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A Begründung  

A.1 Anlass und Erfordernis  

Die Firma RBW Rohrdorfer Betonwerke GmbH & Co. KG plant ihren Betriebsstandort im Sü-

den des Hauptortes Dollnstein zu erweitern. Zur Standortertüchtigung soll eine Produktions-

halle für Beton-Doppelwände und Fertigteilwandelemente sowie ein neues Bürogebäude er-

richtet werden. Dadurch wird die lokale Wirtschaft gestärkt und es können voraussichtlich 

über 20 neue Arbeitsplätze geschaffen werden. 

Für den bestehenden Betrieb liegt eine Genehmigung vor, ein Bebauungsplan existiert je-

doch nicht. Die Erweiterung soll auf Flächen erfolgen, die derzeit als Lagerflächen genutzt 

werden. Eine Zulässigkeit nach § 34 BauGB ist nicht möglich, daher besteht für die Flächen 

derzeit kein Baurecht. Zur Umsetzung des Vorhabens und um die städtebauliche Ordnung 

zu gewährleisten ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich.  

A.2 Ziele und Zwecke 

Ziel der Planung ist die Stärkung der lokalen Wirtschaft und die Schaffung bzw. Sicherung 

von Arbeitsplätzen. Dabei soll die städtebauliche Ordnung gewährleistet werden, insbeson-

dere im Hinblick auf die Verträglichkeit der umliegenden Nutzungen. 

A.3 Vorbemerkungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 

Dem Bebauungsplan ist ein Vorhaben- und Erschließungsplan beigefügt. In der Planzeich-

nung zum vorliegenden Entwurf wird das Vorhaben in seinen Grundzügen als Hinweis dar-

gestellt. 

A.4 Beschreibung des Vorhabens 

Die bestehende und geplante Nutzung umfasst gemäß den Angaben des Vorhabenträgers 

im Wesentlichen folgende Bestandteile: 

A.4.1 Bauliche Anlagen 

Zur Standortertüchtigung des Betriebs ist im nördlichen Bereich des Grundstücks mit der Fl. 

Nr. 1157 eine Produktionshalle für Beton-Doppelwände und Fertigteilwandelemente geplant. 

Die Größe der Halle beträgt etwa 3.200m² (ca. 100*30m² + Auskragung von 200m²). Im Wes-

ten an die Halle angebaut werden soll ein neues Bürogebäude (ca. 380m²). Dieses soll das 

aktuelle Bürogebäude (ca. 340m²) ersetzten, dass gemeinsam mit einer kleinen Lagerhalle 

(ca. 290m²) abgerissen werden soll, um die Produktionshalle errichten zu können. 

Die Firsthöhe der Halle liegt bei knapp über 16 m und ist in Form eines Flachdachs mit 5° 

Neigung zu zwei Seiten geplant. Auf der Dachfläche ist eine Photovoltaik-Anlage geplant.  

A.4.2 Freiflächen 

Zur Errichtung der oben genannten Produktionshalle und dem Bürogebäude ist ein Eingriff in 

ein Biotop erforderlich. Der Eingriff wird im Süd-Westen der Betriebsfläche ausgelichen.  
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A.4.3 Zufahrten und Stellplätze  

Eine zentrale Stellplatzanlage für alle Mitarbeiter des Betriebes ist im Südosten der Fläche 

geplant. Diese soll 60 Stellplätzen beinhalten. Dazu soll ein bestehender Überstand (ca. 

200m²) abgerissen werden. Alle Gebäude/ Überstände die abgerissen werden sollen sind in 

Abbildung 1 zu sehen. 

A.5 Verfahren 

Der Markt Dollnstein hat in der Sitzung am 24.11.2021 gemäß § 2 Abs. 1 BauGB beschlos-

sen, den Bebauungsplan “Gewerbegebiet West“ aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss 

wurde am 25.03.2022 ortsüblich bekannt gemacht. 

Der Bebauungsplan wird für einen Geltungsbereich aufgestellt, der bereits Betriebsgebäude 

und Lagerflächen beinhaltet, es handelt sich daher um ein Vorhaben zur Nachverdichtung 

bzw. Umnutzung. Für den bestehenden Betrieb liegt eine Genehmigung nach Immissions-

schutzrecht vor. Für die Erweiterung ist ebenfalls eine Genehmigung nach BImSchG erfor-

derlich. Der bestehende Betrieb samt Erweiterung soll durch den vorliegenden Bebauungs-

plan städtebaulich geordnet werden. Der Bebauungsplan wird daher im Regelverfahren auf-

gestellt. 

Der Bebauungsplan ist nicht vollständig aus dem rechtswirksamen Flächennutzungsplan der 

Marktgemeinde entwickelbar. Daher wird dieser im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB 

geändert. 

Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Darlegung 

und Anhörung für den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans „Gewerbegebiet 

West“ in der Fassung vom 24.11.2021 hat in der Zeit vom 04.04.2022 bis 06.05.2022 statt-

gefunden. 

Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß 

§ 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans „Gewerbege-

biet West“ in der Fassung vom 24.11.2021  hat in der Zeit vom 04.04.2022 bis 06.05.2022 

stattgefunden. 

Zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans „Gewerbegebiet West“ in der Fas-

sung vom 18.01.2023 wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange ge-

mäß § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.03.2023 bis 08.04.2023 beteiligt. 

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans „Gewerbegebiet West “in der Fas-

sung vom 18.01.2023 wurde mit der Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 

06.03.2023 bis 08.04.2023 öffentlich ausgelegt. 

A.6 Ausgangssituation 

A.6.1 Lage im Marktgemeindegebiet und Eigentumsanteile 

Der Markt Dollnstein befindet sich im Westen des oberbayrischen Landkreises Eichstätt. In-

nerhalb des Marktgebietes ist das Plangebiet im Süden des Hauptortes Dollnstein gelegen. 

Es ist etwa 1,2 km vom Ortskern entfernt und schließt die Grundstücke Fl. Nr. 1157 und 1098 

der Gemarkung Dollnstein ein. Dabei befindet sich das Grundstück Fl. Nr. 1157 seit etwa 
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2004 im Eigentum der RBW Rohrdorfer Betonwerke GmbH & Co. KG. Das Flurstück 1098 

stellt eine Straßenverkehrsfläche dar. 

Der Geltungsbereich des Gebietes ist im Norden von einer gemischten Bebauung umgeben. 

Hier befinden sich ein weiterer Gewerbebetrieb (Spielzeugmanufaktur VAH), die freiwillige 

Feuerwehr Dollnstein sowie ein Wohngebäude. Im Osten verläuft die Wellheimer Straße. 

Zwischen Wellheimer Straße und Plangebiet liegen kleinere landwirtschaftliche Flächen so-

wie der Bauhof des Marktes Dollnstein. Östlich der Wellheimer Straße sind weitere Gewer-

bebetriebe vorhanden. Im Westen und Süden schließen großzügige landwirtschaftliche Flä-

chen an.  

Das Plangebiet ist bereits überplant. Aktuell wird die Fläche durch die Firma RBW Rohrdorfer 

Betonwerke GmbH & Co. KG. gewerblich genutzt.  

 

Abbildung 1 | Lageplan des Gebiets mit geplanten Abrissen in pink (ohne Maßstab) 
Plangrundlage: Digitale Flurkarte, © Bay. Vermessungsverwaltung, 2021 
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A.6.2 Städtebauliche Bestandsanalyse  

Verkehrserschließung 

Das Plangebiet ist bereits über die westlich am Betrieb verlaufende Wellheimer Straße 

(Staatsstraße 2047) erschlossen. Diese verläuft in Nord-Süd Richtung durch Dollnstein. In 

Dollnstein kreuzt Sie die Staatsstraße 2230, die sich in Ost-West Richtung erstreckt. 

Der nächste Anschluss an eine Autobahn(A9) erfolgt über die Anschlussstelle Altmühltal, die 

etwa 25 km vom Plangebiet entfernt liegt. 

 

Abbildung 2 | Lageplan mit umliegenden Straßen (ohne Maßstab) 
Plangrundlage: Digitale Ortskarte DOK © Bay. Vermessungsverwaltung, 2021 

Orts- und Landschaftsbild (Topographie) 

Das Plangebiet liegt in einer Senke zwischen einem höhergelegenen Waldgebiet im Westen 

und dem Urdonautalsteig im Osten. Die Wellheimer Straße bildet den Tiefpunkt der Senke. 

Dementsprechend weist das Plangebiet ein starkes Gefälle in Richtung Osten auf. Die Ge-

ländehöhe beträgt an der westlichsten Plangebietsgrenze ca. 419 m ü. NN und an der öst-

lichsten ca. 401 m ü. NN. Insgesamt beträgt der Höhenunterschied somit etwa 18 m. Das 

Plangebiet verfügt bereits über eine Durchgrünung am Ortsrand, sodass sich der Betrieb gut 

in das Landschaftsbild einfügt. 

" 

1 

() 

() 

() , 
. , " ~ 

,. " .... 
- ,.,. \ ~ 1 

,.--- 1 C::, J 

,. \ I 
\ 1 



 
 

 

Markt Dollnstein | Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Gewerbegebiet West" | Rechtsverbindliche Fassung 

vom 03.05.2023 

Begründung mit Umweltbericht 10/69 

 

Abbildung 3 | Topografie (ohne Maßstab) 
Plangrundlage: Digitales Orthofoto + Digitales Geländemodell DGM, © Bay. Vermessungsverwaltung, 2021 

Vegetation, Schutz- und Biotopfunktion 

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung befindet sich ein ausgewiesenes Biotop „He-

ckengebiet am Pfaffen- und Hennenbügel südlich von Dollnstein (7132-0092-046 sowie Teil-

flächen des 7132-0092-022)“.  

Tiefergehende Informationen zu dem ausgewiesenen Biotop und weiteren Schutzgebieten 

im Umfeld der Planung befinden sich in Kapitel 0. 

Kampfmittel und Altlasten 

Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Ablagerungen von Kampfmitteln bekannt.  
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A.7 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen 

A.7.1 Übergeordnete Planungen 

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 (LEP) 

Für die vorliegende Planung sind folgende Ziele und Grundsätze des LEP (Stand 01.01.2020) 

einschlägig: 

1. Grundlagen und Herausforderungen der räumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns  

▪ In allen Teilräumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder 

zu erhalten. Die Stärken und Potentiale der Teilräume sind weiter zu entwickeln. Alle 

überörtlich raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen haben zur Verwirklichung 

dieses Ziels beizutragen [Z: 1.1.1] 

▪ Hierfür sollen insbesondere die Grundlagen für eine bedarfsgerechte Bereitstellung und 

Sicherung von Arbeitsplätzen […] geschaffen oder erhalten werden. [G: 1.1.1] 

▪ Die räumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilräumen ist 

nachhaltig zu gestalten [Z: 1.1.2] 

▪ Die räumliche Wettbewerbsfähigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmöglicher 

Standortqualitäten in wirtschaftlicher, ökologischer und sozialer Sicht in allen Teilräumen 

gestärkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskräfte lage-

bedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile ab-

gebaut sowie Stärken ausgebaut werden. [G: 1.4.1] 

▪ Die Verdichtungsräume und der ländliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifi-

schen räumlichen Gegebenheiten ergänzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen 

Entwicklungsmöglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitra-

gen. [G: 2.2.2] 

2. Raumstruktur 

▪ Der ländliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als 

eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, 

[…], er seine eigenständige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann […]. [G: 

2.2.5] 

3. Siedlungsstruktur 

▪ Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter 

besonderer Berücksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausge-

richtet werden. Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Be-

rücksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. [G: 3.1] 

▪ In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mög-

lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der Innenentwick-

lung nicht zur Verfügung stehen. [Z: 3.2] 

▪ Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-

lungsstruktur sollen vermieden werden [G 3.3]. Neue Siedlungsflächen sind möglichst in 

Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. […]. [Z: 3.3] 
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5. Wirtschaft 

▪ Die Standortvoraussetzungen für die bayerische Wirtschaft, insbesondere für die leis-

tungsfähigen kleinen und mittelständischen Unternehmen sowie für die Handwerks- und 

Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. […]. [G: 5.1] 

Regionalplan Ingolstadt 

Das Marktgebiet Dollnsteins wird im Regionalplan Ingolstadt in der Zielkarte zur Raumstruktur 

als allgemeiner ländlicher Raum dargestellt. Der Markt hat die zentralörtliche Funktion eines 

Kleinzentrums und liegt südlich der überregional bedeutsamen Entwicklungsachse In-

golstadt – Ansbach.  

 

Abbildung 4 | Ausschnitt aus dem Regionalplan Ingolstadt – Raumstruktur (ohne Maßstab) 
Planungsverband Region Ingolstadt (Stand Mai 2013) 

Durch die Planung betroffene Ziele und Grundsätze des Regionalplans sind: 

▪ Die Region Ingolstadt ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilräumen nachhaltig zu ent-

wickeln und zu stärken, so dass 

- sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum für die Bevölkerung ausgebaut wird. 

Dabei sind die dynamische Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfähigkeit der regiona-

len Wirtschaft sowie ein differenziertes Angebot an zukunftsfähigen Arbeitsplätzen 

in der Region zu erhalten und auszubauen; […] 

▪ Es ist anzustreben, dass sich die Gemeinden im Interesse einer ausgewogenen räumli-

chen Entwicklung in ihrer ökologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen Bedeutung 

organisch weiterentwickeln. [G: A III, 1] 
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▪ In den Kleinzentren Denkendorf, Dollnstein, Hohenwart, Karlshuld, Nassenfels, Rei-

chertshausen, Rohrbach, Scheyern, Schweitenkirchen und Titting ist auf eine Auswei-

tung der gewerblichen Entwicklung und des Angebots an Arbeitsstellen hinzuwirken. [G: 

A IV, 3] 

▪ Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeutung, 

ausreichend Flächen für eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstätigkeit bereit-

zustellen. [G: B III, 1.1] 

▪ Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcenscho-

nend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und Siedlungs- 

und Erschließungsformen flächensparend auszuführen. [G: B III, 1.1.1] 

▪ Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflächen innerhalb der Siedlungsgebiete ge-

nutzt werden. [Z: B III, 1.1.2] 

▪ Die Siedlungstätigkeit soll in allen Gemeinden in Übereinstimmung mit ihrer Größe, 

Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen. In zentralen Orten kann sich 

eine verstärkte Siedlungsentwicklung vollziehen, […]. [Z: B III, 1.2] 

▪ Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. [Z: B III, 1.3] 

▪ Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in ei-

nem angemessenen Verhältnis stehen. Eine sinnvolle Zuordnung der Wohnstätten, Ar-

beitsstätten, Erholungsflächen und der zentralen Einrichtungen zueinander und zu den 

Verkehrswegen und den öffentlichen Nahverkehrsmitteln ist möglichst vorzusehen, um 

dem Schutz vor Immissionen zu genügen und das Verkehrsaufkommen zu verringern. 

[G: B III, 1.4] 

▪ Auf eine gute Durchgrünung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand 

und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden. [Z: B III, 1.5] 

▪ Es ist von besonderer Bedeutung, ortsansässigen Betrieben die Anpassung 

an sich wandelnde Anforderungen zu erleichtern. [G: B III, 3.1] 

Wirksamer Flächennutzungsplan 

Die Marktgemeinde Dollnstein verfügt über einen rechtsgültigen Flächennutzungsplan. In die-

sem wird der gegenständliche Bereich größtenteils bereits als Gewerbegebiet dargestellt. 

Lediglich im Norden ist eine Teilfläche des Gebiets als unbebauter Bereich(weiße Fläche) 

dargestellt. Die gesamte Entwicklung des angestrebten Bebauungsplanes aus den Darstel-

lungen des FNP ist daher nicht möglich. Für die Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine 

Änderung des Flächennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt nach § 8 Abs. 3 BauGB im 

Parallelverfahren.  
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Abbildung 5 | Darstellung des aktuellen FNP, in rot der Bereich der teilweise noch nicht als GE ausgewiesen ist 

A.7.2 Naturschutzrecht 

Das Plangebiet und die weitere Umgebung befinden sich außerhalb von nach nationalem 

oder europäischem Recht geschützten Gebieten (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzge-

biet, geschützter Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal, Ramsar, FFH- und SPA- Gebiete).  

Es befinden sich 2 kartierte Biotope innerhalb des Geltungsbereichs. Dabei handelt es sich 

um „Heckengebiete am Pfaffen- und Hennenbügel südlich von Dollnstein“ (ID: 7132-0092-

046 und 022. Im weiteren Umfeld der Planung befinden sich weitere Biotope derselben Art 

bzw. derselben Artenzusammensetzung. Es handelt sich dabei um weitere Heckenbiotope. 

