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3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Pfaffenbiigel* — Begriindung Markt Dollnstein

1 Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Der Marktgemeinderat Dollnstein hat beschlossen, den Bebauungsplan ,Am Pfaffenbtgel®,
zuletzt geandert mit 2. Anderung vom 28.08.2003, zu &ndern. Ziel der Bebauungsplanande-
rung ist die Uberarbeitung und Vereinfachung planungsrechtlicher und gestalterischer Fest-
setzungen, die sich in der Praxis als problematisch erwiesen haben. Hierdurch soll vor allem
die Zahl der erforderlichen Befreiungen von einzelnen Festsetzungen im Rahmen von Bau-
antragen verringert werden und damit Verwaltungsaufwand und Kosten reduziert werden.
Darlber hinaus werden mit der Bebauungsplananderung kleinere stadtebauliche Umgestal-
tungen sowie eine kleinrdumige Erweiterung des Geltungsbereichs im Zuge einer zusatzli-
chen naturschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahme vorgenommen.

1.2 Allgemeine Hinweise

Fur die vorliegende 3. Bebauungsplandnderung wurde das Planblatt des urspriinglichen Be-
bauungsplans i. d. F. vom 21.09.1994 vollstandig digital neu gezeichnet und dabei die
2. Anderung i. d. F. vom 28.08.2003 eingearbeitet. Die Satzung wurde ebenfalls — ausge-
hend von der urspriinglichen Fassung — digital neu gefasst und die beiden rechtskréftigen
Anderungen eingearbeitet.

Ausgehend von dieser Fassung wurden die aktuellen Anderungen der 3. Bebauungsplanan-
derung im Vorentwurf der Satzung zur besseren Nachvollziehbarkeit durchgestrichen bzw.
blau kursiv dargestellt. Diese Darstellungsform wurde lediglich flr das Beteiligungsverfahren
gewahlt und in der endgiltigen Ausfertigung des Bebauungsplans in eine ,normale Schreib-
weise“ abgeandert.

In der vorliegenden Begrindung und dem Umweltbericht werden nur die gednderten Fest-
setzungen des Bebauungsplans im Vergleich zur bisher rechtskraftigen Fassung erlautert
und begrindet. Bezlglich der allgemeinen stadtebaulichen Ziele und grundsétzlichen plane-
rischen Konzeption des Gesamtgebiets wird auf die Begriindungen zum Bebauungsplan ,Am
Pfaffenbiigel* und dessen 1. und 2. Anderung verwiesen.

Die Gelandeschnitte und der Hohenplan des urspringlichen Bebauungsplans werden unver-
andert ibernommen und bleiben weiterhin gultig.

1.3 Planungsgebiet und gegenwartige Bebauungssituat ion

Das Planungsgebiet liegt westlich von Dollnstein in erhdhter Lage auf einem nach Osten
geneigten Hang des Altmahltals. Im Westen und Suden grenzen landwirtschaftliche Nutzfla-
chen an; im Norden und im Osten grenzen Gehdlze und eine Streuobstwiese an.

Das Baugebiet ist nicht unmittelbar an den Ortskern von Dollnstein angebunden. Die Ver-
kehrserschlieBung erfolgt Gber die Thorleitenstrale, zusatzlich bestehen fuRRlaufige Verbin-
dungen zum Hauptort im Tal.

Im gegenwartigen Zustand ist das Baugebiet ,Am Pfaffenbligel” zu etwa zwei Dritteln bebaut.
Abbildung 1 zeigt ein Luftbild von Dollnstein mit der Lage des Baugebiets.
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3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Pfaffenbiigel* — Begriindung Markt Dollnstein
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Abbildung 1: Luftbild von Dollnstein, Baugebiet ,Am Pfaffenbigel* rot markiert (Quelle:
Bayernatlas, Luftbildaufnahme vom 19.06.2013); ohne Maf3stab

2  Erlauterung und Begriindung der Anderungen

Im Nachfolgenden werden die Anderungen im Einzelnen erlautert und begriindet.

