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Die Gemeinde Hohenkammer

erlasst aufgrund des § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern GO i.d.F. der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385), und Art. 81 Abs. 2 Bay-
erische Bauordnung - BayBO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch Gesetz vom
24.07.2023 (GVBI. S. 371) und der Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |

S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) und des Art. 4 des Bayer. Naturschutzgesetz - BayNatSchG-
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI. S. 723), diesen Bebauungs-

plan mit integriertem Griinordnungsplan als Satzung.
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A. Planzeichnung M 1:1.000

Endfassung vom 23.07.2024

63

Hohenkammer

Quellenvermerk:




B. Festsetzungen durch Planzeichen

Hinweis:

Die Festsetzungen der 1. Anderung ersetzen alle bisher rechtskraftigen Festsetzungen im Geltungsbereich

B.1. Art der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 und 11 BauNVO)

B.11 @ Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO, Zweckbestimmung:
Freizeit, Kultur, Verein, Daseinsvorsorge und Brauchtumspflege
Freizell, Kullur, Verein vgl. textliche Festsetzungen Ziffer D.1
Brauhiumspioge.

B.2. MaR der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO)

B.2.1 I Maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse: eins in Form von EG

B.2.2 WH 5,70 Maximal zulassige Traufwandhohe, z.B hier: 5,70 m
Bezugspunkt vgl. Ziffer D.2.2 und D.8.

B.3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

B31 == Baugrenze

B4. Verkehrsflachen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

B4.1 vorhandene, private ErschlieBungsflache

B5. Grinflachen und Planungen, Nutzungsregelungen und Flachen fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 BauGB)

B.5.1

Private Griinflache

B.5.2 vorhandener Baum, zu erhalten

B.5.3 vorhandener Kleinbaum / Strauch, zu erhalten

@
B.5.4 @ zu pflanzender Baum

B.54 vorhandene Hecke, zu erhalten
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B. Festsetzungen durch Planzeichen

B.6. Flachen fur die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr.16 BauGB)
B.6.1 Umgrenzung von Flachen fiir die Regelung des Niederschlags-
wasserabflusses, hier: Mulde oder Rigole
B.7. Sonstige Planzeichen

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 und Nr.11 BauGB, § 9 Abs. 6 und 7 BauGB)

B71 | 1IN N Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes.
B72 | ] Umgrenzung von Flachen fiir vorhandene Nebenanlagen und
o | Stellplatze.
B.7.3 6 St Stellplatz, mit Angabe der Anzahl, z.B. 6 Stellplatze
B.74 Einzelanlage, (unbewegliche Kulturdenkmale) die dem Denkmalschutz
unterliegen, hier Baudenkmal Nr. D-1-78-133-3 (Villa),

nachrichtliche Ubernahme Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
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Hinweise durch Planzeichen

C1.2

C1.3

C.2.

C.21

C.22

C.2.3

C.24

C.2.5

C.2.6

C.2.7

C.28

C.29

C.2.10

C.2.11

C.212

Kartenzeichen fir die Flurkarten:

/E—a/

58

Kennzeichnungen:

3,00

Bestehende Grundstiicksgrenze

Flurstiicks-Nummern, z.B. 58

vorhandene Gebaude

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
des Ur-Bebauungsplans Nr. 9 "Baronel3garten".

Malzahlen (in Meter), z.B. drei

Aufzuldsende Grundstlcksgrenze

Vorhandene Boschung, nachrichtliche Ubernahme aus Vermessung
IB Karp, Buch a. Erlbach, 21.07.2022

Bestehende Hohenlinien (H6hen tber N.N., nachrichtliche Ubernahme
aus Vermessung IB Karp, Buch a. Erlbach, 21.07.2022)

Ergénzung der Hohenlinien, nachrichtliche Ubernahme aus rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 9 "BaroneRgarten" vom 22.11.1999

Bestehende Hohen (Hohen Gber N.N., nachrichtliche Ubernahme
aus Vermessung IB Karp, Buch a. Erlbach, 21.07.2022)