Die Planung wird nur auf das Flachlandbiotop „7132-0092-046“ (Erhebungsdatum 1989) di-

rekten Einfluss haben. Teile des Biotops werden im Zuge der Baumaßnahme beansprucht 

und werden dauerhaft ihre Funktion verlieren. Auf der Geländebegehung am 16.12.2021 

wurde das von der Planung betroffene Biotop begutachtet. Es hat sich gezeigt, dass das 

betroffene Biotop bereits stark durch die anthropogene Nutzung im Umfeld beeinflusst wurde. 

Der südliche Teil des ausgewiesenen Biotops (BayernAtlas, 2021) war bei der Geländebe-

gehung bereits nicht mehr vorhanden.  
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Abbildung 6 | Bild 1: Blick auf den nicht mehr vorhandenen südlichen Teil des Biotops; Bild 2: Blick Richtung 
Norden auf das vorhandene aber bereits belastete Biotop 

Die zukünftige Planung (Neubau Werkhalle und Bürogebäude) greift nach den aktuellen Plä-

nen teilweise in das genannte Biotop ein. Darüber hinaus wird davon ausgegangen, dass 

durch Kronenrückschnitte, Abgrabungen, Sicherheitseinrichtungen, Aufschüttungen oder aus 

Platzgründen zumindest teilweise in das Biotop eingegriffen wird und es zum Verlust von 

Teilflächen kommt. Die nicht betroffenen Bereiche sollen weiterhin erhalten bleiben. Die ge-

naue Abgrenzung des Eingriffs sowie die Eingriffsermittlung zur Ausgleichskalkulation findet 

sich im Kapitel Ermittlung der Eingriffsschwere (A.8.11). 

A.7.3 Artenschutzrechtliche Prüfung 

Die Prüfung des speziellen Artenschutzes ist nach §§ 44 und § 67BNatSchG Voraussetzung 

für die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutz-

rechtlichen Verbotsbestände bezüglich der gemeinschaftlich geschützten Arten (alle europä-

ischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben 

erfüllt werden können, zu ermitteln und darzustellen. 

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu klären, ob die Umsetzung des Bebauungsplanes nur 

unter Verletzung von artenschutzrechtlichen Vorschriften möglich wäre. In diesem Fall wäre 

der Plan nicht vollzugsfähig und damit nicht erforderlich i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB. 

Rechtliche Grundlagen  

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (im Folgenden kurz saP genannt) 

sind grundsätzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu be-

rücksichtigen:  

• die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie 
• die europäischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL 
• die darüber hinaus nur nach nationalem Recht „streng geschützten Arten“ (Art. 6a 

Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG). 
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Datengrundlagen  

Als Datengrundlagen wurden herangezogen:  

▪ Bayerisches Landesamt für Umwelt, Amtliche Biotopkartierung Bayern (Flachland)  

▪ Online Datenabfrage LfU für den Landkreis Eichstätt, Lebensraum: Hecken und Ge-

hölze; Verkehrsflächen, Siedlungen und Höhlen  

▪ Bestandsaufnahmen am 16.12.2021, von 11:00 bis 15:00, trocken, nahezu windstill, 

heiter, 6° C. 

Wirkungen des Vorhabens 

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgeführt, die vom Vorhaben ausgehen und Beein-

trächtigungen und Störungen der streng und europarechtlich geschützten Tier- und Pflanzen-

arten verursachen können. 

A.7.3.1.1 Baubedingte Wirkprozesse 

Die baubedingten Wirkungen beschränken sich auf die Bauzeit des Gewerbe- und Industrie-

gebietes und sind mit dem Abschluss der Baumaßnahmen beendet: 

▪ Temporäre Flächeninanspruchnahme für Baustelleneinrichtung, Lagerflächen, bauzeitli-

che Umfahrungen u.a. 

▪ Temporäre Störungen in Form von Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall, 

Erschütterung, Stoffeintrag, optische Störungen, Kollisionen) 

▪ Baubedingte Mortalität insbesondere für wenig mobile Arten oder Entwicklungsformen 

(z.B. Eier, nicht flügge Jungvögel). Dies wird durch entsprechende Vermeidungsmaß-

nahmen weitgehend verhindert. 

A.7.3.1.2 Anlagenbedingte Wirkfaktoren 

Die anlagenbedingten Wirkfaktoren des Bauvorhabens wirken dauerhaft auf Natur und Land-

schaft ein. Es sind vor allem folgende Faktoren: 

▪ Flächenverlust und -veränderungen von Lebensräumen 

▪ Barrierewirkungen 

A.7.3.1.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren 

Folgende relevante betriebsbedingte Wirkfaktoren werden in Betracht genommen: 

▪ Durch Benachbarungs- und Immissionswirkungen bedingte Störungen (Schall, Erschüt-

terung, Stoffeintrag, optische Störungen, Kollisionen durch Verkehr) 

▪ Dauerhafte Versiegelung von belebtem Boden 

Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten 

A.7.3.1.4 Verbotstatbestände 

Aus § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ergeben sich für nach § 15 BNatSchG zulässige 

Eingriffe sowie für nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulässige Vorhaben im 
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Geltungsbereich von Bebauungsplänen, während der Planaufstellung nach § 33 BauGB und 

im Innenbereich nach § 34 BauGB bezüglich Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der 

FFH-RL und Europäische Vogelarten folgende Verbote:  

Schädigungsverbot (s. Nr. 2.1 der Formblätter) 

Beschädigung oder Zerstörung von Fortpflanzungs- und Ruhestätten/ Standorten wildleben-

der Pflanzen und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tötung von wildlebenden 

Tieren oder ihrer Entwicklungsformen bzw. Beschädigung oder Zerstörung von Exemplaren 

wildlebender Pflanzen oder ihrer Entwicklungsformen. 

Ein Verstoß liegt nicht vor, wenn die ökologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-

ben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestätten bzw. Standorte im räumlichen Zusammen-

hang gewahrt wird.  

Tötungs- und Verletzungsverbot (für mittelbare betriebsbedingte Auswirkun-

gen, z.B. Kollisionsrisiko) (s. Nr. 2.2 der Formblätter) 

Signifikante Erhöhung des Tötungsrisikos für Exemplare, der durch den Eingriff oder das 

Vorhaben betroffenen Arten 

Die Verletzung oder Tötung von Tieren und die Beschädigung oder Zerstörung ihrer Entwick-

lungsformen, die mit der Beschädigung oder Zerstörung von Fortpflanzungs- und Ruhestät-

ten verbunden sind, werden im Schädigungsverbot behandelt. 

Störungsverbot (s. Nr. 2.3. der Formblätter) 

Erhebliches Stören von Tieren während der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinte-

rungs- und Wanderungszeiten. 

Ein Verstoß liegt nicht vor, wenn die Störung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszu-

standes der lokalen Population führt. 

 

A.7.3.1.5 Maßnahmen zur Vermeidung 

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgesehen, um Gefährdungen der nach 

den hier einschlägigen Regelungen geschützten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder 

zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestände gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG 

erfolgt unter Berücksichtigung folgender Vorkehrungen: 

▪ zeitliche Beschränkung für die Baufeldräumung und die Beseitigung von Vegetationsbe-

ständen vor Beginn der Brutzeit im April oder nach Aufzucht der Jungtiere ab Anfang 

August. Alternativ Nachweis vor Baubeginn, dass keine Vögel im Baufeld brüten. 

▪ Durchführung von unvermeidbaren Gehölzrodungen gemäß § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw. 

Art. 16 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG außerhalb der Brutzeit von Vögeln, d.h. in der Zeit von 

Anfang Oktober bis Ende Februar. 
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▪ Baustelleneinrichtung und Lagerflächen ausschließlich innerhalb der Bau- und Erschlie-

ßungsflächen bzw. auf bereits vollversiegelten Flächen 

▪ Verwendung von „insektenfreundlicher“ LED-Beleuchtung mit einem warm-weißen 

Lichtspektrum (≤ 3.000 K Farbtemperatur). 

A.7.3.1.6 Maßnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funk-

tionalität (vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S. 

3 BNatSchG) 

Artspezifischen Maßnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität 

(CEF-Maßnahmen) sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht erforderlich. 

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation 

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-Richtlinie sind für das Untersuchungsgebiet nicht 

nachgewiesen. Entsprechende Vorkommen sind aufgrund des Verbreitungsgebiets, der 

Standortverhältnisse und der Biotopausstattung im Plangebiet auszuschließen.  

Bezüglich der Tierarten des Anhangs IV a) der FFH-Richtlinie kann eine signifikante Erhö-

hung des Tötungsrisikos, z.B. durch Kollision mit Fahrzeugen innerhalb des Geltungsbe-

reichs und somit ein Verbotstatbestand gemäß § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG aufgrund des 

erwarteten geringen zusätzlichen Verkehrsaufkommens für alle potenziell betroffenen Arten 

ausgeschlossen werden. 

A.7.3.1.7 Übersicht der potenziell betroffenen Tierarten  

Das artenschutzrechtlich relevante Artenspektrum für das geplante Vorhaben lässt sich er-

mitteln aufgrund des Verbreitungsgebiets in Bayern, der Lebensraumausstattung im Plange-

biet, des Gefährdungsgrades der Arten und ihrer besonderen Wirkungsempfindlichkeit ge-

genüber dem Planungsvorhaben. Es werden einzelne Arten und Artengruppen als potenziell 

betroffen eingestuft und andere als nicht relevant im Zusammenhang mit dem Planungsvor-

haben bewertet.  

Diese sog. Abschichtung und der Ausschluss nicht relevanter Arten wird auf der Grundlage 

der o.g. Datengrundlagen vorgenommen. Besondere Bedeutung kommt dabei der Einschät-

zung der Wirkungsempfindlichkeit der einzelnen Arten gegenüber dem Planungsvorhaben – 

hier v.a. gegenüber der anlagebedingten Flächeninanspruchnahme – zu. 

Die als planungsrelevant erfassten, vertieft zu prüfenden Arten werden im Sinne einer worst-

case-Betrachtung – das heißt ohne detaillierte Erhebungen des Artenbestands – weiteren 

Prüfschritten unterzogen.  

Unter Berücksichtigung der Arteninformation für den Landkreis Eichstätt (LfU Arteninforma-

tion) für die Lebensräume „Hecken und Gehölze“ und „Verkehrsflächen, Siedlungen und Höh-

len“ wurden alle potenziell vorkommenden relevanten Arten erhoben. In weiterer Folge wird 

ein potenzielles Vorkommen der erhobenen Arten anhand ihrer Lebensraumansprüche für 

das Plangebiet geprüft. 
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Von den zu prüfenden Säugetierarten haben im vorliegenden Untersuchungsraum aus-

schließlich mehrere Fledermausarten ihr Verbreitungsgebiet. Die weiteren zu prüfenden Säu-

getierarten können aufgrund ihres Verbreitungsschwerpunktes ausgeschlossen werden.  

 

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Rote Liste Bayern 
Rote Liste 

Deutschland 

Säugetiere Barbastella barbastellus Mopsfledermaus 3 2 

Säugetiere Eptesicus nilssonii Nordfledermaus 3 G 

Säugetiere Eptesicus serotinus Breitflügelfledermaus 3 G 

Säugetiere Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus 3 2 

Säugetiere Myotis brandtii Brandtfledermaus 2 V 

Säugetiere Myotis daubentonii Wasserfledermaus   

Säugetiere Myotis emarginatus Wimperfledermaus 1 2 

Säugetiere Myotis myotis Großes Mausohr  V 

Säugetiere Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus  V 

Säugetiere Myotis nattereri Fransenfledermaus   

Säugetiere Nyctalus leisleri Kleinabendsegler 2 D 

Säugetiere Nyctalus noctula Großer Abendsegler  V 

Säugetiere Pipistrellus kuhlii Weißrandfledermaus   

Säugetiere Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus   

Säugetiere Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus   

Säugetiere Pipistrellus pygmaeus Mückenfledermaus V D 

Säugetiere Plecotus auritus Braunes Langohr  V 

Säugetiere Plecotus austriacus Graues Langohr 2 2 

Säugetiere Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus 2 D 

Legende der Rote Listen gefährdeter Arten Bayerns (Vögel 2016, Tagfalter 2016, Heuschrecken 2016, Libellen 

2017, Säugetiere 2017 alle anderen bewerteten Artengruppen 2003) bzw. Deutschlands (RLD 1996 Pflanzen und 

1998/2009 ff. Tiere) 

Katego-

rie 

Beschreibung 

0 Ausgestorben oder verschollen 

1 Vom Aussterben bedroht 

2 Stark gefährdet 

3 Gefährdet 

G Gefährdung anzunehmen, aber Status unbekannt 

R Extrem seltene Arten und Arten mit geografischer Restriktion 

V Arten der Vorwarnliste 

D Daten defizitär 

 

Bevorzugte Habitate von Fledermäusen sind strukturreiche Landschaften mit einem Wechsel 

von Wäldern, Offenlandflächen und langsam fließenden Gewässern oder Stillgewässer. 

Jagdgebiete stellen vor allem insektenreiche Lufträume über Gewässern, an Waldrändern 

oder Wiesen dar. Als Sommer- oder Winterquartiere dienen je nach Fledermausart Dach-

stühle von Gebäuden, Fassadenverkleidungen oder Baumhöhlen. Zwischen ihren Quartieren 

und den Jagdhabitaten legen Fledermäuse oft mehrere Kilometer zurück. 
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Die bereits vollversiegelten Bereiche des Planungsvorhabens sind nicht einmal als Jagdraum 

geeignet. Es finden sich darüber hinaus keine geeigneten Strukturen für Quartiere. Im an-

grenzenden Biotop befinden sich keine älteren Hochstämme mit Höhlen. 

Eine Schädigung von Fledermausquartieren durch das Vorhaben kann aufgrund der fehlen-

den Strukturen ausgeschlossen werden. Eine Betroffenheit und Beeinträchtigung von Fleder-

mäusen sowie Verbotstatbestände nach § 44 BNatSchG können insgesamt ausgeschlossen 

werden. 

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Rote Liste Bayern 
Rote Liste 

Deutschland 
Lurche Triturus cristatus Nördlicher Kammmolch 2 V 

 

Von den zu prüfenden Lurchen hat im Untersuchungsraum nur der nördliche Kammmolch 

sein Verbreitungsgebiet (LfU-Onlineabfrage). Im Vorhabengebiet sind keine geeigneten 

Laichgewässer vorhanden. Dem Untersuchungsgebiet wird aufgrund der vorherrschenden 

Versiegelung nicht mal eine Funktion als Landlebensraum, unterstellt. Eingriffe in Gewässer 

finden nicht statt. Eine Betroffenheit und Beeinträchtigung sowie Verbotstatbestände nach § 

44 BNatSchG für Lurche kann insgesamt ausgeschlossen werden. 

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Rote Liste Bayern 
Rote Liste 

Deutschland 
Kriechtiere Coronella austriaca Schlingnatter 2 3 
Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse 3 V 

 

Relevante zu prüfende Kriechtiere kommen zwar im Landkreis vor aber aufgrund der Planung 

auf größtenteils bereits vollversiegelten Flächen kann ein direkter Verlust von Habitaten aus-

geschlossen werden. Durch die aktuelle gewerbliche Nutzung und der daraus entstehenden 

Betriebsverkehr (dauerhafter Schwerverkehr) auf dem Gelände wären diese Arten dauerhaf-

ten Störungen ausgesetzt. Das angrenzende Biotop weist darüber hinaus zu wenig Struktur-

vielfalt auf um als dauerhafter Lebensraum für die genannten Kriechtiere zu dienen. 

Da im Planungsgebiet insgesamt keine für die Reproduktion geeigneten Entwicklungsgewäs-

ser vorhanden sind, können eine Betroffenheit und Beeinträchtigung sowie Verbotstatbe-

stände nach § 44 BNatSchG für Libellen insgesamt ausgeschlossen werden. 