2.1 Zeichnerische Anderungen

Ersatz einer Flache fir Hausgruppen durch Flachen fir Einzel- oder Doppelhausbebauung

Das Zentrum des Baugebiets bildet ein kleiner Verkehrsring mit Grunflache. Westlich und
ostlich dieses Rings waren urspriinglich Flachen fur zwei Hausgruppen (Reihenhauser) aus-
gewiesen (vgl. Abbildung 2). Hiervon wurde allerdings nur der westliche Teil umgesetzt. Fir
die zweite Hausgruppe konnte sich bislang kein Bauherr finden. Stattdessen ist im Markt
Dolinstein eine rege Nachfrage nach Flachen fur Einfamilienhduser vorhanden. Die Markt-
gemeinde hat deshalb in diesem Bereich bereits ein erstes Einfamilienhaus im Wege der
Befreiung zugelassen. Durch Anderung der Festsetzungen wird nun auch auf der Restflache
von ca. 830 m? eine Einzelhaus- und Doppelhausbebauung ermdglicht. Die Baugrenzen
werden erweitert und die Einfahrtsbereiche zeichnerisch angepasst. Die Grundflachenzahl in
diesem Bereich wird von bisher 0,5 auf 0,4 verringert, da anstatt der Hausgruppe nun eine
weniger dichte Bebauung angestrebt wird.

In nachfolgender Abbildung 2 sind die bisher rechtskraftige (alte) Fassung sowie die vorlie-
gende 3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Pfaffenbiigel* zum Vergleich dargestellt.
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Rechtskréftige Fassung ,Am Pfaffenbligel”
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Abbildung 2: Zentrum des Baugebiets ,Am Pfaffenbigel“, bisher rechtskraftiger Bebau-
ungsplan (oben) und neue Fassung (unten) im Vergleich (M = ca. 1 : 1.000)
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3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Pfaffenbiigel* — Begriindung Markt Dollnstein

Lockerung der Baugrenzen und Freigabe der Firstrichtung

Die bisher relativ eng gesetzten Baugrenzen wurden in einem stadtebaulich vertretbaren
Rahmen gelockert. Die bisher zwingend vorgegebenen Firstrichtungen wurden ebenfalls
entfernt. Hierdurch soll den Bauherren ein gréf3erer Gestaltungsspielraum bei der Geb&ude-
planung eingeraumt werden.

Ubernahme und Anpassung der 2. Bebauungsplananderung

Die zeichnerischen Anderungen im nérdlichen Geltungsbereich aus der 2. Anderung des
Bebauungsplanes i. d. F. vom 28.08.2003 wurden in das Planblatt Gbernommen. Da hier
jedoch das Flurstiick Nr. 1187/7 in der Ortlichkeit etwas groRer gestaltet wurde, als urspriing-
lich geplant, wurden die Ubrigen 3 Bauparzellen in der neuen Planung zu zwei Parzellen zu-
sammengefasst.

Die 6stliche dieser beiden Parzellen ist bereits bebaut, die verbleibende Parzelle besitzt eine
Flache von ca. 770 m2 und eignet sich sowohl fir eine Einzel- als auch — bei Teilung des
Grundstuicks — fur eine Doppelhausbebauung.

Schaffung einer zusatzlichen Bauparzelle am Baugebietseingang

Im Bereich der Baugebietszufahrt waren nérdlich der ZufahrtsstraRe zuerst eine 6ffentliche
Grunflache und anschlie3end eine bisher nicht nutzbare — weil fiir eine Bebauung zu kleine —
Bauflache dargestellt. Diese Flache wird mit der vorliegenden Anderung so weit vergroRert,
dass sie als Bauparzelle nutzbar wird. Hierfur wird die Parzelle nach Nordwesten in den Be-
reich der Griunflache hineinverlangert. In diesem Bereich befindet sich eine Hecke, die in der
bayerischen Biotopkartierung erfasst ist. Zudem wird der Feldweg nérdlich der neuen Parzel-
le leicht verschwenkt, um auch eine ausreichende Grundstiickstiefe fur die Bebauung zu
erlangen. Die ,neu geschaffene" Bauparzelle hat damit eine Gré3e von rund 540 m2 (Ver-
gleich ,Vorher — Nachher“ siehe Abbildung 3).