Bestehende Hohen (Hhen in m (. N.N., nachrichtliche Ubernahme
aus Profilschnitten BayernAtlas vom 29.02.2024, Quelle:
Bay. Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat)

Kennzeichnung der Gebaude:

A =Vorhandene Villa (Baudenkmal)
B = Bestehendes Pavillongebaude

C = Geplantes Multifunktionsgebaude

Baum, zu entfernen

Baum, zu entfernen, vor Rodung besondere Malinahmen gemaf
D.9.3 zu treffen

60 m Abstandslinie zur Glonn, vgl. Hinweis E.4.3 zum 60 m Bereich
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C. Hinweise durch Planzeichen

C.3. Vergleichende Plandarstellung des Ur-Bebauungsplans Nr. 9 mit 1. Anderung, M=1:2.000:

Planzeichnung Ur- Bebauungsplan Nr. 9 "Baronef3garten", (gesamt) rechtskraftig seit 22.11.1999:
e - 29713 r.;

h T
63

Quellenvermerk oben und unten: "Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung".
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D.

Festsetzungen durch Text

D.1

D.2
D.2.1

D.2.2

D.3
D.3.1
D.3.2

D.4

D.4.1

D42

D43

D.5
D.5.1

D.5.2

D.5.3

D.5.4

Art der baulichen Nutzung

Im Sonstigen Sondergebiet gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Freizeit, Kultur, Vereine,
Daseinsvorsorge und Brauchtumspflege sind ausschlieBlich Gebaude fiir die genannten Nutzungen
einschlieBlich Verbindungsgange, die der Versorgung der Gebaude dienenden Technik- und Neben-
gebaude sowie Anlagen flr den ruhenden Verkehr (Stellplatze, Fahrradstellplatze) zuléssig.

MalR der baulichen Nutzung

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO betragt 0,3.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO darf die festgesetzte zulassige Grundflache durch Stellplatze
mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
rechnerischen Gesamt-GRZ von 0,45 Uiberschritten werden.

Die maximal zul&ssige traufseitige Wand- bzw. Firsthohe darf 5,70 m nicht tberschreiten.

Die maximal zuldssige Wandhohe bestimmt sich aus dem Hohenunterschied zwischen Oberkante
FertigfuRboden Erdgeschoss und dem Schnittpunkt zwischen Oberkante Dachaussenhaut mit der
Aulenwand bzw. Oberkante Attika. (Hohenlage Erdgeschoss vgl. D.8)

Bauweise, Abstandsflachen

Es wird gemal § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt.

Es sind die gesetzlichen Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO einzuhalten.
Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,4 H.

Allgemeine Festsetzungen zur Baugestaltung

Dachform / Dachdeckung:  Gebaude B: Flachdach
Gebaude C: Flachdach, extensiv begrint

Dachneigung (DN): Geb&ude B und C: 0°-5°

Fassadengestaltung: Gebaude B und C: Nur Holzverschalung zulassig

Stellplatze, Nebenanlagen und Nebengebaude

PKW-Stellplatze sind, mit Ausnahme der barrierefreien Stellplatzen fur mobilitatseingeschrankte
Menschen, nur auf den hierfir festgesetzten Flachen It. Bezeichnung im Bebauungsplan
sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen wie Fahrradstellplatze, barrierefreie Stellplatze fir mobilitdtseingeschrankte Menschen
mit Berechtigungsausweis aG, etc. sind auch aulRerhalb der Baugrenze und auferhalb der Um-
grenzung von Nebenanlagen gemaR Ziffer B.7.2 zulassig.

Nebengebaude mit einer max. Flache von 50 m? und einer max. Hohe von 2,80 m sind auch
auBerhalb der Baugrenze zulassig, sofern sie der Versorgung dienen und in der Dimensionierung
und Auspragung untergeordnet sind.

Garagen und Carports sind nicht zulassig.
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D. Festsetzungen durch Text

D.6 Verkehrsflachen, Stellplatze

Die Flachen fur die Stellplatze sind mit Belagen auszubilden, die einen mdglichst geringen
Versiegelunggrad bewirken (z.B. Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge, Schotterrasen,
Pflaster mit ungebundenen Fugen, Kiesbelag).