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Rote Liste Bayern 
Rote Liste 

Deutschland 
Vögel Acanthis cabaret Alpenbirkenzeisig   
Vögel Accipiter gentilis Habicht V  
Vögel Accipiter nisus Sperber   
Vögel Anser anser Graugans   
Vögel Anthus trivialis Baumpieper 2 3 
Vögel Apus apus Mauersegler 3  
Vögel Ardea cinerea Graureiher V  
Vögel Asio otus Waldohreule   
Vögel Athene noctua Steinkauz 3 3 
Vögel Aythya ferina Tafelente   
Vögel Bubo bubo Uhu   
Vögel Buteo buteo Mäusebussard   
Vögel Ciconia ciconia Weißstorch  3 
Vögel Circus cyaneus Kornweihe 0 1 
Vögel Circus pygargus Wiesenweihe R 2 
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Vögel Coloeus monedula Dohle V  
Vögel Columba oenas Hohltaube   
Vögel Corvus corax Kolkrabe   
Vögel Corvus frugilegus Saatkrähe   
Vögel Coturnix coturnix Wachtel 3 V 
Vögel Cuculus canorus Kuckuck V V 
Vögel Cygnus olor Höckerschwan   
Vögel Delichon urbicum Mehlschwalbe 3 3 
Vögel Dryobates minor Kleinspecht V V 
Vögel Dryocopus martius Schwarzspecht   
Vögel Emberiza citrinella Goldammer  V 
Vögel Emberiza hortulana Ortolan 1 3 
Vögel Falco peregrinus Wanderfalke   
Vögel Falco subbuteo Baumfalke  3 
Vögel Falco tinnunculus Turmfalke   
Vögel Ficedula albicollis Halsbandschnäpper 3 3 
Vögel Ficedula hypoleuca Trauerschnäpper V 3 
Vögel Fringilla montifringilla Bergfink   
Vögel Hippolais icterina Gelbspötter 3  
Vögel Hirundo rustica Rauchschwalbe V 3 
Vögel Jynx torquilla Wendehals 1 2 
Vögel Lanius collurio Neuntöter V  
Vögel Lanius excubitor Raubwürger 1 2 
Vögel Linaria cannabina Bluthänfling 2 3 
Vögel Locustella fluviatilis Schlagschwirl V  
Vögel Luscinia megarhynchos Nachtigall   
Vögel Mergus merganser Gänsesäger  V 
Vögel Milvus migrans Schwarzmilan   
Vögel Milvus milvus Rotmilan V V 
Vögel Motacilla flava Schafstelze   
Vögel Oriolus oriolus Pirol V V 
Vögel Passer montanus Feldsperling V V 
Vögel Perdix perdix Rebhuhn 2 2 
Vögel Pernis apivorus Wespenbussard V 3 
Vögel Phalacrocorax carbo Kormoran   
Vögel Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz 3 V 
Vögel Picus canus Grauspecht 3 2 
Vögel Picus viridis Grünspecht   
Vögel Saxicola rubetra Braunkehlchen 1 2 
Vögel Spinus spinus Erlenzeisig   
Vögel Streptopelia turtur Turteltaube 2 2 
Vögel Strix aluco Waldkauz   
Vögel Sylvia communis Dorngrasmücke V  
Vögel Sylvia curruca Klappergrasmücke 3  
Vögel Turdus iliacus Rotdrossel   
Vögel Tyto alba Schleiereule 3  
Vögel Upupa epops Wiedehopf 1 3 

 

Das Vorkommen von Vogelarten der Gehölzbeständen kann in der Umgebung nicht ausge-

schlossen werden, da für diese Arten geeignete Lebensstätten vorhanden sind. Eine direkte 

Betroffenheit von Gehölzbrütern wie Neuntöter oder Dorngrasmücke scheint unwahrschein-

lich da nur in geringem Umfang in das angrenzende Biotop eingegriffen wird. Darüber hinaus 

wären die Tiere dauerhaften Störungen aufgrund der gewerblichen Nutzung ausgesetzt. Im 

Gebiet gehen nur wenige Gehölze im Zuge der Baumaßnahme dauerhaft verloren. Durch die 

Umsetzung des naturschutzfachlichen Ausgleichs sollen neue Strukturen für diese Arten ge-

bildet werden. 

Brutvögel der niedrigen Vegetationsstrukturen (Brombeergebüsch, Staudenbereiche, Gras-

bulte) wie z.B. die Goldammer, finden auf den Grundstücken möglicherweise vereinzelt ge-

eigneten Brutplätze. Das angrenzende Biotop weist keine geeigneten Strukturen 
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(Unterwuchs) für diese Arten auf. Aufgrund der Lage im Gewerbegebiet sind die Tiere dau-

erhaften Störungen ausgesetzt (akustische Störung, Bewegungsunruhe, etc.). Ein Vorkom-

men dieser Arten scheint somit unwahrscheinlich. 

Das Vorkommen von Vogelarten der offenen und halboffenen Kulturlandschaft (z.B. Feld-

lerche, Feldschwirl, Goldammer, Wiesenschafstelze, Rebhuhn, Wachtel, Baumpieper) ist in-

nerhalb des Geltungsbereichs aufgrund des Mangels an offenen vegetationsbedeckten Be-

reichen generell auszuschließen. 

 

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Rote Liste Bayern 
Rote Liste 

Deutschland 
Käfer Osmoderma eremita Eremit 2 2 

 

Die Käfer (in diesem Fall der Eremit) bewohnen Laubwälder, Alleen und Parks mit alten, 

anbrüchigen, meist einzeln stehenden Bäumen. Ihre Larven leben in mit Mulm gefüllten Höh-

len alter, aufrecht stehender Bäume. Entscheidend für eine erfolgreiche Entwicklung ist eine 

ausreichend große und feuchte Baumhöhle mit mehreren Litern Mulm, die nur in entspre-

chend alten und mächtigen Bäumen bzw. sehr starken Ästen Platz findet. Der Eremit ist an 

Strukturen gebunden, nicht an Baumarten. Entscheidend ist das Bestands- bzw. Einzelbaum-

alter und damit die Habitattradition (LfU 2021). Im Zuge der Geländebegehung im Jahr 2021 

wurden die im Umfeld der Planung liegenden Gehölze auf das Vorkommen von Höhlen (Mulm 

gefüllte Höhlen) untersucht. Im Untersuchungsraum befinden sich keine älteren Hoch-

stämme, welche diese Merkmale ausweisen würden. Das Vorkommen bzw. Eingriffe in Le-

bensräume des Eremiten finden somit nicht statt. Verbotsbestände für diese Art können somit 

ausgeschlossen werden. 

 

Das Untersuchungsgebiet bietet grundsätzlich Lebensraum für verschiedene sog „Allerwelts-

arten“ wie Amsel, Buchfink, Grünfink, Kohlmeise, Zilpzalp, Rabenkrähen u.a. Diese Arten 

weisen eine geringe projektspezifische Wirkungsempfindlichkeit auf, so dass mit hinreichen-

der Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestände ausgelöst 

werden können. Sie wurden als eingriffsunempfindlich abgeschichtet, weil die Arten weit ver-

breitet sind und auf Grund ihrer Lebensraumansprüche eine große ökologische Plastizität 

aufweisen und ferner diese Arten zwar möglicherweise im Wirkraum als Nahrungsgäste oder 

Brutvögel vorkommen könnten, die Fläche allerdings durch die Bauleitplanung ihre Funktion 

nicht gänzlich verliert, bzw. die Arten in ihren Lebensraumansprüchen so unspezifisch sind, 

dass sie im Umfeld des Wirkraumes sowie in den entstehenden Ausgleichsflächen noch ge-

nügend Ersatzlebensraum finden. Die Prüfung 

Zusammenfassung 

Die Prüfung hat ergeben, dass durch die geplante bauliche Erweiterung keine Verbotsbe-

stände gem. § 44 Abs. 1 BNatschG erfüllt sind. Es müssen keine Maßnahmen zur kontinu-

ierlichen Aufrechterhaltung der ökologischen Funktion vorgesehen werden.  

A.7.4 Wasserhaushalt 

Der Bebauungsplan liegt außerhalb von Trinkwasserschutzgebieten, amtlich festgesetzten 

Überschwemmungsgebieten sowie Hochwassergefahrenflächen. 
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A.7.5 Infrastruktur 

Im Plangebiet verläuft eine 20kV-Freileitungen. Nordwestlich des geplanten Vorhabens teilt 

diese sich auf. Einer der Stränge verläuft in Richtung Süden entlang der Umfahrung. Der 

Andere verläuft quer durch das Plangebiet in das östliche Gewerbebiet. 

In der Planzeichnung werden die Freileitungen als Hinweis dargestellt. 

A.7.6 Immissionsschutz 

Im Plangebiet treten durch den aktuellen Betriebs- des Gebäudebestand bereits Schallimmis-

sionen auf, die auf umgebende Gebiete einwirken. Die nächststehende Wohnnutzung liegt in 

ca. 100 m Entfernung nördlich des Plangebiets. Eine immissionsschutzfachliche Untersu-

chung wurde im Zuge des Verfahrens erstellt (siehe A.8.7 sowie Anlagen). 

A.7.7 Denkmalschutz 

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine Bau- oder Bodendenkmäler 

bekannt. 

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt für Denkmalpflege oder an die Untere 

Denkmalschutzbehörde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. BayDSchG wird hingewiesen:  

▪ Wer Bodendenkmäler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzüglich der Unteren Denkmal-

schutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-

pflichtet sind auch der Eigentümer und der Besitzer des Grundstücks, sowie der Unter-

nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben. Die Anzeige eines 

der Verpflichteten befreit die übrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem 

Fund geführt haben, aufgrund eines Arbeitsverhältnisses teil, so wird er durch Anzeige 

an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. 

▪ Die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche 

nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-

hörde die Gegenstände vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. 

A.7.8 Fachplanungen und -gutachten 

Folgendes Gutachten wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erstellt: 

- Immissionstechnischer Bericht durch die Firma IFB Eigenschenk GmbH vom 

23.08.2022 (Auftrag Nr. 3212052-Reva) 

A.8 Planinhalt 

A.8.1 Städtebauliche und grünordnerische Konzeption  

Die Firma RBW Rohrdorfer Betonwerke GmbH & Co. KG plant ihren Betriebsstandort im 

Südwesten des Hauptortes Dollnstein zu erweitern. Zur Standortertüchtigung soll eine Pro-

duktionshalle für Beton-Doppelwände und Fertigteilwandelemente (ca. 3.200m²) mit einem 

Büroanbau (ca.380m²) errichtet werden. 

Zu diesem Zweck wird das Betriebsgelände als Gewerbegebiet ausgewiesen. Indem Fest-

setzungen an der Art und dem Maß der Bestandsbebauung orientiert werden (Baulinien, 



 
 

 

Markt Dollnstein | Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Gewerbegebiet West" | Rechtsverbindliche Fassung 

vom 03.05.2023 

Begründung mit Umweltbericht 24/69 

Gebäudehöhen, Nebenanlagen etc.) wird dieser baurechtlich gesichert. Die bereits beste-

hende Ortsrandeingrünung, sowie weitere Grünflächen im Gebiet, werden als Flächen mit 

Bindungen für Bepflanzung und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen 

Bepflanzungen festgesetzt, um auch diese langfristig zu sichern. 

Zusätzlich werden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, die sich am Vorha-

ben- und Erschließungsplan für den Neubau orientieren. Der Neubau der Produktionshalle 

wird ausnahmslos auf bereits vollversiegelten Flächen umgesetzt. Durch den Anbau des 

neuen Bürogebäudes wird in ein Biotop eingegriffen. Die betroffene Fläche wird entspre-

chend der Ausführungen aus Kapitel. 0 im Südwesten des Geltungsbereichs ausgeglichen.  

A.8.2 Räumlicher Geltungsbereich 

Der räumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans „Gewerbegebiet 

West“ beinhaltet die Grundstücke Fl. Nrn. 1157 und 1098 der Gemarkung Dollnstein. Der 

Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Fläche von etwa 43.500 m². 

A.8.3 Art der baulichen Nutzung  

Gemäß der bereits vorhandenen Nutzung im Plangebiet, wird ein Gewerbegebiet (GE) nach 

§ 8 BauNVO festgesetzt. 

Innerhalb des Gewerbegebietes wird die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben als unzuläs-

sig festgesetzt, um die Entwicklung einer unzulässigen Einzelhandelsagglomeration zu ver-

hindern. 

Die nach § 8 Ab. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen - Wohnungen für Auf-

sichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Ge-

werbebetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche und Baumasse untergeordnet 

sind, Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnü-

gungsstätten - werden als unzulässig festgesetzt. Da es sich um eine Erweiterung des bereits 

bestehenden Betriebes handelt, entsprechen sie weder den gemeindlichen Planungszielen 

noch dem Vorhaben- und Erschließungsplan. 

A.8.4 Maß der baulichen Nutzung  

Die zulässige Grundflächenzahl wird für das Gewerbegebiet mit 80 vom 100 (GRZ 0,8) und 

die Baumassenzahl mit 10,0 (BMZ 10,0) festgesetzt. Dies entspricht den Orientierungswerten 

für Gewerbegebiete gem. § 17 Abs. 1 BauNVO.  

Die Höhe baulicher Anlagen wird durch eine festgesetzte Oberkante über der Geländeober-

fläche festgesetzt. Ausnahmsweise kann eine Überschreitung dieser Höhen durch unterge-

ordnete Bauteile und technische Aufbauten (Antenne, Aufzugsüberfahrten, Lüftungsanlagen 

u.ä.) zugelassen werden, wenn die Überschreitung nicht mehr als 3,0 Meter beträgt. Die hö-

hen baulicher Anlagen sind am Bestand sowie am Vorhaben- und Erschließungsplan orien-

tiert. Dazu ist das Baufenster in vier Bereiche aufgeteilt. Alle Bereiche besitzen als Grundlage 

eine Geländeoberfläche von 405 m. 

Der nördlichste der Bereiche beinhaltet das geplante neue Vorhaben. Dieses ist mit einer 

Firsthöhe von knapp über 16 m geplant. Um einen ausreichenden Puffer zu gewährleisten zu 
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wird die maximale Gebäudehöhe (Oberkante) in diesem Bereich auf 17 m über der Gelände-

oberfläche (405 m) festgesetzt. 

 

Abbildung 7 | Schnitt des geplanten Vorhabens mit einer Firsthöhe von 16,01 m 

Die drei südlich davon liegenden Bereiche sind in ihren Höhenfestsetzungen wie folgt an den 

Bestand angepasst: 

Fertigteile/ Produktion Sonderteile: 

Die hier bereits bestehende Halle weist eine Höhe von 9,35 m auf. Daher wird die maximale 

Gebäudehöhe (Oberkante) in diesem Bereich auf 10 m über der Geländeoberfläche (405 m) 

festgesetzt.

 

Abbildung 8 | Südliche Ansicht des geplanten Vorhabens mit südlich befindlichem Bestandsgebäude, welches 

eine Höhe von 9,35 m hat. 

Mischanlage:  

In diesem Bereich des Betriebes befindet sich der Mischturm. Er weist an der höchsten Stelle 

ca. 29 m auf. Daher wird die maximale Gebäudehöhe (Oberkante) auf 30 m über der Gelän-

deoberfläche (405 m) festgesetzt. 

ESTANO = Prcdu t icn Sender-teil e 
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Abbildung 9 | Schnitt der Mischanlage mit einer insgesamten Höhe von etwa 29 m 

Deckenproduktion: 

Die hier bereits bestehende Halle weist eine Höhe von 10,5 m auf. Daher wird die maximale 

Gebäudehöhe (Oberkante) auf 11 m über der Geländeoberfläche (405 m) festgesetzt.  

 

A- A 

7 
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Abbildung 10 | Schnitt der Halle zur Deckenproduktion mit einer Höhe von 10,5 m 

A.8.5 Überbaubare Grundstücksflächen  

In den Gewerbegebieten werden die überbaubaren Grundstücksflächen mittels Baugrenzen 

nach § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Abstandsflächen nach Art. 6 BayBO sind einzu-

halten. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwendung. Die Baugrenzen gelten auch 

unterirdisch. 

Im Zuge des Vorhaben- und Erschließungsplans ist eine zentrale Stellplatzanlage für das 

Gewerbegebiet vorgesehen. Stellplätze sind daher außerhalb der Baufenster auch innerhalb 

der als Flächen für Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Stellplätze festgesetzten Flä-

chen zulässig. 

Außerhalb der überbaubaren Flächen sind folgende bauliche Anlagen zulässig: 

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer maximalen Grundfläche von 

200m². Dadurch werden bereits bestehende Nebenanlagen außerhalb der Baugren-

zen abgedeckt.  

A.8.6 Wasserhaushalt 

Das auf Dachflächen, sowie auf gering verschmutzten Flächen anfallende, gesammelte Nie-

derschlagswasser ist vor Ort über den belebten Oberboden zu versickern und darüber hinaus 

dem bestehenden Mischwasserkanal zuzuführen. Bei der Versickerung von Niederschlags-

wasser sind die Vorschriften der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NwFreiV) so-

wie der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-

ser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Sollten die Vorgaben der NWFreiV nicht 

erfüllt werden können, wird eine wasserrechtliche Erlaubnis für die Versickerung erforderlich. 

 

Stellplätze, die nicht mit Schwerverkehr befahren werden, sind mit einem wasserdurchlässi-

gen Belag auszubilden (wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster 

mit mindestens 30% Fugenanteil, Drainasphalt etc.) und müssen zum Zweck der Nieder-

schlagsversickerung mit Gefälle zu den angrenzenden Grünflächen angelegt werden. Somit 

wird die Menge des anfallenden Niederschlagswassers verringert.  

A.8.7 Immissionsschutz  

Hinsichtlich des Lärmschutzes sind die Bestimmungen der sechsten Allgemeinen Verwal-

tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz ge-

gen Lärm – TA Lärm) vom 26.08.1998 in der aktuellen Fassung vom 01.06.2017 einzuhalten. 

