitale Flurkarte der Gemeinde
Hohenkammer von 2019 (fur den Geltungsbereich und ndhere Umgebung) und 2012 (fir den
Ubersichtsplan), herausgegeben durch die Bayerische Vermessungsverwaltung. AuBerdem wurde
eine Vermessung im Juli 2019 vom Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. (FH) U. Karp durchgefiihrt.

7 STADTEBAULICHE DATEN, FLACHENBILANZ

Folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die einzelnen Flachenkategorien (Flachenermittiung

mittels CAD, Flachen gerundet, ca. Werte):

Flachenkategorie FlichengréBe| Prozentualer Anteil
Gebaude- und Hallenfldchen 30.050 m? 31,8 %
Sonstige Betriebsbereiche 31.853 m? 33,7 %
Verkehrsflachen und Stellplatze 14.469 m? 15,3 %
Wasserwirtschaftsflachen 1.378 m? 1,5 %
Ausgleichsflachen 7.983 m? 85%
Sonstige Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen oder zum

Erhalten 8.658 m? 9.2 %
Gesamtumgriff des Betriebs 94.391 m? 100,0 %

Landshut, 08.07.2019, 04.02.2020, 23.06.2020

Dipl. Ing. (TU) Eckhard Emmel Dipl.-Ing. (FH) Tatjana Kréppel
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner Landschaftsarchitektin,
Geschaéftsfihrer Stadtplanerin

Anlage: Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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