Als Ausgleich fur die verloren gehende Hecke sowie fur die Verlegung des Weges in einen
Bereich der bestehenden Ausgleichsflache wird eine zusatzliche Heckenpflanzung im Nord-
westen des Planungsbereichs vorgenommen. Der Geltungsbereich wird hierfir um rund
150 m? erweitert und auf einer bestehenden Brachflache eine 5 m breite Hecke als Abgren-
zung zur angrenzenden Ackerflache gepflanzt (vgl. hierzu auch Kapitel 3.4). Die Flache wird
mit einem Pflanzgebot gemar § 12 Abs. 4.4 der Bebauungsplansatzung belegt. Die verblei-
bende Hecke auf FIL.-Nr. 1187/72 wird mit einem Erhaltungsgebot gemaR § 12 Abs. 2 der
Bebauungsplansatzung belegt (vgl. auch Abbildung 3).
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Urspringliche Fassung ,Am Pfaffenblgel”
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Abbildung 3: Nordlicher Geltungsbereich des Baugebiets ,Am Pfaffenblgel, bisher
rechtskréaftiger Bebauungsplan (oben) und neue Fassung (unten) im Ver-
gleich (M = ca. 1: 1.000)
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3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Pfaffenbiigel* — Begriindung Markt Dollnstein

2.2 Textliche Anderungen

Der urspriingliche Satzungstext wurde unter Einbeziehung der 1. und 2. Anderung iiber-
nommen und redaktionell Gberarbeitet. Hierbei wurden kleinere Fehler bzw. veraltete Anga-
ben korrigiert (z. B. Verweise auf Rechtsnormen, die nach der Neufassung einzelner Geset-
ze nicht mehr zutreffen). Dartber hinaus wurden, wie bereits in Kapitel 1.1 erwéhnt, ver-
schiedene Festsetzungen angepasst, die in der Vergangenheit haufig zu Befreiungsantragen
gefuhrt haben. Ziel ist ein praxisorientierter Bebauungsplan und die Vermeidung unndtiger
,Uberreglementierungen*.

Im Nachfolgenden werden die einzelnen Anderungen textlicher Festsetzungen kurz erlautert
und begrindet. Die Reihenfolge orientiert sich im Wesentlichen an der Reihenfolge des Auf-
tretens im Satzungstext.

zu § 3 der Satzung — Mal3 der baulichen Nutzung

Die Erganzungen in Absatz 3 und 4 dienen lediglich der Klarstellung. Dieses Erfordernis
ergibt sich bei Absatz 4 insbesondere daraus, dass die Abséatze 3a und 4 aus der 2. Bebau-
ungsplananderung in die Satzung tbernommen wurden.

zu 8§ 4 der Satzung — Bauweise

Die bisherige Festsetzung wird dahingehend gelockert, dass Garagen, Uberdachte Stellplat-
ze und etwaige Nebengebaude fortan auch au3erhalb der Baugrenzen errichtet werden dir-
fen. Die alte Regelung fuihrte insbesondere aufgrund der eng gefassten Baugrenzen zu hau-
figen Befreiungsantragen. Durch die Anderung in Verbindung mit der gemaRigten Lockerung
der Baugrenzen soll den Bauherren kinftig mehr Freiheit bei der Planung eingerdumt wer-
den.

zu 8 5 der Satzung — Gestaltung der Gebaude

Die Regelungen fur Dacher wurden Uberarbeitet, um auch hier den Bauherren mehr Gestal-
tungsspielraum zu erméglichen. Hierbei wurde vor allem der bisher zulassige Kniestock bei
ausgebautem Dachgeschoss von 1,20 m auf 2,00 m erhoht. Hierdurch sollen kiinftig auch
modernere, energie- und kosteneffizientere Bauweisen ermoglicht werden. Denkbar sind hier
z. B. moderne Interpretationen des Jura-Hauses. Der untere Grenzwert der Dachneigung
wird von 30 auf 24° verringert, um bei héherem Kniestock bzw. zweigeschossiger Bauweise
auch flachere Dacher zu ermdglichen.