Dabei dürfen die Beurteilungspegel durch den Anlagenbetrieb einschließlich Geräusche aus 

Vorbelastung (zusammen mit Lärmbeiträgen anderer Anlagen und durch Liefer-, Lade- und 

Fahrverkehr in der Summe der Lärmvor- und Zusatzbelastung) die nach Nr. 6.1 der TA Lärm 

festgesetzten Immissionsrichtwerte in der unmittelbar anliegenden Nachbarschaft nicht über-

schreiten. 

Einzelne kurzzeitige Geräuschspitzen dürfen nach dem sog. Spitzenpegelkriterium die zuläs-

sigen Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht 
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mehr als 20 dB(A) überschreiten. Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf die Tagzeit von 

06:00 bis 22:00 Uhr und auf die Nachtzeit von 22:00 bis 06:00 Uhr. 

Durch den Gesamtbetrieb der Firma RBW Rohrdorfer auf den Flur-Nrn. 1157 in 91795 Dolln-

stein einschließlich des betriebsbedingten Fahrverkehrs auf dem Betriebsgelände dürfen fol-

gende Immissionsrichtwertanteile nicht überschritten werden: 

 

• Betriebszeiten: werktags von 00:00 bis 24:00 Uhr  

• Anlieferung mit Lkw sind auf die Zeit von 06:00 bis 22:00 Uhr zu beschränken 

• Staplerbetrieb im Freien ist zur lautesten Nachtstunde für max. 10 Minuten zulässig. 

• Lärmerzeugende Anlagenteile müssen dem Stand der Lärmschutz- und Schwingungs-

isolierungstechnik entsprechend errichtet, betrieben und gewartet werden.  

• Evtl. vorhandene, im Gutachten nicht gesondert aufgeführte Quellen sowie Nebenag-

gregate, die aus den Unterlagen nicht ersichtlich sind, müssen mit Schalldämpfern ver-

sehen werden, die so ausreichend dimensioniert sind, dass sie zu keiner Erhöhung der 

Immissionen führen.  

• Das geplante Vorhaben ist entsprechend den der schalltechnischen Untersuchung mit 

Auftrag Nr. 3212052-Reva der Firma IFB Eigenschenk GmbH vom 23.08.2022 zugrunde 

liegenden Planunterlagen und Betriebsbeschreibungen auszuführen. Wird davon abge-

wichen, ist erforderlichenfalls ein Nachweis über die Gleichwertigkeit anderer Planungen 

zu erbringen 

 

Das Gutachten der Firma IFB Eigenschenk GmbH vom 23.08.2022 (Auftrag Nr. 3212052-

Reva) ist dem Vorhaben- und Erschließungsplan beigefügt. 

A.8.8 Örtliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO 

Werbeanlagen: 
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Werbeanlagen an Gebäuden sind so anzubringen, dass sie die Kanten der Gebäude nicht 

überragen. Unzulässig sind Werbeanlagen mit Blink- bzw. Wechselbelichtung sowie Licht-

werbung in grellen Farben. Im Zufahrtsbereich sind Hinweistafel bis zu einer Höhe von 4,0 m 

zulässig. Die Hinweistafel darf eine Größe von 6 m² Ansichtsfläche nicht überschreiten Wer-

bung darf nur am Ort der Leistung erfolgen. Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss blen-

defrei sein. 

A.8.9 Abgrabungen und Aufschüttungen 

Durch die starke Geländebewegung ist eine Modellierung erforderlich, um Hallenbaukörper 

wie im Vorhaben- und Erschließungsplan errichten zu können. Daher sind zur Herstellung 

der festgesetzten Geländeoberfläche in den Baufenstern Abgrabungen und Aufschüttungen 

zulässig. Darüber hinaus sind Abgrabungen und Aufschüttungen auf das erforderliche Mini-

mum zu begrenzen und dürfen höchstens 2 Meter betragen. 

A.8.10 Grünordnung 

Grünordnerische Konzeption 

Durch die Anpflanzung von Gehölzen sollen negative Effekte auf den Naturhaushalt und die 

Landschaft verringert werden. Dank der Gehölzvegetation können in Siedlungsbereichen bo-

dennahe Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemildert und Luft-

schadstoffe durch die Filterfunktion der Blätter gebunden werden. Durch die Gehölze werden 

Strukturen geschaffen, die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken, sondern auch als 

Vernetzungselemente und Lebensräume für Pflanzen und Tiere dienen. Gehölzpflanzungen 

sind daher als Maßnahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen besonders geeignet.  

Durchgrünung 

Im Gewerbegebiet ist je angefangene 1000 m² Baufläche ein Laubbaum der Artenliste zu 

pflanzen, zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Es sind ausschließlich standortgerechte 

Gehölze der Artenliste zu verwenden. Die Standorte sind frei wählbar. Die Mindestpflanzqua-

lität entspricht den Vorgaben der Artenliste. Zwischen Bäumen ist ein Pflanzabstand von 

mind. 10-12 m einzuhalten. Für den geplanten Neubau mit einer Größe von ca. 5.347 m² 

(1.704 m² Parkplatz + 3.216 m² Werkhalle + 382 m² Büro) ergeben sich somit 6 zu pflanzende 

Bäume. Die Gehölze sind nach den üblichen Standards zu pflegen und bei Ausfall gleichwer-

tig zu ersetzen. 

Schutzmaßnahme für das angrenzende Biotop 

Die Gehölzstrukturen im angrenzenden Biotop (westlich des Neubaus) sind nach Möglichkeit 

zu erhalten. Im Zuge der Baumaßnahme wird von einem 1 m breiten Eingriff in das Biotop 

ausgegangen (Baustelleneinrichtung, Abstandsflächen, Böschungssicherung, etc.). Fol-

gende Maßnahmen sind umzusetzen um das bereits vorbelastete Biotop zumindest in Teilen 

zu erhalten: 

• Keine Rodung von Gehölzen die nicht in der Abstandszone von 1 Metern liegen (au-

ßer wenn unbedingt erforderlich) 
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• Erhalt der nicht betroffenen Strukturen als Böschungssicherung (Durchwurzelung) 

• Rückbau der Eingriffsflächen zur Böschung mit Vegetationsdeckung nach Abschluss 

der Bauarbeiten 

• Kappungen von Kronenbereichen sind zulässig soweit sie nicht mehr als 50 % der 

Substanz des Gehölzes ausmachen 

Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft 

Die Bereiche innerhalb der Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung 

von Natur und Landschaft sind durch das anpflanzen von Sträuchern als dauerhafte Hecken-

gesellschaft zu etablieren. Die Artenzusammensetzung orientiert sich dabei an den Arten, die 

im teilweise beeinflussten Biotop kartiert wurden. Im Weiteren wird die Zusammensetzung 

der Arten um weitere autochthone Gehölze ergänzt. Die Bereiche werden somit naturnah 

gestaltet. Die Flächen dienen aktuell als Lagerflächen und sind bereits durch wassergebun-

dene Decken teilversiegelt. Die Flächen sind zu entsiegeln und der belastete Oberboden ist 

abzutragen. Die Fläche ist vor dem Anpflanzen mit nicht belastetem Bodenmaterial aufzu-

schütten. 

Um diesen Zustand zu erhalten, ist entsprechend den technischen Erfordernissen unter Be-

rücksichtigung der Vegetationsentwicklung alle 5 Jahre ein Rückschnitt durchzuführen. Die 

Verwendung von Dünger und Pflanzenschutzmittel ist nicht zulässig, um negative Folgen für 

die Flora und Fauna zu vermeiden. 

Grünordnerische Hinweise 

Die grünordnerischen Maßnahmen sind spätestens in der nächsten Pflanzperiode nach Fer-

tigstellung der Gewerbehalle umzusetzen, sodass die Beeinträchtigungen für den Naturhaus-

halt und das Landschaftsbild möglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen werden.  

Bodenschutz 

Für notwendige Verfüllungsmaßnahmen und Geländemodellierungen ist ausschließlich un-

belastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belaste-

tem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehörde abzustimmen. Mutter-

boden, der bei Errichtung und Änderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen 

Änderungen der Erdoberfläche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor 

Vernichtung oder Vergeudung zu schützen und wieder zu verwerten. 

Artenliste 

A) Durchgrünung 

(Mindestpflanzqualität: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 14-16 cm) 

Herkunftsgebiet 5.2 „Schwäbische und Fränkische Alb“ 

 

Acer campestre Feldahorn 

Crateagus laevigata Zweigriffliger Weißdorn 



 
 

 

Markt Dollnstein | Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Gewerbegebiet West" | Rechtsverbindliche Fassung 

vom 03.05.2023 

Begründung mit Umweltbericht 31/69 

Crateagus monogyna Eingriffliger Weißdorn 

Frangula alnus Faulbaum 

Prunus padus Traubenkirsche 

Prunus spinosa Schlehe 

Salix alba Silberweide 

Salix purpurea Purpur-Weide 

Sorbus aucuparia Eberesche 

Ulmus glabra Bergulme 

 

A) Ausgleichsmaßnahme  

(Mindestpflanzqualität: Heister, 2x verpflanzt; 100- 150 cm Höhe, 6-8 Triebe) 

Herkunftsgebiet 5.2 „Schwäbische und Fränkische Alb“ 

 

Acer campestre Feldahorn 

Betula pendula Hänge-Birke 

Cornus sanguinea Bluthartriegel 

Corylus avellana Haselnuss 

Crateagus laevigata Zweigfriffliger Weißdorn 

Crataegus monogyna Eingrffliger Weißdorn 

Euonymus europaeus Pfaffenhütchen 

Juniperus communis Wacholder 

Populus tremula Zitter-Pappel 

Prunus spinosa Schlehe 

Qurecus petrea Trauben-Eiche 

Quercus robur Stiel-Eiche 

Rosa canina Hundsrose 

Rubus idaeus Himbeere 

Salix caprea  Salweide 

Viburnum lantana Wolliger Schneeball 

 

A.8.11 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe 

Die Eingriffsregelung verpflichtet die Eingriffsverursacher dazu, die Möglichkeiten der Ver-

meidung zu prüfen und unvermeidbare Eingriffe auszugleichen. Da ein gesetzlich vorge-

schriebenes Bewertungsverfahren zur Beurteilung der Eingriffe fehlt, hat das Bayerische 

Staatsministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen den Leitfaden zur Eingriffsrege-

lung „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ (Neuauflage 2021, München)1 herausge-

geben, der den Gemeinden zur Anwendung empfohlen wird. Er dient einer fachlichen und 

rechtlich abgesicherten Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Dieser Leit-

faden ist Grundlage für die hier erarbeitete Bewertung.  

Bewertung des Bestandes 

Der Geltungsbereich umfasst eine Fläche von etwa 43.500 m². Das Gebiet wird bereits ge-

werblich genutzt. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ist der Neubau einer Werk-

halle mit einer Größe von 3.182 m², der Neubau eines Bürogebäudes von 382 m², die Zu-

fahrtserweiterung mit 46 m² sowie die Ausweisung/Anlage eines 1.704 m² Parkplatz (auf 

 
1 Bayerisches Staatsministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen (2021): Bauen im Einklang mit Natur 

und Landschaft. Neuauflage 
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bereits versiegelten Flächen) geplant. Der Neubau wird größtenteils auf bereits vollversiegel-

ten Flächen umgesetzt. Aufgrund von baubedingten Eingriffen im Umfeld des Neubaus (Kro-

nenkappung, Wurzelanschnitte, Geländearbeiten, Aufschüttungen, Baustelleneinrichtung, 

etc.) wird ein 1 m breiter Radius um die Planung als zusätzliche Eingriffsfläche angenommen. 

Folglich werden 5.314 m² überplant. 

Die Ausweisung der 1.704 m² großen Parkfläche findet auf bereits voll- bzw. teilversiegelten 

Flächen statt. 

Der Neubau des 382 m² großen Bürogebäudes greift in Flächen des genannten Biotops ein. 

Hier gelten dieselben Regeln (Eingriff 1 m um das Gebäude) wie bei der Werkhalle. 

Der Neubau der Werkshalle findet größtenteils auf bereits versiegelten Flächen statt. 

Die Erweiterung der Anfahrt greift in B112 – Mesophiles Gebüsch ein. 

Kein Ausgleichsbedarf besteht für die Flächen die bereits vollständig versiegelt sind.  

Die in die Ausgleichsberechnung einfließenden Bestandsflächen werden nach dem 2021 ver-

öffentlichen Leitfaden „Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in 

der Bauleitplanung“ beurteilt. 

 

Abbildung 11 | Links: Eingriff in natürliche Strukturen im Zuge der Ausweitung der Auffahrtssituation; Rechts: 
Eingriff in vorhandenes Biotop (Annahme eines 1 Meter breiten Eingriffs um die neuentstehende Gewerbehalle) 
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Abbildung 12 | Erläuterung zum Eingriff Parkplatz 
bereits versiegelte Bereiche in Grün, Heckenstrukturen in Gelb (II), ausgewiesene Biotopflächen in Rot (III) 
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Abbildung 13 | Erläuterung zum Eingriff Büro, Umfahrung und Bürogebäude 
bereits versiegelte Bereiche in Grün, Heckenstrukturen in Gelb (II), ausgewiesene Biotopflächen in Rot (III) 

Die eigentliche Baumaßnahme findet größtenteils auf bereits vollversiegelten Bereichen statt. 

Dennoch wird ein Eingriff von 1 m breite um die Planung (Baustelleneinrichtung) angenom-

men. 

Somit setzt sich der Eingriff aus den folgenden Flächen zusammen: 

• Vorhandene Gehölzstrukturen (gelb markiert): Einordnung in den BNT (Biotop-/Nut-

zungstyp) B112 – Mesophile Gebüsche Hecken – 333 m² 
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• Betroffenen Biotopflächen (rot markiert): „Heckengebiet am Pfaffen- und Hennenbü-

gel südlich von Dollnstein“: Einordnung in den BNT (Biotop-/Nutzungstyp) B112 – Me-

sophile Gebüsche Hecken – 265 m² 

• Bereits vollversiegelte Bereiche (grün markiert): Einordnung in die BNT V11 und V12; 

Die gesamte Fläche des Parkplatzes ist als V12 (Wassergebunden Decke) gestaltet 

– 4775 m² davon 1704 m² als V12 

Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflächen 

Tabelle 1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs 

BNT (Biotop-
/Nutzungstyp) 

Fläche in m² Wertpunkte 
Eingriffs-
schwere 

(GRZ) 

Ausgleichsbe-
darf  
[WP] 

Mesophile Gebü-
sche und Hecken -
B112 

333 10 0,8 2.664 

Mesophile Gebü-
sche und Hecken 
(Biotop) – B112 

265 10 
1  

 (da Biotop) 
2.650 

Verkehrsflächen 
versiegelt – V11 

3.071 0 0,8 0 

Verkehrsflächen 
teilversiegelt – V12 

1.704 1 0,8 1.363 

 Gesamtausgleichsbedarf 6.677 WP 

Um den Eingriff durch die vorliegende Planung auszugleichen, ist nach dem aktuellen Leitfa-

den (Stand 2021) eine Gesamtausgleichsfläche von 6.677 WP erforderlich. Beanspruchte 

Flächen die Teil eines Biotopverbunds sind, sollen 1 zu 1 ausgeglichen werden.  

Ausgleichsflächen und -maßnahmen  

Der Ausgleich wird innerhalb des Geltungsbereichs realisiert. Hierzu soll im Südwesten des 

Grundstücks Fl.-Nrn. 1157 der Gemarkung Dollnstein, ein „Mesophiles Gebüsch (BNT 112)“ 

etabliert und dauerhaft erhalten werden. Die Pflanzliste B orientiert sich dabei an der Arten-

zusammensetzung des betroffenen Biotops (FIN-Web 2021 - Artenzusammensetzung). 

Es sind 6.677 WP auszugleichen.  

Als Entwicklungsziel der Ausgleichsmaßnahme ist die Neuanlage eines mesophilen Gebü-
sches (BNT B112 – 10 WP) mit der Artenzusammensetzung des teilweise überplanten Bio-
tops angedacht. 

Der zu leistende Ausgleichsbedarf soll auf einer internen Fläche geleistet werden. Die Fläche 

befindet sich im Südwesten des Plangebietes. Die Fläche umfasst 795 m². Der BNT ist als 

V12 (Verkehrsflächen, geschottert oder mit wassergebundener Decke) oder als X2 (Gewer-

begebiete inkl. typischer Freiräume) anzusehen. Beide BNT sind 1 WP pro 1 m² wert. Folglich 
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kommt es zu einer Aufwertung der Fläche um 9 WP. Somit ergibt sich folgender Ausgleich 

(Aufwertung): 

• 795 m² x 9 WP (Aufwertung) = 7.155 WP 

Somit entsteht ein Ausgleichsüberschuss von 478 WP. Die Entsiegelung der Ausgleichsflä-

chen könnte hier mittels eines Entsiegelungsfaktors von 1.5 berücksichtigt werden. Da ange-

nommen werden kann, dass der Ziel-Entwicklungszustand der Ausgleichsmaßnahme erst 

nach 26-49 Jahren erreicht wird, ist eigentlich ein Abschlag von 1 WP zu kalkulieren. Dieser 

wird mit der Entsiegelung gegengewichtet und gilt somit als berücksichtigt. 