D.7 Einfriedungen

Die maximale Hohe der Einfriedungen darf - mit Ausnahme des vorhandenen, zweifliigeligen Tores
einschlieBlich der Mauerpfeiler stdlich der Villa - maximal 1,20 m Gber der Oberkante angrenzende
Gelandeoberkante liegen.

D.8 Hohenlage der Gebaude

Hoéhenlage der Gebaude:
Die maximale Hohe der Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss der Gebaude C darf maximal
0,30 m Uber der Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss des Gebaudes B liegen.

D.9 Griinflachen und Bepflanzung

D.9.1  Die vorhandenen Bdume gemaR Ziffer B.5.2 sind zu erhalten und bei Ausfall durch einen Baum
gleichwertiger Art und Mindestqualitat Hochstamm 3 x verpflanzt, STU 14/16 cm zu ersetzen.

D.9.2  Firdie zu pflanzenden Bdume gemaR Ziffer B.5.3 sind Obstbdume als Hochstamm mind. 2 x ver-
pflanzt, zu pflanzen.

D.9.3  Im Vorfeld der Rodungsmalnahmen des alteren Obstbaumes (vgl. Hinweis durch Planzeichen C.2.11)
westlich des Gebaudes B (vorhandenes Seminargebaude) ist im Sinne des Artenschutzes aufgrund
der theoretischen Eignung als Bruthabitat (Totholz, hohler Stamm) die Begutachtung hinsichtlich von
Funden von Fledermause, Insekten und Vogel erforderlich. Ggf. sind weitere geeignete MalRnahmen
zu treffen, (z.B. One-way-Verschluss), um naturschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszuschlief3en.
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Hinweise durch Text

E.1

E.2
E.2.1

E22

E3

E4
E.4.1

Ed4.2

E4.3

Immissionsschutz

Gemal schalltechnischer Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH vom 18.04.2024,
Auftrags-Nr. 8638.1/ 2024-JB, werden aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV nicht Gberschritten.

Denkmalpflege

Im Planungsgebiet oder in direkter Umgebung finden sich keine Bodendenkmale.

Die néachstgelegen Bodendenkmale befinden sich gemall Denkmalatlas des Bayerischen
Landesamts fir Denkmalpflege in ca. 100 m Entfernung nordlich der Glonnseite (Bereich von
Schloss Hohenkammer) bzw. 200 m sudlich in Bereich der Pfarrkirche St. Johannis Evangelist.
Unabhangig davon konnen sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher
unbekannte Bodendenkmaler befinden.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und sind unverzuglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Auf die sonstigen Bestimmungen in Art. 8 DSchG wird hiermit ebenfalls hingewiesen.

Hinsichtlich der bau- und kunstdenkmalpflegerischen Belange ist innerhalb des Geltungsbereichs
das Baudenkmal mit der Nummer D-1-78-133-3, Villa, Petershauser Str. 6, zu beachten.

Zum Schutz und der Pflege des Denkmals bedarf die Sanierung der Villa bzw. jedwede Veranderung
des Baudenkmales nach Maligabe des Art. 6 BayDSchG einer Erlaubnis. Erforderlichen Manahmen
sind eng mit Vertretern der Denkmalschutzbehorden abzustimmen und Erlaubnisantrage zu stellen.

Umweltbericht und Ausgleichsflachennachweis

Fur das Bauleitplanverfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften nach § 13 Abs. 3 BauGB.
Demnach wird im Verfahren wird von der Umweltprtfung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
nicht erforderlich, ein Ausgleichsflachennachweis entfallt, da Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

Wasserwirtschaft

Bei der Bauausfiihrung ist besondere Sorgfalt auf den Schutz vor Eintrag von wassergefahrdenden
Stoffen in das Grundwasser zu legen.

Soweit im Zuge der Bebauung Bauwasserhaltungen erforderlich werden, so sind vorher die ent-
sprechenden wasserrechtlichen Genehmigungen beim Landratsamt einzuholen.

Bei Sammlung, Versickerung auf allen Grundstlicken ist das ATV- Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138
(Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) zu beachten.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordung (NWFewiV) und technische Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und in ober-
irdische Gewasser (TRENOG) sind zu beachten.