Da mit der 2. Bebauungsplananderung im Norden des Geltungsbereichs die Bauweise 11+D
zugelassen wurde, wird in Absatz 1.3 der klarstellende Hinweis aufgenommen, dass bei
Bauweise I1+D kein Kniestock zulassig ist (Begrenzung der Gebaudehdthe).

Wie bereits oben erwahnt, wird die zwingende Festsetzung von Firstrichtungen gestrichen.

Fur Garagen und Nebengebaude werden kinftig auch Flachdacher bzw. leicht geneigte
Flachdacher mit Dachneigungen bis 5° zugelassen, um auch hier den Bauherren gréRere
Freiheiten und Mdglichkeiten der kostensparenden Bauweise einzurdumen. Dementspre-
chend werden fir Nebengebaude auch andere Dacheindeckungen als Ziegel zugelassen, da
bei Flachdachern keine Ziegeldeckung maglich bzw. sinnvoll ist.

Die Regelung beziglich des maximalen Dachtberstands wird gestrichen (Abs. 1.4), da sie
als nicht notwendige Uberreglementierung empfunden wird. Ebenso wird der Hinweis auf die
Zulassigkeit von Sonnenkollektoren gestrichen, da diese laut Bayerischer Bauordnung ohne-
hin verfahrensfrei zulassig sind.
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3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Pfaffenbiigel* — Begriindung Markt Dollnstein

Die Absatze 1.8 und 1.9 werden gestrichen, da mit der Freigabe von Flachdachern auf Ga-
ragen und Nebengebauden eine Anpassung der Dachgestaltung an das Hauptgebaude nicht
mehr sinnvoll ist.

Mit der Streichung der Absatze 3.5 und 3.6 (Abstimmung von zusammengebauten Gebau-
den; Gliederung von Fenstern gréRer als 1,00 m2) werden zwei weitere Uberreglementierun-
gen bzw. in der Praxis schwer umsetz- und kontrollierbare Regelungen aufgehoben.

zu 8 6 der Satzung — Behalter fur Abfallbeseitigung

Der 8§ 6 der Satzung wird ersatzlos gestrichen. Eine Reglementierung der Standorte fur die
Mullbehélter ist aus Sicht des Marktes Dollnstein nicht zwingend erforderlich. Es kann davon
ausgegangen werden, dass die Bauherren schon aus Eigeninteresse eine ansprechende
Losung fur die Millbehalter schaffen.

zu 8 9 der Satzung — Stellplatze fur PKW

Die Abséatze 3 und 4 werden ersatzlos gestrichen, da es sich aus Sicht des Marktes Dolln-
stein hier ebenfalls um nicht nétige Uberreglementierungen handelt. Das Baugebiet ist ohne-
hin bereits voll erschlossen, so dass keine weiteren Festsetzungen zu 6ffentlichen Parkplat-
zen erforderlich sind.

In Absatz 1 erfolgt eine Aktualisierung beztiglich der aktuellen Fassung der Stellplatzsatzung
des Marktes Dollnstein.
zu 8 10 der Satzung — Einfriedungen und Nebenanlagen

Einfriedungen an den StralRenfronten durften bislang lediglich als Staketenzaune ausgefihrt
werden. Zukinftig werden auch Metallgitterzdune und Mauern (verputzt oder in Naturstein)
zugelassen, um den Bauherren hier etwas mehr Gestaltungsfreiraum einzurdumen. Aus
demselben Grund werden die Absétze 1.3 und 1.4 gestrichen.

Absatz 2 wird erganzt, um Klarzustellen, dass an den seitlichen Grundstiicksgrenzen nicht
nur Maschendrahtzaune, sondern auch die oben genannten Zauntypen zulassig sind (mit
Ausnahme von Mauern, siehe Absatz 2.3).