Folgende Maßnahmen zur Schaffung eines Mesophilen Gebüsches sind durchzuführen:  

▪ Entsiegelung der Fläche (Wassergebundene Decke) 

- Entsiegelung der Fläche 

- Abtragung des belasteten Oberbodens 

- Aufschüttung mit unbelastetem Oberboden  

▪ Erstpflanzung von Gehölzen sind ausnahmslos Gehölze der Artenliste B zu verwenden 

- Dreieckspflanzung im Abstand von 1 m zueinander 

- Ausnahmslose Verwendung von Gehölzen der Pflanzliste B unter Berücksichtigung 

der Pflanzqualität 

▪ Dauerhafte Pflege und Erhalt der Fläche 

- Pflegeschnitt alle 5-10 Jahre 

Die Maßnahmen sind spätestens in der Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten zu 

realisieren.  

Die Ausgleichsmaßnahme gliedert sich in das vorhandene Biotopsystem der Umgebung ein. 
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Abbildung 14 | Foto von der Fläche, die für den Ausgleich herangezogen werden soll 
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Abbildung 15 | Verortung der internen Ausgleichfläche im Südwesten des Geltungsbereichs, Grün markiert  
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A.8.12 Erschließung, Ver- und Entsorgung 

Verkehrliche Erschließung 

Das Plangebiet ist über die westlich am Betrieb verlaufende Wellheimer Straße (Staatsstraße 

2047) erschlossen. Eine Abbiegespur auf das Gelände des Plangebiets ist bereits vorhan-

den. 

Abwasserbeseitigung, Entwässerung 

Über die Wellheimer Straße ist ein Anschluss an die Wasserversorgung und Abwasserbe-

seitigung vorhanden. Schmutzwasser ist in die öffentliche Kanalisation einzuleiten. Stärker 

verschmutzte Flächen sind ebenfalls in die vorhandene Mischwasserkanalisation einzulei-

ten. 

Stromversorgung 

Der Verlauf der aktuellen 20-kV-Freileitungen ist in der Bebauungsplanzeichnung darge-

stellt. Es ist geplant die Freileitung die über dem geplanten Vorhaben verläuft zu verkabeln. 

Der Abbau der 20-kV-Freileitung ist erst nach Inbetriebnahme der neu geplanten 20-kV-Ka-

belleitungen möglich. 

Des Weiteren sind folgende Maßgaben der N-ERGIE laut der Stellungnahme vom 

12.04.2022 zu beachten, bevor die Verkabelung der Freileitung stattgefunden hat: 

- Bei der Errichtung von Bauwerken außerhalb des Baubeschränkungsbereiches wer-

den sowohl die Bestimmungen der DIN EN 50341-1 bzw. der DIN VDE 0210 als 

auch die Werte der 26. BlmSchV eingehalten. Die Errichtung von Bauwerken, tech-

nischen Anlagen, Sport- und Freizeitanlagen, Straßen, Park- und Lagerplätzen etc. 

im Baubeschränkungsbereich ist zwar grundsätzlich möglich, jedoch müssen diese 

in jedem Fall vorher von der N-ERGIE geprüft werden. 

- Im Baubeschränkungsbereich der Freileitungen dürfen Geländeveränderungen, ins-

besondere Auffüllungen, Abgrabungen in Mastnähe, sowie Baustelleneinrichtungen 

und Materiallagerungen nur mit Zustimmung der N-ERGIE erfolgen. 

- Für die Leitungstrassen besteht ein Bewuchsbeschränkungsbereich von beidseitig 

20 m ab Leitungsachse. Innerhalb dieses Bereiches dürfen nur Gehölze mit einer 

max. Wuchshöhe von 4,50 m gepflanzt werden.  

- Bis zum erfolgten Leitungsumbau sind der N-ERGIE alle Baugesuche im Baube-

schränkungsbereich der Leitung zur Stellungnahme vorzulegen. 

Stellplätze 

Für den Nachweis notwendiger Stellplätze wird auf die GaStellV verwiesen. Gem. § 20 GaS-

tellV bzw. der Anlage zur GaStellV sind bei Handwerks- und Industriebetrieben in der Regel 

1 Stellplatz je 70 m2 NF oder je 3 Beschäftigte nachzuweisen. 
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Die Firma RBW Rohrdorfer Betonwerke GmbH & Co. KG beschäftigt aktuell rund 45 Perso-

nen auf dem Betriebsgelände im Plangebiet. Durch das geplante Vorhaben steigt diese Zahl 

voraussichtlich um 22 auf insgesamt 67 Personen an. Die laut GaStellV benötigte Anzahl an 

Stellplätzen würde demnach 23 betragen. Der Vorhaben- und Erschließungsplan beinhaltet 

eine geplante zentrale Stellplatzfläche mit etwa 60 Stellplätzen. Die notwendigen Stellplätze 

können daher nachgewiesen werden. 

A.8.13 Flächenbilanz 

Tabelle 2: Flächenbilanz Geltungsbereich 

Flächennutzung Fläche Anteil 

Gewerbegebiet 35.100 m² 79,6 % 

Fläche mit Pflanzgebot  7.600 m² 17,2 % 

Straßenverkehrsfläche 600m² 1,4 % 

Ausgleichsfläche (private Grünfläche) 800m² 1,8% 

Fläche gesamt 44.100 m² 100 % 

B Umweltbericht 

B.1 Einleitung 

Der Markt Dollnstein plant im Süden des Siedlungsgebietes Dollnstein die Ausweisung eines 

Gewerbegebietes. Das Plangebiet wurde bereits nach § 34 BauGB überplant. Aktuell wird 

die Fläche bereits gewerblich genutzt und es befinden sich diverse bauliche Anlagen, Neben-

anlagen, versiegelte Flächen sowie Eingrünungen im Plangebiet. Im Zuge der Neuauswei-

sung des Bebauungsplans „Gewerbegebiet West“ ist der Neubau einer Gewerbehalle, eines 

Bürogebäudes, eines Parkplatzes und eine kleine Erweiterung einer Umfahrung im Plange-

biet geplant (Gesamtumfang 5.373 m²). 

B.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans  

Ziel des Bebauungsplans ist es, im Zuge der geplanten baulichen Erweiterung das gesamte 

Plangebiet über einen Bebauungsplan als Gewerbegebiet auszuweisen um eine nachhal-

tige und transparente Siedlungsentwicklung zu fördern. 

Der Vorhabenraum schließt die Grundstücke Fl.-Nr. 1157 und 1098 der Gemarkung Dolln-

stein ein. Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen ist der Neubau einer Gewerbehalle, ei-

nes Bürogebäudes, die Ausweisung eines Parkplatzes sowie die Verbreiterung einer Zu-

fahrt vorgesehen. Darüber hinaus sind keine zusätzlichen Anlagen bzw. Versiegelungen ge-

plant. Das geplante Gewerbegebiet ist bereits über die „Wellheimer Straße“ erschlossen. 

Für das Baugebiet wird eine Grundflächenzahl von 0,8 festgesetzt.  

Zur Minimierung der entstehenden Eingriffe sind die Maßnahmen der Grünordnung, bei-

spielsweise der Teilerhalt des vorhandenen Flachlandbiotops und der Ausgleich von 
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unvermeidbaren Eingriffen in Flachbiotope als 1 zu 1 Ausgleich, sowie die Pflanzung von 

Bäumen umzusetzen (s. Kap. 0).  

Für den Bebauungsplan ist eine Umweltprüfung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzuführen und 

ein Umweltbericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a 

BauGB zu erstellen. 

B.1.2 Planungsrelevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und 
Fachplanungen und ihre Berücksichtigung 

Ziele aus Fachgesetzen 

Für den vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrelevanten Ziele der aufgeführten 

Fachgesetze, jeweils in der aktuellen Fassung, folgendermaßen berücksichtigt:  

▪ BauGB 

insb. (Belange des Umweltschutzes), § 1a (Ergänzende Vorschriften des Umweltschut-

zes), § 2 Abs. 4 (Umweltprüfung) und § 2a i.V.m. Anlage 1 (Umweltbericht) 

- Prüfung der Auswirkungen auf Belange des Umwelt- und Naturschutzes, der Land-

schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7) durch vorliegenden Umweltbericht  

- Dokumentation möglicher Beeinträchtigungen der Leistungs- und Funktionsfähigkeit 

des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sowie deren Vermeidung und Kom-

pensation als Grundlage für die gemeindliche Abwägung  

- Darstellung/Festsetzung von Flächen und Maßnahmen für den Ausgleich  

▪ BNatSchG 

insb. § 14 i.V.m. § 15 (Eingriffsregelung), §§ 20-33 (Schutz bestimmter Teile von Natur 

und Landschaft), § 39 (Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen) und § 44 

(Artenschutz) 

sowie 

BayNatSchG 

insb. Art. 4 (Grünordnungspläne), Art. 16 (Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile), 

Art. 19 (Arten- und Biotopschutzprogramm) und Art. 23 (Gesetzlich geschützte Biotope) 

- Darstellung/Festsetzung von Flächen und Maßnahmen für den Ausgleich und Fest-

setzung grünordnerischer Maßnahmen zur Minimierung von Eingriffen in den Natur-

haushalt und das Landschaftsbild  

- konfliktarmer Standort, da hauptsächlich Bereiche mit geringer Bedeutung für Natur 

und Landschaft von der Planung betroffen sind 

- Flächen mit höherer naturschutzfachlicher Wertigkeit werden nur in unbedingt not-

wendigem Maße in Anspruch genommen 

- Keine Betroffenheit geschützter Landschaftsbestandteile und gesetzlich geschützter 

Biotope durch die Planung 

▪ BImSchG 

insb. i.V.m. der sechzehnten Verordnung zur Durchführung des Bundes-
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Immissionsschutzgesetzes (16. BImSchV) der technischen Anleitung zum Schutz gegen 

Lärm (TA Lärm) und der DIN 18005 „Schallschutz im Städtebau“, Teil 1 (Lärmimmissio-

nen) 

- Wahl eines konfliktarmen Standortes, in ausreichender Entfernung zu größeren 

Straßen oder Anlagen, die Geräusche, Erschütterungen, Licht, Wärme, Strahlen und 

ähnliche Umwelteinwirkungen emittieren oder Veränderungen der natürlichen Zu-

sammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Ruß, Staub, Gase, Aerosole, 

Dämpfe oder Geruchsstoffe verursachen  

▪ BBodSchG 

insb. §§ 4-10 (Grundsätze und Pflichten zur Vermeidung schädlicher Bodenverunreini-

gungen)  

- Vermeidungsmaßnahmen, um schädliche Bodenveränderungen zu minimieren, z.B. 

Begrünung nicht überbauter Grundstücksflächen und Gehölzpflanzungen   

▪ WHG  

insb. Abschnitt 4 „Bewirtschaftung des Grundwassers“ (Entwässerung/Niederschlags-

wasserbeseitigung) 

sowie  

Bayerisches Wassergesetz 

- Wahl eines Standortes, an dem keine Oberflächengewässer betroffen sind oder di-

rekt beeinträchtigt werden können 

- Festsetzung von Vermeidungsmaßnahmen, um nachteilige Veränderungen der Ge-

wässereigenschaften, insb. des Grundwassers, zu minimieren; z.B. Niederschlags-

versickerung auf dem Grundstück über die belebte Bodenschicht und Verwendung 

versickerungsfähiger Beläge  

▪ BayDschG 

- Wahl eines Standortes, an dem keine Bau- und Bodendenkmäler betroffen sind  

- Hinweis auf Vorgehensweise beim Auffinden von Denkmälern  

Natura-2000-Gebiete 

Im Plangebiet selbst sowie in der unmittelbaren Umgebung der Planung befinden sich keine 

Natura-2000-Gebiete. Im weiteren Einzugsgebiet befinden sich folgenden FFH-Gebiete: 

• 325 m westlich: FFH-Gebiet „Buchenwälder auf der Albhochfläche“ (ID:7132-373) 

• 550 m südlich: FFH-Gebiet „Buchenwälder auf der Albhochfläche“ (ID:7132-373) 

• 370 m östlich: FFH-Gebiet „Mittleres Altmühltal mit Wellheimer Trockental und 

Schambachtal“ (ID:7132-371) 

Die Planung sollte keine negativen Auswirkungen auf die oben genannten FFH-Gebiete mit 

sich bringen. 
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Weitere Schutzgebiete 

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung befindet sich ein ausgewiesenes Biotop „He-

ckengebiet am Pfaffen- und Hennenbügel südlich von Dollnstein (7132-0092-046 sowie Teil-

flächen des 7132-0092-022)“. Es ist mit Sicherheit davon auszugehen, dass es zum Teilver-

lust des Biotops kommen wird. Das Biotop umfasst eine Fläche von 983 m² und ist nach § 39 

Art. 16 BayNatschG geschützt. Das Biotop untersteht keinem Schutz (0%) nach § 30 Art. 23 

und keinem potenziellen Schutz (0%) nach § 30 Art. 23. 

Folgende Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§§ 23-30 BNatSchG) sowie andere 

ausgewiesene Schutzgebiete befinden sich im Umfeld der Planung: 

• Im Umfeld der Planung (ca. 200 m Radius) befindet sich das Landschaftsschutzgebiet 

„Schutzzone im Naturpark „Altmühltal“ 

• Ca. 550 m südlich befindet sich das Vogelschutzgebiet „Felsen und Hangwälder im 

Altmühltal und Wellheimer Trockental“ (Teil des FFH-Gebietes „Buchenwälder auf der 

Albhochfläche“) 

• Ca. 370 m östlich befindet sich das Vogelschutzgebiet „Felsen und Hangwälder im 

Altmühltal und Wellheimer Trockental“ (Teil des FFH-Gebietes „Mittleres Altmühltal 

mit Wellheimer Trockental und Schambachtal“) 

• Nördlich, westlich und südlich befinden sich weitere Teilflächen des Biotops „Hecken-

gebiet am Pfaffen- und Hennenbügel südlich von Dollnstein“ (7132-0092-006 bis 034) 

• Ca. 370 östlich befindet sich das Biotop „Trockenbiotopkomplex am Südwesthang des 

Torleitenberges“ (7132-0090-001).  

Schutzgebiete des Wasserrechts (Wasserschutzgebiete, Überschwemmungsgebiete) befin-

den sich nicht im räumlich-funktionalen Umfeld des Plangebietes und werden daher durch 

die Planung nicht berührt. Im weiteren Umfeld des Plangebietes befinden sich „Wassersen-

sible Bereiche“. 

Das gesamte Plangebiet ist Teil des Naturparks „Altmühltal“ (NP-00016) 
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Abbildung 16 | Schutzgebiete im Umfeld des Plangebietes (Orange), LSG (Grün gepunktet), Kartierte Biotope 
(Rot), FFH-Gebiete (Braunrot) und SPA-Gebiete (Blau); Ein Biotop befindet sich innerhalb des Plangebietes  
BayernAtlas, 2021 

Landesentwicklungsprogramm/Regionalplan Ingolstadt 

Die Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans Ingolstadt sind 

ausführlich in der städtebaulichen Begründung (siehe Kap. 0, 0) beschrieben und werden mit 

der vorliegenden Planung berücksichtigt.  

Besonders zu beachten ist der Regionale Grünzug, der entsprechend den Zielen des LEP 

zur Gliederung der Siedlungsräume, zur Verbesserung des Bioklimas und zur Erholungsvor-

sorge festgelegt wurde. Darüber hinaus sind die Flächen des Regionalen Grünzuges auch 

als Biotopverbundssystem bzw. als Wanderkorridor gekennzeichnet. Das Plangebiet ist Teil 

dieser Flächen. 

Das weitere Umfeld der Planung ist als Landschaftliches Vorbehaltsgebiet festgesetzt. 
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Abbildung 17 | Regionale Planungen im weiteren Untersuchungsraum 
Regionaler Grünzug (Hellgrün), Biotopverbundsachse bzw. Wanderkorridore (Hautfarben), Landschaftliches 
Vorbehaltsgebiet (Dunkelgrün), Plangebiet (Rot) 

Flächennutzungsplan/Landschaftsplan 

Die Marktgemeinde Dollnstein verfügt über einen rechtsgültigen Flächennutzungsplan. In die-

sem wird der gegenständliche Bereich größtenteils bereits als Gewerbegebiet dargestellt. 