Der Umgriff der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,BaroneRgarten liegt teilweise im

60 m-Bereich der Glonn. Fur bauliche Anlagen, die in diesem Bereich baugenehmigungsfrei errichtet
werden durfen, ist beim Landratsamt Freising ein Antrag auf eine wasserrechtliche Anlagen-
genehmigung gemaR Art. 20 BayWG zu stellen.
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E.

Hinweise durch Text

E.5
E.5.1

E.5.2

Erdkabel und Pflanzungen im Leitungsbereich von Versorgungsleitungen

Die elektrischen Anschllsse der Gebaude erfolgen mit Erdkabel.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist der drtliche Ver-
sorgungstrager rechtzeitig zu verstandigen.

Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen 6rtlich genau bestimmt und
die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Um die Kabelverlegungsarbeiten mit dem Beginn der ErschlieBungsarbeiten zu koordinieren, ist
zustandigen Energieversorungsunternehmen mindestens drei Monate vorher zu verstandigen.

Vorhandene Leitungen dirfen weder mit Baumen und Strauchern Uberpflanzt werden noch in
irgendeiner Form tberbaut werden, siehe DIN EN 805 bzw. DVGW Richtlinien Arbeitsblatt W 404.
Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist ein beidseitiger Abstand von 2,50 m von Erdkabeln frei-
zuhalten. Lasst sich diese Vorgabe nicht einhalten, so sind auf Kosten des Verursachers im Ein-
vernehmen mit dem zustandigen Energieversorungsunternehmen geeignete Schutzmalinahmen
durchzufihren.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Straen- und
Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 2013, siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Fur Baumpflanzungen ist zudem das DVGW-Regelwerk "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen" (GW 125) zu beachten.

Die DIN 1998 "Unterbringung von Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Flachen — Richtlinien fiir die
Planung" ist zu beachten.

Durch die Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Versorgungs- und
Leitungsanlagen nicht behindert werden.

Es wird auf die gultigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Elektro Textil Fein-
mechanik flr elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgefiihrten VDE-Be-
stimmungen hingewiesen.
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Verfahrensvermerke

F.A

F.2

F.3

F.4

F.5

F.6

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs.1 BauGB)
Der Gemeinderat Hohenkammer hat in der Sitzung vom 19.12.2023 die Aufstellung des Bebauu

ngs-

und Griinordnungsplanes Nr. 9 "BaroneRgarten, 1. Anderung" Ortsteil Hohenkammer beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Bekanntmachung vom 27.12.2023 orts(iblich bekannt gemacht.

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgt die Aufstellung im beschleunigten Verfahren
geman § 13a BauGB.

Veroffentlichung (§ 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB):

Der vom Gemeinderat gebilligte Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der
Fassung vom 14.05.2024 wurde mit Begriindung in der Zeit vom 24.05.2024 bis 26.06.2024
veroffentlicht.

Behordenbeteiligung (§ 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB):

Die Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom 24.05.2024 bis 26.06.2024 stattgefunden.

Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

Die Gemeinde hat mit Beschluss desGemeinderats vom 23.07.2024 diesen Bebauungsplan
geman § 10 BauGB und Artikel 81 BayBO als Satzung beschlossen.

Hohenkammer, deN ....cccivecceeeee e ———
1. BUrgermeister

Ausfertigung:
Das Orginal dieses Bebauungsplans wurde am 25.07.2024 ausgefertigt.

Hohenkammer, deN ..o s
1. Blrgermeister

Bekanntmachung und Inkrafttreten:

Der Beschluss dieser Satzung durch den Gemeinderat wurde am ................ 2024 gemaly

Par. 10 BauGB ortsublich bekanntgemacht.

Diese Satzung ist damit rechtsverbindlich.

Diese Satzung mit Begriindung wird seit diesem Tage zu den (blichen Dienststunden in der Ge-
meindeverwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des Par. 44 Abs. 3 u. 4 der Par. 214, 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Hohenkammer, deN .....cccvviecceecee e —————
1. Blrgermeister
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