In Absatz 3 wird der Ausschluss von geschnittenen Hecken an den Grundstiicksgrenzen
gestrichen. Es gibt aus Sicht des Marktgemeinderates keinen Grund, diese auszuschlie3en.
zu 8 12 der Satzung — Griinordnung

Unter Absatz 3.4 erfolgt lediglich eine redaktionelle Anpassung: Die Deutsche Bundespost
TELEKOM und das Frankische Uberlandwerk werden durch die aktuellen Versorgungstrager
bzw. Netzbetreiber ersetzt.

zu 8 13 der Satzung — Bewehrungsvorschrift

Die Betrage der GeldbufRen werden von DM 100.000,-- auf € 50.000,-- bzw. von DM 20.000,-
auf € 10.000,-- abgeandert. Die genannten Rechtsgrundlagen werden korrigiert bzw. aktuali-
siert.

zu 8§ 14 der Satzung — Inkrafttreten

Die Rechtsgrundlage wird auf den aktuellen Stand gebracht.
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3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Pfaffenbiigel* — Begriindung Markt Dollnstein

3 Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufiihren, die die
Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB berticksichtigt. Die Ergebnisse sind in der Abwagung
zu bericksichtigen. Dazu werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
eines Vorhabens ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

GemaR § 1a Abs. 3 BauGB werden im vorliegenden Anderungsverfahren nur die Auswirkun-
gen beriicksichtigt, die aufgrund der Anderungen im Vergleich zum bisher rechtskraftigen
Bebauungsplan zu erwarten sind.

3.1 Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsat ze und Ziele

Der Geltungsbereich liegt, wie der gesamte Ort Dollnstein innerhalb des Naturparks ,Alt-
mahltal“. Die 6stlich an die Bebauung angrenzende Ausgleichsflache liegt innerhalb des
grol3rAumigen Landschaftsschutzgebiets ,Schutzzone im Naturpark ,Altmuhltal*.

Mehrere Teilflachen des Biotops 7132-0092 - Heckengebiet am Pfaffen- und Hennenbugel
sudlich von Dollnstein liegen innerhalb des Geltungsbereichs Uberwiegend im Bereich der
Ausgleichsflache. Die Teilflache 004 liegt zwischen Geltungsbereich, Erschlielungsstrafie
und der ndrdlichen Thorleitenstral3e. Die Teilflache 009 wéchst auf einer kleinen Boschung
innerhalb des Geltungsbereichs. Diese Teilflachen sind durch die Bebauungsplandnderung
nicht betroffen.

Durch die Bebauungsplandnderung betroffen ist ein ca. 10 m langer Teilabschnitt der kleinen
Teilflache 008. Durch die Erweiterung um ein Baufeld am nordlichen Rand des Baugebiets
werden die ostlichen Abschnitte der Heckenstruktur tberformt. Der betroffene Abschnitt ist
stark mit Schneebeeren durchsetzt. Fir die Gberformte Heckenstruktur wird im Verhaltnis 1:1
am nordwestlichen Rand die eingriinende Heckenstruktur verlangert.

Unter Berticksichtigung der erweiterten Eingriinung, werden die Auswirkungen der Bebau-
ungsplananderung auf Schutzgebiete und Biotope insgesamt als unerheblich bewertet.

3.2 Bestandsbeschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen

In diesem Kapitel erfolgt fur jedes Schutzgut eine kurze Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung. MaRgeblich fir die Beurteilung im
Rahmen der B-Plan-Anderung ist der Vergleich der bisherigen Festsetzungen mit der ge-
planten Anderung, nicht der Urzustand. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt
verbal-argumentativ.
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3.2.1 Abiotische Schutzguter Boden, Wasser und Klim  a/Luft

Eine, bezogen auf die abiotischen Schutzgiiter, relevante Anderung des Bebauungsplans
entsteht durch die Neuordnung der Bauflache im zentralen Bereich des Baugebiets nicht
(vgl. Abbildung 2). Anstelle der bisher nicht umgesetzten zweiten Hausgruppe wird die Be-
bauung von Einzel- und Doppelhausern ermdglicht. Die Grundflachenzahl wird in diesem
Bereich von bisher 0,5 auf 0,4 verringert, sodass eine geringfligige Reduzierung der zulassi-
gen versiegelten Flache entsteht.