Lediglich im Norden ist eine Teilfläche des Gebiets als unbebauter Bereich(weiße Fläche) 

eingezeichnet. Die gesamte Entwicklung des angestrebten Bebauungsplanes aus den Dar-

stellungen des FNP ist daher nicht möglich. Für die Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine 

Änderung des Flächennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt nach § 8 Abs. 3 BauGB im 

Parallelverfahren.  

Sonstige Fachplanungen 

Das Plangebiet ist Teil des BayernnetzNaturProjektes „Altmühltal – Verbundsystem Trocken-

biotope im Landkreis Eichstätt (196)“. 

Die in Kap. 0 genannten Biotope sind als ABSP-Flächen beschrieben (Ident: 1761842 und 

1761843). Teile des Plangebietes liegen in einem ABSP-Schwerpunktgebiet „Weilheimer 

Trockental (082-C)“. 

Laut dem Auszug aus den textlichen Unterlagen des ABSP für den Landkreis Eichstätt (2010) 

ergeben sich folgende Zielbeschreibungen für das Schwerpunktgebiet: 
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• Sicherung und Stärkung des Wellheimer Trockentals als überregional bis bayernweit 

bedeutsame Biotopverbundachse, v. a. für Trockenlebensräume und naturnahe 

Laubwälder 

• Erhöhung des Anteils an (Offenland-)Biotopen im restlichen Teilbereich 

Im Weiteren werden die Ziele wie für das Gebiet W4 (hier befindet sich die Planung) genauer 

beschrieben (ABSP Eichstätt, 2010): 

„Sicherung und Optimierung des Heckengebietes am Pfaffen- und Hennenbügel südlich von 

Dollnstein; Zielarten: u.a. Fliegen-Ragwurz (Ophrys insectifera): 

• Erhaltung der Anzahl und intesiven Vernetzung der Hecken und Waldränder 

• Erhalt und Förderung von nährstoffarmen Säumen 

• Entwicklung von Extensivwiesen zwischen den Hecken zur Verbesserung des Bio-

topverbundes entlang des Wellheimer Tals 

Die genannten Informationen werden in der Gestaltung des naturschutzfachlichen Ausgleichs 

sowie in der festzusetzenden Grünordnung berücksichtigt.  

B.2 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Bestandes 

B.2.1 Schutzgut Fläche 

Die Bundesregierung hat im Jahr 2016 in der „Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie festgelegt, 

dass die Inanspruchnahme zusätzlicher Flächen für Siedlungs- und Verkehrszwecke bis zum 

Jahr 2030 auf unter 30 Hektar pro Tag begrenzt werden soll. 

Nach Angaben des Bay. Umweltministeriums beträgt der aktuelle Flächenverbrauch in Bay-

ern 10 ha pro Tag (2018) oder etwa 2,8 m² pro Einwohner und Jahr. Die Entwicklung der 

Siedlungs- und Verkehrsflächen verläuft damit deutlich dynamischer als die Einwohnerent-

wicklung. 

Der Geltungsbereich umfasst eine Fläche von ca. 4.34 ha. Das Gebiet unterliegt bereits einer 

gewerblichen Nutzung. Die Flächen sind bereits größtenteils versiegelt. Im Randbereich zur 

freien Landschaft ist der gesamte Geltungsbereich durch Eingrünungen eingefasst.  

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans entstehen bauliche Anlagen mit einer Größe 

von 5.373 m². Die aktuell bestehende bauliche Substanz wir als Bestand betrachtet.  

Bezüglich Funktion und Wertigkeit der Fläche für die einzelnen Schutzgüter siehe nachfol-

gende Kapitel. 

B.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt 

Das Gelände unterliegt bereits einer gewerblichen Nutzung. Der Großteil der Fläche ist be-

reits voll- bzw. teilversiegelt. Daher ist generell vorwiegend mit dem Vorkommen von Ubiqu-

isten und Kulturfolgern zu rechnen.  
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Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung befindet sich ein ausgewiesenes Biotop „He-

ckengebiet am Pfaffen- und Hennenbügel südlich von Dollnstein (7132-0092-046 sowie Teil-

flächen des 7132-0092-022)“. Das Biotop umfasst eine Fläche von 983 m² und ist nach § 39 

Art. 116 BNatschG / Art. 16 BayNatschG geschützt. Das Biotop untersteht keinem Schutz 

(0%) nach § 30 Art. 23 und keinem potenziellen Schutz (0%) nach § 30 Art. 23. Aufgrund der 

Lage und der aktuellen Zerschneidung kann davon ausgegangen werden, dass das genannte 

Biotop bereits vorbelastet ist. 

 

Abbildung 18 | Eingriffsflächen der Umfahrungserweiterung, des Bürogebäude und der Werkshalle 
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Abbildung 19 | Eingriffsfläche Parkplatz 

Wie in der obigen Abbildung (Abb. 17) zu erkennen ist, liegt der geplante Baukörper am 

Rande der Ausweisung des Biotops bzw. greift bereits in dieses ein. Es ist mit Sicherheit 

davon auszugehen, dass es im Zuge der Anlage des neuen Gebäudes (Geländeabtrag, Ab-

standsflächen, Unterbau, etc.) zum Teilverlust des Biotops und seinen positiven Funktionen 

für die Umwelt kommen wird.  

Durch die aktuelle Nutzung, die Nähe zu bestehenden Siedlungsgebieten und zur Straße 

bestehen Vorbelastungen für das Schutzgut. Aufgrund des gewerblichen Verkehrs kommt es 

zu Störungen in Form von Lärm, Vibrationen und Schadstoffeinträgen, die sich auf die Tier- 

und Pflanzenwelt im Vorhabenraum auswirken können. 

Das Planungsgebiet ist für das Schutzgut von mittlerer bis hoher Bedeutung. Von besonderer 

Bedeutung ist der Eingriff in das vorhandene Biotop. 

B.2.3 Schutzgut Boden 

Die geologische Einheit für das gesamte Plangebiet wird als „Künstliche Ablagerung“ be-

schrieben. Laut der Gesteinsbeschreibung handelt es sich dabei um „Auffüllungen, Aufschüt-

tungen und Aufspülungen“. Als Bodentyp herrscht im Planungsgebiet „114 Bodenkomplex: 

Pararendzina, Braunerde und Braunerde-Terra fusca aus flachem Schluff (Deckschicht) über 
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skelettführendem Lehm bis Ton (Carbonatgestein des Malm) oder über (Kies-)Lehm (Ter-

rasse)“ vor. Der Boden ist bereits durch die vorherrschende Versiegelung stark vorbelastet. 

Es ist davon auszugehen, dass die Bodenfunktionen durch die aktuelle Nutzung stark einge-

schränkt sind (BayernAtlas, 2021). 

 

Abbildung 20 | Auszug aus der Übersichtsbodenkarte von Bayern; Plangebiet rot markiert  
BayernAtlas, 2021 

Aufgrund der Lage in anthropogen vorbelasteten Bereichen (Überformung, Geländebewe-

gungen, Eintrag von Rohstoffen) kann der Kf-Wert (Durchlässigkeitsbeiwert des Bodens) 

nicht anhand von geologischen oder hydrogeologischen Karten bewertet werden, da es sich 

hier nicht mehr um natürlich entstandene Bodentypen handelt. Generell kann aber davon 

ausgegangen werden, dass der Boden bereits stärker verdichtet ist und durch ehemalige 

Baumaßnahmen vorbelastet ist. 

Bewertung der Bestands-Bodenfunktion nach dem Leitfaden für die Praxis der Bodenschutz-

behörden in der Bauleitplanung „Bodenschutz in der Umweltprüfung nach BauGB“: Die Be-

wertung wird anhand der Bodenteilfunktionen nach Kapitel 3.2 Tab. 3 vorgenommen und 

summativ als Orientierungszahl von 1 bis 6 beschrieben (LABO, 2009)2.  

 
2 LABO, 2009: Bodenschutz in der Umweltprüfung nach BauGB 
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Tabelle 3.: Bewertung der Bodenfunktionen (Bewertung im Schulnotensystem 1-6, wobei 1 = Bodenfunktionen 
sehr gut in Takt und 6 = keine Bodenfunktionen) 

Bodenfunktionen Bewertung Begründung 

Lebensraumfunktion 5 • Anthropogene Vorbelastung 

• Größtenteils bereits versiegelte Be-

reiche  

• keine potenziell natürliche Vegetation 

im Baugebiet 

• Bodenverdichtung und Bodenverän-

derung durch ehemalige Baumaß-

nahmen 

• Wahrscheinlicher Eintrag von Bau-

schutt und Abraum in den Bodenkör-

per 

• Angrenzendes Flachlandbiotop 

Funktionen als Bestandteil 

des Naturhaushalts 

5 

Abbau-, Ausgleichs- und 

Aufbaumedium 

5 

Archiv der natur- und Kultur-

geschichte 

- Keine bedeutsamen naturgeschichtlichen 

oder kulturgeschichtlichen Pedotope oder 

Pedogenesen nachgewiesen 

 

Das Planungsgebiet ist für das Schutzgut von geringer Bedeutung. 

B.2.4 Schutzgut Wasser 

Im Vorhabenraum sind keine Oberflächengewässer vorhanden. Da sich das Planungsgebiet 

nicht im Näherungsbereich eines Fließgewässers befindet, kann davon ausgegangen wer-

den, dass das Grundwasser nicht oberflächennah ansteht.  

Ca. 250 m östlich des Plangebietes verläuft der Moosgraben ein Gewässer III. Ordnung. 

Der Vorhabenraum befindet sich außerhalb von Hochwassergefahrenflächen sowie von was-

sersensiblen Bereichen. 

Aufgrund der im Plangebiet vorherrschenden anthropogenen Überprägung (Versiegelung) 

sind die Filterfunktion sowie die Wasserneubildung über den belebten Boden bereits stark 

eingeschränkt. 

Das Planungsgebiet ist für das Schutzgut von geringer Bedeutung. 

B.2.5 Schutzgut Luft und Klima 

Aufgrund der geringen Größe des Planungsraumes ist dieser für die Kalt- und Frischluftpro-

duktion generell kaum von Bedeutung. Darüber hinaus sind bereits große Teile des 
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Geltungsbereiches vollversiegelt. Die Versiegelung des belebten Bodens führt einerseits zu 

einer Reduktion der Kalt- und Frischluftproduktion und anderseits kommt es über versiegelten 

Bereichen zu besonders starken Wärmentwicklungen der Luftmassen. 

Eine Vorbelastung besteht durch den temporären Eintrag von Staub und Abgasen aus dem 

gewerblichen Lieferverkehr. 

Das Planungsgebiet ist für das Schutzgut von geringer Bedeutung. 

B.2.6 Schutzgut Landschaft 

Das Gelände ist uneben und besitzt ein starkes West-Ost-Gefällte (auf 80 m ca. 8.7 m Hö-

henunterschied). Der Geltungsbereich ist bereits größtenteils durch Eingrünungen im Rand-

bereich eingefasst. Die Vegetationsbestände sind als mesophile Heckenstrukturen mit Bäu-

men (mittlerer bis junger Altersausprägung) ausgestaltet. Das Gelände ist bereits gut in die 

Landschaft integriert. Das Betriebsgelände ist von außen nur schwer einsehbar. 

Die Umgebung des Plangebietes ist im Westen und im Süden durch die landwirtschaftliche 

Nutzung geprägt. Hier befinden sich diverse ausgewiesene Flachlandbiotope (Heckengebiet 

am Pfaffen- und Hennenbügel südlich von Dollnstein; Hecken, naturnah (100 %). Im Norden 

und Osten grenzt das Plangebiet an weitere gewerbliche Nutzung sowie an die St 2047. 

Vorbelastungen bestehen durch die vorherrschenden Gebäude, die aus höheren Lagen (z.B. 

westliche) gut erkennbar sind. 

Östlich des Plangebietes verläuft der Fernradweg „Amper-Altmühl-Radweg“ der ebenfalls als 

Strecke des „Bayernnetz für Radler“ sowie als Wanderweg ausgewiesen ist. 

Das Planungsgebiet ist für das Schutzgut von geringer Bedeutung. 

B.2.7 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgüter 

In diesem Schutzgut werden verschiedene Aspekte zusammengefasst:  

▪ Objekte mit Bedeutung für das kulturelle Erbe,  

▪ Landwirtschaft und Forstwirtschaft,  

▪ sonstige Sachgüter (z. B. Jagd).  

Als Kulturgüter werden nach § 2 des Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmale (DSchG) 

denkmalgeschützte bauliche Anlagen, Grünanlagen und Wasseranlagen behandelt. Gemäß 

§ 6 DSchG sind nicht nur die Anlagen selbst geschützt, sondern auch die Umgebung bzw. 

deren Wirkungsraum stehen unter besonderen Schutz. Die land- und forstwirtschaftlichen 

Flächen werden entsprechend ihrer wirtschaftlichen und kulturellen Bedeutung bewertet. Für 

die Untersuchungen wurden neben eigenen Beobachtungen die Daten des Landesamts für 

Denkmalpflege verwendet. 

Es befinden sich keine Baudenkmäler im Bereich des Plangebietes. Außerdem sind keine 

Bodendenkmäler bekannt.  

Die Flächen weisen voraussichtlich keine Bedeutung für das Schutzgut auf. 
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B.2.8 Mensch und seine Gesundheit, Bevölkerung 

Für die landschaftsbezogene Erholung sind der Vorhabenraum selbst sowie das Umfeld nicht 

geeignet. Die Flächen werden offenkundig nur im Bereich der umlaufenden Wege oder Stra-

ßen für Spaziergänge etc. genutzt. Wie bereits in Kapitel B.2.6 erwähnt verläuft östlich des 

Plangebietes ein Wander- und Fernradweg.  

Der Vorhabenraum ist für das Schutzgut von geringer Bedeutung. 

B.2.9 Wechselwirkungen 

Soweit relevant sind die Wechselwirkungen bereits in den obigen Kapiteln bei den jeweiligen 

Schutzgütern im Zuge der Bewertung der jeweiligen schutzgutspezifischen Funktionen be-

schrieben.  

B.3 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfüh-
rung der Planung 

B.3.1 Wirkfaktoren 

Mit dem geplanten Vorhaben gehen während der Bau- und Betriebsphase Auswirkungen un-

terschiedlicher Art auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bis i einher. Gemäß 

Anlage 1 BauGB können diese direkter oder indirekter, sekundärer, kumulativer, grenzüber-

schreitender, kurz-, mittel-, langfristiger, ständiger oder vorübergehender sowie positiver oder 

negativer Art sein. 

Zu prüfen sind dabei unter anderem folgende Wirkungen bzw. Wirkfaktoren nach Anlage 1 

des BauGB: 

▪ Bau und Vorhandensein des geplanten Vorhabens, soweit relevant einschließlich Ab-

rissarbeiten 

▪ Nutzung natürlicher Ressourcen (insbesondere Fläche, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen 

und biologische Vielfalt), wobei soweit möglich die nachhaltige Verfügbarkeit dieser Res-

sourcen zu berücksichtigen ist 

▪ Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lärm, Erschütterungen, Licht, Wärme 

und Strahlung sowie der Verursachung von Belästigungen 

▪ Art und Menge der erzeugten Abfälle, ihre Beseitigung und Verwertung 

▪ Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z. B. durch 

Unfälle oder Katastrophen) 

▪ Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-

rücksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme durch die mögliche Betroffenheit 

von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder durch die Nutzung natürlicher Ressour-

cen 

▪ Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (z.B. Art und Ausmaß der Treibhaus-

gasemissionen) und der Anfälligkeit des Vorhabens gegenüber den Folgen des Klima-

wandels 

▪ eingesetzte Techniken und Stoffe 
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Diese Wirkbereiche werden nachfolgend, bezogen auf die jeweiligen Schutzgüter bzw. Um-

weltschutzbelange, insoweit geprüft, wie es nach gegenwärtigem Wissensstand und allge-

mein anerkannten Prüfmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans 

in angemessener Weise möglich ist.  

B.3.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Fläche 

Von den 43.468 m², die der Geltungsbereich umfasst, sind bereits große Teile als Baufläche 

für Gebäude nutzbar (GRZ = 0,8).  

Im Zuge der Ausweisung des Bebauungsplans ist der Neubau von baulichen Anlagen ge-

plant. Diese umfassen eine Fläche von 5.373 m². Durch den Neubau werden größtenteils 

bereits verseigelte Bereiche beansprucht. Aufgrund der unmittelbaren Nähe an einem Biotop 

ist mit einer dauerhaften Funktionsverschlechterung des betroffenen Biotops zu rechnen. 

B.3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt 

Bei Realisierung der Planung geht die Vegetation in den künftig überbauten Bereichen voll-

ständig verloren. Hierbei handelt es größtenteils um bereits versiegelte Bereiche. 