Fur die Schaffung einer zusatzlichen Bauparzelle nérdlich der Zufahrtsstrafl3e wird die bisher
aufgrund der GroRRe und des Flachenzuschnitts nicht nutzbare Bauparzelle in die angren-
zende Grunflache vergro3ert und der angrenzende Feldweg leicht verschwenkt. Unter Be-
ricksichtigung der Grundflachenzahl von 0,4 ist damit eine geringfligige Mehrversiegelung
von ca. 40 m2 maglich.

Die weiteren unter Kapitel 2 dargelegten Anderungen betreffen (iberwiegend gestalterische
Festsetzungen und lassen keine Auswirkungen auf die abiotischen Schutzguter erwarten.

Eine erhebliche Einschrankung der natirlichen Funktionen als Lebensraum, als Pflanzen-
standort sowie flr das Retentionsvermogen, die Versickerungsfahigkeit und die Grundwas-
serneubildung ist mit der Bebauungsplandnderung damit nicht verbunden. Eine verstarkte
Erwarmung des Mikroklimas aufgrund von versiegelten Flachen ist durch die Anderung
ebenfalls nicht abzusehen.

Der Gemeinde Dollnstein liegen keine Hinweise Uber das Vorhandensein von Altlasten im
Geltungsbereich vor.

Erhebliche Umweltauswirkungen fir die abiotischen Schutzgiter Boden, Wasser, Klima und
Luft sind damit nicht zu erwarten.

3.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Uberbauung der Biotop- und Nutzungstypen wurde im Rahmen des Griinordnungspla-
nes bereits im bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan beriicksichtigt.

Durch die 3. Anderung werden weder die Bebauungsdichte noch die griinordnerischen Fest-
setzungen im Geltungsbereich in erheblichem Umfang geandert.

Durch die Ausweisung einer zusatzlichen Bauparzelle an der nordlichen Zufahrtsstraf3e wird
ein Teil der angrenzenden Grinflache Uberbaut und der angrenzende Feldweg leicht in die
Ausgleichsflache verschwenkt. Dadurch werden knapp 40 m2 der biotopkartierten Hecke
Uberplant. In dem betroffenen Abschnitt dominieren Schneebeeren. Die ausgewiesene Aus-
gleichsflache wird um ca. 110 m? verkleinert. Aus artenschutzrechtlichen Grinden ist die
Rodung der Hecke nur im Winterhalbjahr (01. Oktober bis 28. Februar) zulassig.

Als Ausgleich fur den Heckenverlust und die geringfigige Reduzierung der Ausgleichsflache
wird die eingrinende Hecke auf der Westseite des Baugebiets um ca. 30 m verlangert. Auf
der bestehenden Brachflache wird eine 5 m breite, aus heimischen standortgerechten Baum-
und Straucharten zusammengesetzte Hecke gepflanzt (Pflanzgebot § 12 Abs. 4.4). Bei der
Pflanzung der Hecke sind die gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstédnde zu der angren-
zenden, noch landwirtschaftlich genutzten Flache zu beriicksichtigen und einzuhalten.

Durch die weiteren, in Kapitel 2 dargelegten, iiberwiegend gestalterischen Anderungen sind
keine Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu erwarten.
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3.2.3 Schutzgut Mensch

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet mit unterschiedlichen
Grund- und Geschossflachenzahlen in offener Bauweise fest. Durch die Anderungen im
zentralen Bereich des Baugebiets ergeben sich anstelle der Hausgruppe mit vier Reihen-
hausern drei Bauparzellen fir Einzel- und Doppelhauser. An der nordlichen Zufahrt wird eine
Bauparzelle erganzt.

Die weiteren Anderungen der Satzung betreffen (iberwiegend gestalterische Aspekte und
ermdglichen mehr Gestaltungsfreiheit im Rahmen der Grundstiicksbebauung.

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit
sind nicht zu erwarten.

3.2.4 Schutzgut Landschaft und Erholung

Die gestalterischen Anderungen der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
ermdglichen eine grol3ere Gestaltungsfreiheit fir die Bauherren. Die Anzahl der Vollge-
schosse und die Dachform fir die Hauptgebaude bleiben unverandert. Lediglich die maxima-
le Kniestockhohe fir die Bauweise E+D wird um 80 cm erhéht. Damit sind die Geb&udeho-
hen grundsatzlich begrenzt und tber die festgesetzten Satteldacher besteht eine Lenkung zu
regionaltypischen Hausformen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch
die 3. Bebauungsplanéanderung sind damit nicht zu erwarten.