Aufgrund der durchzuführenden Baumaßnahme in Kombination mit der starken Geländenei-

gung ist es anzunehmen, dass für die Baumaßnahmen dauerhaft und irreparable Flächenin-

anspruchnahmen auf dem angrenzenden Biotop stattfinden werden. Es ist von einem Teil-

verlust der Biotopfunktion zu rechnen. Im Zuge der Baumaßnahmen werden voraussichtlich 

nicht alle Flächen des Biotops ihre Funktion verlieren bzw. beansprucht. Die verbleibenden 

Strukturen bleiben erhalten. 

Der Verlust des vorhandenen Biotopes wird im Zuge der Kompensationsmaßnahmen auf ei-

ner internen Fläche ausgeglichen. Angestrebt wird die Herstellung einer Ausgleichsfläche die 

sich gut in das Verbundsystem des „Heckengebiet am Pfaffen- und Hennenbügel südlich von 

Dollnstein (ID: 7132-0092)“ einfügt. Aufgrund der Lage und Zerschneidung des Biotops ist 

dieses bereits als eingeschränkt funktionsfähig (Funktionen für den Naturhaushalt) zu beur-

teilen. 

Die aktuelle vorherrschende Durchgrünung und Eingrünung des Gewerbegebietes bewirkt 

eine Minderung der Eingriffe für das Schutzgut und ist als positiv zu beurteilen. 

Die Planung führt voraussichtlich zu einem mittleren Eingriff in das Schutzgut. 

B.3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden 

Im Zuge der Planrealisierung wird nur in geringem Umfang gewachsener, belebter Boden in 

Anspruch genommen. Mit einer Grundflächenzahl von 0,8 ist der Versiegelungsgrad als hoch 

anzusprechen. Die beanspruchten Böden sind durch die derzeitige Nutzung bereits anthro-

pogen überprägt. 

Während der Bauphase kann es zu zusätzlichen Belastungen des Bodens in Form von Ver-

unreinigungen, Verdichtung oder Schadstoffeinträgen kommen. Es wird von einem dauerhaf-

ten Eingriff in das vorhandene Biotop angrenzend zu Gebäudeplanung ausgegangen. 



 
 

 

Markt Dollnstein | Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Gewerbegebiet West" | Rechtsverbindliche Fassung 

vom 03.05.2023 

Begründung mit Umweltbericht 54/69 

Werden bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder ähnlichen Maßnahmen Boden- und Unter-

grundverunreinigungen angetroffen, die gesundheits-, luft- oder wassergefährdend, explosiv 

oder brennbar sind, so sind diese unverzüglich der zuständigen Unteren Abfallwirtschaftsbe-

hörde anzuzeigen.  

Die Planung führt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut. 

B.3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser 

Durch die Ausweisung des Bebauungsplans und dem damit verbundenen Neubau einer Ge-

werbehalle ergeben sich keine zusätzlichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut, da 

bereits vorwiegend vollversiegelte Flächen durch die Bebauung überplant werden. 

Die Planung führt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut. 

B.3.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima 

Aufgrund der Planung kommt es nur in geringem Maße zu zusätzlichen Versiegelungen auf 

belebtem Boden. 

Während der Bauarbeiten ist mit einer Zunahme der Luftbelastung durch Staub und den Be-

trieb von Maschinen und Fahrzeugen zu rechnen. 

Da es sich um keine für die Kalt- und Frischluftentstehung relevanten Bereiche handelt, sind 

weitere Beeinträchtigungen für das Schutzgut nicht zu erwarten. Angesichts des Luftabflus-

ses ergeben sich nur minimale negative Auswirkungen (Lage im Regionalen Grünzug). 

Die Planung führt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut. 

B.3.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft 

Das Plangebiet wird ein Teilbereich des Ortsrandes (Süden) von Dollnstein bilden. Der bis-

herige Ortsrand ist durch Gewerbegebiete geprägt. Im weiteren Verlauf zur freien Landschaft 

finden sich immer wieder Heckenstreifen (größtenteils als Flachlandbiotop ausgewiesen). Die 

freie Landschaft ist vor allem durch die landwirtschaftliche Nutzung geprägt. Das Plangebiet 

ist bereits umfassend durch Gehölzhecken eingegrünt. Die aktuelle Eingrünung des Plange-

bietes stellt eine sinnvolle Ergänzung zu den bestehenden Hecken-Biotopsystem in der Um-

gebung der Planung dar (z.B. Vernetzungselemente, ähnliche Struktur). 

Da die Bebauung nicht in Gebiete eingreift, die für das Landschaftserleben von wesentlicher 

Bedeutung sind, kommt es nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut, auch wenn 

es durch die Ausweitung der bebauten Ortslage zu einer deutlichen Veränderung des Land-

schaftsbildes kommt. Hier sei angemerkt, dass das Betriebsgelände aufgrund der vorherr-

schenden Eingrünung bereits schwer einsehbar ist. Das neu entstehende Gebäude wird nur 

schwer zu sehen sein. 

Die Planung führt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.  

B.3.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgüter  

Voraussichtlich werden von der Planung keine Kulturgüter oder sonstigen wertvollen Sach-

güter betroffen sein. Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde 
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aufgefunden, sind diese unverzüglich dem Bayerischen Landesamt für Denkmalpflege anzu-

zeigen (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG) sowie unverändert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG). 

Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der Genehmigung (Art 7 Abs. 1 BayDSchG).   

Risiken für das kulturelle Erbe können damit ebenfalls ausgeschlossen werden. 

Die Planung führt voraussichtlich zu keinem Eingriff in das Schutzgut. 

B.3.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit 

Im Zuge der Bebauung im Geltungsbereich können vorübergehende Lärm- und Immissions-

belastungen durch den Maschinen- und Geräteeinsatz bzw. durch temporären, zusätzlichen 

Verkehr auftreten.  

Betriebsbedingt sind Lärmemissionen zu erwarten. Im Umfeld der Planung befinden sich je-

doch keine empfindlichen Nutzungstypen (z.B. Wohngebiet). Erhebliche negative Auswirkun-

gen für das Schutzgut sind demnach nicht zu erwarten.  

Die Planung führt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.  

B.3.10 Wechselwirkungen 

Den größten Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft stellt die hohe Bodenversiege-

lung dar, die sich nicht nur auf die Schutzgüter, sondern auch auf deren Wechselbeziehungen 

zueinander auswirkt.  
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Abbildung 21 | Auswirkungen von Bodenversiegelung auf die Schutzgüter und deren Wechselwirkungen 
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B.3.11 Belange des technischen Umweltschutzes 

Vermeidung von Emissionen/Erhaltung der bestmöglichen Luftqualität 

Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen sind durch die Einhaltung der gültigen 

Wärmestandards und Einbau moderner Heizanlagen zu minimieren.  

Eine geringfügige Erhöhung von Luftschadstoffemissionen durch den zusätzlichen Kfz-Ver-

kehr lässt sich nicht vermeiden. 

Sachgerechter Umgang mit Abfällen und Abwässern 

Die Abfälle sind sowohl während der Bauphase als auch im laufenden Betrieb sachgerecht 

zu entsorgen.  

Unbelastetes Niederschlagswasser wird soweit möglich vor Ort versickert. Schmutzwässer 

werden der gemeindlichen Kanalisation zugeführt. 

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie 

Das Plangebiet verfügt laut Energie-Atlas mit einer jährlichen Sonnenscheindauer von 1500-

1549 h/Jahr über günstige Voraussetzungen für die Nutzung von Solarenergie.3 Die Errich-

tung von Photovoltaik- oder Solaranlagen ist gemäß Bebauungsplan möglich. Aufgrund der 

Tallage sind die Voraussetzungen nicht optimal. Laut der technischen Planung ist die aktive 

Nutzung von Solarenergie durch Dach-Photovoltaikanlagen im Plangebiet geplant. 

Die Anlage von Erdwärmesonden ist aus geologischer Sicht nicht möglich (vgl. Energieatlas 

Bayern) und wird durch den Bebauungsplan eingeschränkt. 

Durch die unter Punkt „Vermeidung von Emissionen/Erhaltung der bestmöglichen Luftquali-

tät“ genannten Vorkehrungen wird auch die sparsame und effiziente Nutzung von Energie 

sichergestellt. 

B.3.12 Anfälligkeit für schwere Unfälle oder Katastrophen 

Das Plangebiet befindet sich außerhalb festgesetzter oder vorläufig gesicherter Über-

schwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenbereiche oder Wassersensibler Bereiche. Da 

das Gelände bereits gewerblich genutzt wird und die aktuellen Entwässerungseinrichtungen 

ausreichen, entsteht keine wachsende Anfälligkeit hinsichtlich der Gefahr von Hochwasser in 

Siedlungsgebieten.  

Das Gemeindegebiet Dollnsteins gehört zu keiner Erdbebenzone4, d.h. die Anfälligkeit ge-

genüber dadurch bedingten Unfällen oder Katastrophen ist äußerst gering. 

 
3 Bayerisches Staatsministerium für Wirtschaft, Energie und Technologie: Energie-Atlas Bayern. Solarenergie. 

Globalstrahlung – Jahresmittel. https://geoportal.bayern.de/energieatlas-karten/?wicket-

crypt=WKRa082y_Hw&wicket-crypt=HF5VeymMRVQ [Zugriff: 08.12.21] 
4 Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum (o.J.): Zuordnung von Orten zu Erdbebenzo-

nen. https://www.gfz-potsdam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/ [Zugriff: 08.12.21] 

https://geoportal.bayern.de/energieatlas-karten/?wicket-crypt=WKRa082y_Hw&wicket-crypt=HF5VeymMRVQ
https://geoportal.bayern.de/energieatlas-karten/?wicket-crypt=WKRa082y_Hw&wicket-crypt=HF5VeymMRVQ
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B.3.13 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter 
Plangebiete  

Es liegen keine Kenntnisse darüber vor, ob die Planung in Kumulierung mit benachbarten 

Vorhaben, auch hinsichtlich von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz, zu nachteiligen Um-

weltauswirkungen führen könnte.  

B.4 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durch-
führung der Planung 

Im Zuge des Verfahrens ist nur die Ausweisung des bestehenden Gewerbegebietes auf Be-

bauungsplanebene sowie die Errichtung neuer gewerblicher Anlagen im Gebiet geplant. Die 

neu entstehenden Anlagen sind vor allem auf bereits teil- bzw. vollversiegelte Flächen ge-

plant 

Würde die Planung nicht durchgeführt werden, ist die Fortführung der bisherigen Nutzungen 

(gewerbliche Stellflächen, Erhalt des vorhandenen bereits eingeschränkt funktionsfähigen Bi-

otops) am wahrscheinlichsten.  

Bei dauerhafter Nutzungsaufgabe und Entsiegelung der Fläche würde sich wahrscheinlich 

nach dem Ablauf verschiedener Sukzessionsstadien als Klimaxgesellschaft ein geschlosse-

ner (Buchen-)Wald entwickeln. 

Wird die Planung nicht realisiert, müsste für das Gebäude ein anderer Standort gefunden 

werden. Eine Inanspruchnahme einer alternativen Fläche kann je nach Beschaffenheit des 

Alternativstandortes zu geringeren, aber auch höheren Auswirkungen auf die Landschaft und 

den Naturhaushalt führen. Da der Neubau auf bereits vollversiegelten Flächen stattfindet 

kann davon ausgegangen werden, dass eine Alternativplanung negativere Auswirkungen auf 

die Umwelt mit sich bringt. 

B.5 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen 

B.5.1 Maßnahmen zur Vermeidung/Verhinderung und Verringerung 

Eine grundsätzliche Minimierung des Eingriffes erfolgt durch die Standortwahl des Neubaus 

im bestehenden Gewerbegebiet. Das Gebiet ist gut erschlossen. 

In der folgenden Tabelle werden die Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen, die be-

reits in den vorhergehenden Kapiteln genannt wurden, zusammengefasst.  

Tabelle 4: Maßnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen 

Schutzgut Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen 

Fläche ▪ sparsamer Gebrauch der Fläche // verdichtete und somit flächenspa-
rende Bauweise 

Tiere / Pflanzen / 
biologische Vielfalt 

▪ Erhalt nicht zwingend zu rodender Gehölze 

▪ Durchführung notwendiger Baumfällungen und Rodungen von Gehöl-
zen nur im Zeitraum von 1.10. bis 29.02. (§ 39 BNatSchG) 

▪ Erhalt der verbleibenden Gehölzstrukturen des Biotops 

1 
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▪ Bündelung von Versorgungsleitungen und Wegen 

▪ Verbot tiergruppenschädigender Anlagen oder Bauteile 

▪ Durchlässigkeit zur freien Landschaft 

▪ naturnahe Gestaltung und Bepflanzung 

▪ Baumpflanzungen (Durchgrünung) 

Boden ▪ Beschränkung des Versiegelungsgrades auf ein Minimum 

▪ Vermeidung von Bodenkontaminationen und nicht standortgerechter 
Bodenveränderungen 

▪ Schutz vor Erosion und Bodenverdichtung  

Wasser ▪ geringstmögliche Versiegelung von Flächen 

▪ Entwässerung im Trenn-System  

▪ Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Be-
wegung 

Luft / Klima ▪ geringstmögliche Versiegelung von Flächen 

▪ Anpflanzen von Gehölzstrukturen, Fassaden- und Dachbegrünung als 
Frischluftproduzenten 

Landschaft ▪ Eingrünung des Baugebietes  

Kultur- / Sachgüter ▪ Einstellen der Erdarbeiten bei Auffinden kultur- oder erdgeschichtlicher 
Bodenfunde (Art 7. und 8 BayDSchG) 

Mensch und  
seine Gesundheit / 
Bevölkerung  

▪ Einhaltung von Grenzwerten bezüglich der Lärmemissionen 

▪ Eingrünung und Durchgrünung des Planungsgebiets 

▪ Verwendung von Lärm- und schadstoffarmen Baumaschinen 

B.5.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes 

Der Ausgleichsbedarf für das geplante Vorhaben wurde mit Hilfe des Leitfadens „Bauen im 

Einklang mit Natur und Landschaft5“ des Bayerischen Staatsministeriums für Landesentwick-

lung und Umweltfragen (Neuauflage 2021, München) errechnet.  

Entsprechend des Leitfadens richtet sich die Höhe des Kompensationsfaktors nach der Qua-

lität der am Eingriffsort festgesetzten Vermeidungsmaßnahmen sowie an die Bedeutung der 

Eingriffsfläche für den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Folgende Faktoren sind zu 

berücksichtigen: 

▪ Das vorhandene Biotop ist bereits aufgrund seiner Zerschneidung in seinen Funktionen 

für die Umwelt eingeschränkt 

▪ Das vorhandene Biotop liegt bereits in einem gewerblich genutzten Gebiet (Unruhe, 

Lärm, Lieferverkehr). Folglich kann dieses als vorbelastet bezeichnet werden 

Bei der vorliegenden Planung sind folgende Maßnahmen zur Minderung der Eingriffe vorge-

sehen: 

▪ Geringer Eingriff in das vorhandene vorbelastete Biotop  

▪ Die Fläche wird nach dem Neubau wieder als Gehölzstruktur angelegt bzw. wird erhalten 

 
5 Bayerisches Staatsministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen (2021): Bauen im Einklang mit Natur 

und Landschaft. https://www.stmuv.bayern.de/themen/naturschutz/doc/leitf_oe.pdf [Zugriff: 09.12.2021] 

https://www.stmuv.bayern.de/themen/naturschutz/doc/leitf_oe.pdf
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▪ Die Restflächen des Biotops bleiben weiterhin als Grünflächen erhalten 

Die Bestandbeschreibung ist dem Kapitel 0 zu entnehmen. 

Tabelle 5: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs 

BNT (Biotop-
/Nutzungstyp) 

Fläche in m² Wertpunkte 
Eingriffs-
schwere 

(GRZ) 

Ausgleichsbe-
darf  
[WP] 

Mesophile Gebü-
sche und Hecken -
B112 

333 10 0,8 2.664 

Mesophile Gebü-
sche und Hecken 
(Biotop) – B112 

265 10 
1  

 (da Biotop) 
2.650 

Verkehrsflächen 
versiegelt – V11 

3.071 0 0,8 0 

Verkehrsflächen 
teilversiegelt – V12 

1.704 1 0,8 1.363 

 Gesamtausgleichsbedarf 6.677 WP 

Um den Eingriff durch die vorliegende Planung auszugleichen, ist nach dem aktuellen Leitfa-

den (Stand 2021) eine Gesamtausgleichsfläche von 6.677 WP erforderlich. Beanspruchte 

Flächen die Teil eines Biotopverbunds sind, sollen 1 zu 1 ausgeglichen werden.  

B.5.3 Ausgleichsflächen und Ausgleichsmaßnahmen 

Der Ausgleich wird innerhalb des Geltungsbereichs realisiert. Hierzu soll auf dem Grundstü-

cke Fl.-Nrn. 1157 der Gemarkung Dollnstein, welches innerhalb des Geltungsbereichs liegt, 

ein „Mesophiles Gebüsch (BNT 112)“ etabliert und dauerhaft erhalten werden. Die Pflanzliste 

B orientiert sich dabei an der Artenzusammensetzung des betroffenen Biotops (FIN-Web 

2021 - Artenzusammensetzung). 

Es sind 6.677 WP auszugleichen.  

Als Entwicklungsziel der Ausgleichsmaßnahme ist die Neuanlage eines mesophilen Gebü-
sches (BNT B112 – 10 WP) mit der Artenzusammensetzung des teilweise überplanten Bio-
tops angedacht. 

Der zu leistende Ausgleichsbedarf soll auf einer internen Fläche geleistet werden. Die Fläche 

befindet sich im Südwesten des Plangebietes. Die Fläche umfasst 795 m². Der BNT ist als 

V12 (Verkehrsflächen, geschottert oder mit wassergebundener Decke) oder als X2 (Gewer-

begebiete inkl. typischer Freiräume) anzusehen. Beide BNT sind 1 WP pro 1 m² wert. Folglich 

kommt es zu einer Aufwertung der Fläche um 9 WP. Somit ergibt sich folgender Ausgleich 

(Aufwertung): 

• 805 m² x 9 WP (Aufwertung) = 7.155 WP 

Somit entsteht ein Ausgleichsüberschuss von 478 WP. 

Folgende Maßnahmen zur Schaffung eines Mesophilen Gebüsches sind durchzuführen:  
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▪ Entsiegelung der Fläche (Wassergebundene Decke) 

- Entsiegelung der Fläche 

- Abtragung des belasteten Oberbodens 

- Aufschüttung mit unbelastetem Oberboden  

▪ Für die Erstpflanzung von Gehölzen sind ausnahmslos Gehölze der Artenliste B zu ver-

wenden 

- Dreieckspflanzung im Abstand von 1 m zueinander 

- Ausnahmslose Verwendung von Gehölzen der Pflanzliste B unter Berücksichtigung 

der Pflanzqualität 

▪ Dauerhafte Pflege und Erhalt der Fläche 

- Pflegeschnitt alle 5-10 Jahre 

Die Maßnahmen sind spätestens in der Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten zu 

realisieren.  

Die Ausgleichsmaßnahme gliedert sich in das vorhandene Biotopsystem der Umgebung ein. 

 

Abbildung 22 | Foto von der Fläche, die für den Ausgleich herangezogen werden soll 

B.5.4 Artenschutzrechtliche Ersatzmaßnahmen 

Artenschutzrechtliche Ersatzmaßnahmen (CEF- oder FCS-Maßnahmen) sind nach aktuellen 

Erkenntnisstand nicht notwendig.  
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B.6 Alternative Planungsmöglichkeiten 

Das Plangebiet wird bereits gewerblich genutzt. Der Neubau der Werkshalle findet aus-

schließlich auf bereits versiegelten Flächen statt. Generell sind die Bedingungen als sehr 

günstig zu beschreiben. Der Eingriff in die Natur und Landschaft ist als gering zu beurteilen. 

Dennoch könnte die Verschiebung des Neubaus Richtung Osten zu einer Minimierung des 

Eingriffs in das vorhandene Biotop führen. Aus baulichen und logistischen Gründen wurde 

von dieser Alternative abgesehen. 

B.7 Zusätzliche Angaben 

B.7.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren 

Am 17.12.2021 erfolgte vor Ort eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation. 

Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht die Prüffaktoren für die Schutzgüter.  

Tabelle 6: Prüffaktoren für die Schutzgüter 

Schutzgut zu prüfende Inhalte 

Fläche ▪ Umfang der Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flächen 

Tiere / Pflanzen / biolo-
gische Vielfalt 

▪ Vorkommen und Betroffenheit von geschützten Tier- und Pflanzen-
arten,  

▪ Biotopen/ Lebensraumtypen und deren Beeinträchtigung  

Boden 

▪ Bodenart und -typ, Vorhandensein seltener, schützenswerter Bö-
den 

▪ Bodenaufbau und -eigenschaften, Betroffenheit von Bodenfunktio-
nen und Bodenbildungsprozessen 

▪ Baugrundeignung 

▪ Versiegelungsgrad 

▪ Vorhandensein von Altlasten 

▪ Verdichtung und Erosion, Schadstoffeinträge 

Wasser 

▪ Vorhandensein und Betroffenheit von Fließ- und Stillgewässern 

▪ Flurabstand zum Grundwasser 

▪ Einflüsse auf Grundwasserneubildung  

▪ Schadstoffeinträge 

Luft / Klima 

▪ Emissionen, Luftqualität 

▪ Frischluftzufuhr und -transport,  

▪ Kaltluftproduktion und -transport 

▪ Einflüsse auf Mikroklima 

Landschaft 

▪ Beeinträchtigung des Landschaftsbildes,  

▪ Betroffenheit von für das Landschaftserleben bedeutsamen Flä-
chen/ Strukturen 

Kultur- / Sachgüter ▪ Vorhandensein und Betroffenheit von Kultur- und Sachgütern 

Mensch und  
seine Gesundheit / Be-
völkerung  

▪ Lärm- und Geruchsemissionen 

▪ Betroffenheit von für die menschliche Gesundheit relevanten Belan-
gen 
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▪ Betroffenheit von Wegen und Infrastruktur 

B.7.2 Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben 

Da das gesamte Plangebiet aktuell bereits gewerblich genutzt wird und das Gebiet bereits 

bebaut ist, wurde der Fokus des Umweltberichts und der Ausgleichskalkulation vor allem auf 

die neu entstehenden baulichen Anlagen gelegt.  

Auf Grundlage der aktuellen Planungen (technische Planung) ist unklar, wie strak in das vor-

handene Biotop eingegriffen wird (Baustelleneinrichtung, Abgrabungen, Aufschüttungen, 

Wurzelanschnitte, Kronenschnitte). Es wird davon ausgegangen, dass ein Großteil der Flä-

che als Grünfläche (Böschung) erhalten bleibt. Dennoch ist von einem dauerhaften Funkti-

onsverlust des Biotops auszugehen. Die betroffenen Biotopbereiche sind über einen 1 zu 1 

Ausgleich auf einer externen bzw. internen Fläche auszugleichen.  

Hier sei noch angemerkt, dass das vorhandene Biotop bereits stark negativ beeinflusst ist 

und sich sicherlich nicht mehr im Zustand der damaligen Kartierung (1989) befindet. Außer-

dem konnte auf der Geländebegehung festgestellt werden, dass der südliche Teil des Biotops 

wie im BayernAtlas eingezeichnet, nicht mehr existiert. Das Biotop kann bereits als vorbelas-

tet betrachtet werden. 

 

Abbildung 23 | Blick auf das vorhandene Biotop 



 
 

 

Markt Dollnstein | Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Gewerbegebiet West" | Rechtsverbindliche Fassung 

vom 03.05.2023 

Begründung mit Umweltbericht 64/69 

B.7.3 Geplante Maßnahmen der Überwachung (Monitoring) 

Es ist Aufgabe der des Marktes Dollnstein die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf 

Grund der Durchführung des Bebauungsplanes eintreten, zu überwachen, um insbesondere 

unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frühzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, 

geeignete Maßnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Überwachung ist auch die 

Durchführung von Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von Maßnahmen nach § 1a 

Absatz 3 Satz 4. 

Die Ausführung bzw. Umsetzung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaßnah-

men sollte vom Markt Dollnstein erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans 

bzw. Anlage der Gebäude bzw. Einrichtungen geprüft werden.   

B.7.4 Referenzliste mit Quellen 

Für die verbal argumentative Darstellung der Umweltauswirkungen wurden die in der nach-

folgenden Übersicht aufgeführten Quellen als Daten- und Informationsgrundlage verwendet:  

Tabelle 7: Quellenliste der Daten- und Informationsgrundlagen 

Umweltbelang Quelle 

Tiere, Pflanzen,  
biologische Vielfalt 

▪ Ortseinsicht am 16.12.2021 

▪ Bayerisches Landesamt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung 
(LDBV) (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https://geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=umwe&bgLayer=atkis [Zugriff: 
17.12.2021] 

▪ Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-Web (Online Vie-
wer). http://fisnat.bayern.de/finweb/ [Zugriff: 17.12.2021]  

Boden 
▪ Bayerisches Landesamt für Umwelt (LfU): UmweltAtlas Bayern. Thema 

Boden. http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/re-
sources/apps/lfu_boden_ftz/index.html?lang=de [Zugriff: 17.12.2021]  

Wasser  

▪ LDBV (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https://geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=umwe&bgLayer=atkis [Zugriff: 
17.12.2021] 

▪ LfU: UmweltAtlas Bayern. Thema Naturgefahren. http://www.umweltat-
las.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_naturgefahren_ftz/in-
dex.html?lang=de [Zugriff: 17.12.2021]   

Luft / Klima  

▪ Ortseinsicht am 16.12.2021 

▪ LDBV (2012): BayernAtlas. Topographische Karte. https://geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgLayer=tk&catalogNo-
des=11,122 [Zugriff: 17.12.2021] 

Mensch und seine  
Gesundheit 

▪ Ortseinsicht am 16.12.2021 

▪ LDBV (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https://geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=umwe&bgLayer=atkis [Zugriff: 
17.12.2021] 

▪ LDBV (2012): BayernAtlas. Thema Freizeit in Bayern. https://geopor-
tal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgLayer=atkis&catalogNo-
des=11,122. [Zugriff: 17.12.2021] 

Landschaft ▪ Ortseinsicht am 16.12.2021 

http://fisnat.bayern.de/finweb/
http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_boden_ftz/index.html?lang=de
http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_boden_ftz/index.html?lang=de
http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_naturgefahren_ftz/index.html?lang=de
http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_naturgefahren_ftz/index.html?lang=de
http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_naturgefahren_ftz/index.html?lang=de
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgLayer=tk&catalogNodes=11,122
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgLayer=tk&catalogNodes=11,122
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgLayer=tk&catalogNodes=11,122
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgLayer=atkis&catalogNodes=11,122
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgLayer=atkis&catalogNodes=11,122
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgLayer=atkis&catalogNodes=11,122
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▪ LDBV (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https://geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=umwe&bgLayer=atkis [Zugriff: 
17.12.2021] 

Kultur- und  
sonstige Sachgüter 

▪ LDBV (2012): BayernAtlas Thema Planen und Bauen. https://geopor-
tal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bgLayer=atkis&ca-
talogNodes=11,122 [Zugriff: 17.12.2021] 

sonstige Quellen 

▪ Bayerisches Staatsministerium für Wirtschaft, Energie und Technologie: 

Energie-Atlas Bayern. Solarenergie. Globalstrahlung – Jahresmittel, Nut-

zungsmöglichkeiten Erdwärmesonden. https://geoportal.bayern.de/ener-

gieatlas-karten/?wicket-crypt=WKRa082y_Hw&wicket-crypt=HF5VeymM-

RVQ [Zugriff: 17.12.2021] 

▪ Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum (o.J.): 

Zuordnung von Orten zu Erdbebenzonen. https://www.gfz-pots-

dam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/ [Zugriff: 17.12.2021] 

▪ MEYNEN/SCHMIDTHÜSEN, 1953 – 1962: (Hrsg.) (1953-62): Handbuch 

der naturräumlichen Gliederung Deutschlands, Bd. 1-9. - Remagen, Bad 

Godesberg (Bundesanstalt für Landeskunde und Raumforschung, Selbst-

verlag) 

▪ SSYMANK, 1994: Neue Anforderungen im europäischen Naturschutz: 
Das Schutzgebietssystem Natura 2000 und die FFH-Richtlinie der EU.- 
Natur und Landschaft 69 (Heft 9): 395-406 

B.8 Allgemeinverständliche Zusammenfassung 

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan „Gewerbegebiet West“ des Marktes Dollnstein be-

schreibt und bewertet gemäß §§ 2, 2a BauGB den aktuellen Umweltzustand des Planungs-

gebietes sowie die möglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens. Der Umweltbericht in-

formiert die Öffentlichkeit hierüber und soll den betroffenen Bürgern eine Beurteilung ermög-

lichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Planung betroffen 

sein können. 

Die Auswirkungen auf die Schutzgüter sind als gering zu bezeichnen.  

Das gesamte Gebiet wird bereits gewerblich genutzt und ist bereits größtenteils bebaut. Im 

Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ist der Neubau einer Werkshalle, eines Büroge-

bäudes sowie die Ausweisung eines Parkplatzes geplant.  Der Umweltbericht bezieht sich 

vor allem auf die Auswirkungen auf den Naturhaushalt, die der Neubau bzw. die Neuauswei-

sung nach sich zieht. 

Die Bodenversiegelung stellt den größten Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft 

dar, sie wirkt sich nicht nur auf die Schutzgüter, sondern auch auf deren Wechselbeziehun-

gen zueinander aus.  

Insgesamt nimmt der Versiegelungsgrad innerhalb des Planungsgebietes nur minimal zu. Die 

erforderlichen Erdbewegungen sind als mittel einzustufen. Die neu geschaffenen Pflanzun-

gen sowie die Entwicklung der ausgewiesenen Ausgleichsflächen können die ungünstigen 

Auswirkungen der Errichtung von baulichen Anlagen auf die einzelnen Schutzgüter ausglei-

chen. Der zu leistende Ausgleichsbedarf wird auf einer Fläche im Geltungsbereich umge-

setzt. Hier kommt es zu Entsiegelungen von Flächen die im Weiteren aufgewertet werden. 

https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bgLayer=atkis&catalogNodes=11,122
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bgLayer=atkis&catalogNodes=11,122
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bgLayer=atkis&catalogNodes=11,122
https://geoportal.bayern.de/energieatlas-karten/?wicket-crypt=WKRa082y_Hw&wicket-crypt=HF5VeymMRVQ
https://geoportal.bayern.de/energieatlas-karten/?wicket-crypt=WKRa082y_Hw&wicket-crypt=HF5VeymMRVQ
https://geoportal.bayern.de/energieatlas-karten/?wicket-crypt=WKRa082y_Hw&wicket-crypt=HF5VeymMRVQ
https://www.gfz-potsdam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/
https://www.gfz-potsdam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/
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Die Gestaltung der Ausgleichsfläche orientiert sich an den umliegenden Biotopen bzw. an 

den vorhandenen Biotopen „Heckengebiet am Pfaffen- und Hennenbügel südlich von Dolln-

stein“. 

Es entsteht im Vergleich zur derzeitigen Nutzung ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur 

und Landschaft entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Dieser Kompen-

sationsbedarf wird durch ein Maßnahmenkonzept innerhalb des Geltungsbereiches ausge-

glichen.    

Schließlich ist anzumerken, dass der Eingriff in einem bereits genutzten Gewerbegebiet statt-

findet. Dies bedeutet, dass das gesamte Gebiet (außer im Randbereich) bereits stark vorbe-

lastet ist (Verkehr, Versiegelung, lärm, etc.). Somit kann von einem Eingriff in einen bereits 

anthropogen gestörten bzw. überformten (starke vorherrschende Versiegelung) Raum aus-

gegangen werden. Im Zuge der Baumaßnahme wird zwar in ein 1989 kartiertes Biotop ein-

gegriffen. Aber im Zuge der Geländebegehung konnte festgestellt werden, dass bereits ein 

Großteil des Biotops nicht mehr vorhanden ist und der Rest als eingeschränkt funktionsfähig 

bzw. vorbelastet zu beurteilen ist. Abgesehen von der Überplanung des vorbelsteten Biotops 

findet der bauliche Eingriff vor Allem auf bereits teil- und vollversiegelten Flächen statt. Aus 

den oben genannten Gründen kann der Eingriff in die Natur und Landschaft als gering be-

zeichnet werden.  
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C Rechtsgrundlagen 

▪ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 

(BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBl. I 

S. 4147) 

▪ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 

21.11.2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes vom 

14.06.2021 (BGBl. I S. 1802) 

▪ Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und über die Darstellung des Plan-

inhalts (Planzeichenverordnung 1990 – PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 

(BGBl. 1991 I S. 58), zuletzt geändert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBl. 

I S. 1802) 

▪ Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 

(GVBl. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geändert durch § 4 des Gesetzes vom 

25.05.2021 (GVBl. S. 286) 

▪ Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBl. 

S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geändert durch § 1 des Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBl. 

S. 352) 

▪ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt 

geändert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBl. I S. 3908)  

▪ Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBl. S. 

796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt geändert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 

(GVBl. S. 74) 

▪ Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-

lung (BayRS 2242-1-WK) veröffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geänd. durch Ge-

setz vom 23.04.2021 (GVBl. S. 199) 
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