Die Erholungsfunktion ist durch die Bebauungsplandnderung nicht betroffen.

3.2.5 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist durch die Bebauungsplananderung nicht betroffen.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehérde geman Art. 8 Abs. 1-2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unterliegen.

3.2.6 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Sc  hutzguitern

Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich verstarkende Wechselwirkungen sind fir den
Geltungsbereich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ersichtlich.

3.3 Prognose uber die Entwicklung bei Nichtdurchfiih rung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Bebauungsplananderung ware der bisher rechtskraftige Bebau-
ungsplan weiterhin gultig. Daraus wirde ggf. eine schlechtere Vermarktung der Bauparzellen
resultieren. AuBerdem ware weiterhin ein erhdhter Aufwand im Rahmen der Baugenehmi-
gungen durch Ausnahmeregelungen notwendig, der letztendlich auch zu héheren Verwal-
tungskosten bei der Gemeinde Dollnstein fiihrt.
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3.4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal 8§ 1a Abs. 3 BauGB ist fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren kein naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich.

Die Eingriffsregelung wurde bereits bei der urspriinglichen Bebauungsplanaufstellung ,Am
Pfaffenbilgel” berlcksichtigt und entsprechende Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen
festgelegt.

Aufgrund der geringfligigen zu erwartenden Auswirkungen auf Natur und Landschaft durch
die 3. Anderung des Bebauungsplans bleibt das urspriingliche Ausgleichskonzept weiterhin

gultig.
Wie in Kapitel 3.2.2 erwahnt, werden durch die Ausweisung einer zusatzlichen Bauparzelle
an der ZufahrtsstraRe knapp 40 m2 der biotopkartierten Hecke Uberplant und die ausgewie-

sene Ausgleichsflache um ca. 110 m? verkleinert. Daflr werden in Verlangerung der beste-
henden Eingrinung 150 m2 Hecke zusatzlich gepflanzt und als Ausgleichsflache festgesetzt.

Damit sind die aufgrund der 3. Anderung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe aus-
geglichen.

Bei der Pflanzung der Hecke sind die gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstande zu der
angrenzenden, noch landwirtschaftlich genutzten Flache zu berticksichtigen und einzuhalten.

3.5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Aussagen der vorangegangen Kapitel beziehen sich auf Auswirkungen, die aus den An-
derungen des Bebauungsplans in Bezug auf den rechtskraftigen Bebauungsplan resultieren.
Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplans betrifft vor allem planungsrechtliche und
gestalterische Anderungen, die nur untergeordnete bis geringe Auswirkungen auf die Um-
weltbelange haben. Das grundséatzliche griinordnerische Konzept bleibt unveréandert.

Die geringen zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen werden
durch die zusétzliche Heckenpflanzung ausgeglichen.

Beeintrachtigungen der abiotischen Schutzgiter, der Schutzgiter Mensch, Landschaftsbild
und Erholung sowie des Schutzgutes Kultur- und Sachgiiter sind durch die 3. Anderung des
Bebauungsplans nicht zu erwarten.

In nachfolgender Tabelle 1 werden die Ergebnisse des Umweltberichtes im Uberblick zu-
sammengefasst.

Tabelle 1: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzguter
Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkungen
Boden, Wasser, Klima/Luft nachrangig

Tiere und Pflanzen gering

Mensch nachrangig
Landschafts-/Ortsbild und Erholung nachrangig

Kultur- und Sachguter nicht betroffen
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4  Aufstellungsvermerk

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Pfaffenbiigel“, Markt Dollnstein, wurde ausgear-
beitet von der

Klos GmbH & Co. KG

Ingenieurbiro fur Tiefbauwesen und Stadteplanung
Alte Rathausgasse 6

91174 Spalt

aufgestellt:  30.09.2015
geandert: 04.05.2016 N/ i/ K

Manfred Klos, Dipl.-Ing.
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