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BEGRUNDUNG

Rahmenbedingungen

Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes liegt éstlich der Bahnlinie Treuchtlingen —
Minchen an den Ausldufern des Schneider- und Gampelberges auf einer mittleren
Meereshdhe von ca. 420,00 m . NN — 435,00 m 4. NN. Im Suden schliet der Steilhang
des Schneiderberges mit Mischwald an. Im Westen und Norden grenzt das Gebiet an
bestehende Wohnbebauung. Im Osten bildet ein Forstweg in FortfUhrung der
ErschiieBungsstrale den Ubergang zu den festgesetzten Flichen des Naturparks
Altmuhltal.

Anlass

Das Gebiet besteht aus den Grundstiicken der Flur — Nummern 802, 803, 804, 805, 806,
809, 810, 811, 812, 813, 814, 815 und 816. Die Grundstuicke sind alle in Privatbesitz und
zum Teil bereits mit Nebengebduden bebaut. Da von Seiten der Grundstiickseigentimer
der Wunsch besteht hier weitere Nebengeb&ude zu errichten, hat der Markigemeinderat
Dolinstein die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes beschlossen..

Aussagen zum Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im guitigen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Dollnstein
nicht als bebaubare Flache dargestellt, der Bebauungsplan kann demnach nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden und muss nach § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt
werden. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird hier der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB fortgeschrieben.

ErschlieRung
Die ErschlieBung des Gebietes ist Uber die bestehende DorfstraRe gesichert. Eine
Anbindung der Grundstiicke (ber die nichtbefestigten éffentlichen Grunflachen erfolgt nach

Zustimmung der Gemeinde durch die Angrenzer eigenverantwortlich. Die Oberflache der
befestigten Flachen ist wasserdurchldssig zu gestalten.

Ver- und Entsorgung

Abwasserbeseitigung gemeindliche Kanalisation und breitflachige Versickerung
Wasserversorgung nicht geplant

Mullbeseitigung nach Abfallverordnung des Landkreises Eichstatt
Fernmeldeeinrichtung nicht geplant

Stromversorgung N-Ergie AG

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach DVGW
Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen ein Abstand von mind. 2,50 m einzuhalten.
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Zusétzlich zu den auf dem Uberlassenen Plan bekannt gegebenen Anlagen kénnen sich,
insbesondere — auch zu Anschluss von Erneuerbaren Energien — weitere im Eigentum
Dritter stehende Anlagen befinden, die nicht im Plan der E-NERGIE dokumentiert sind und
Uber die keine Auskunft gegeben werden kann. Hierfur ist der jeweilige Anlagenbetreiber
zustandig. Informationen hierzu kénnen von der Gemeinde oder dem jeweiligen
Strallenbaulasttrager oder Grundstiickseigentimer eingeholt werden.

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom kann, nach entsprechender Netzerweiterung,
ausgehend vom bestehenden Versorgungsnetz, sichergestellt werden.

Sind keine Gehwege eingeplant wird empfohlen Versorgungsstreifen mit ca. 1,00 m Breite
vorzusehen.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
nach § 30 BauGB geschaffen werden, die Grundstiicke festgesetzt als Sondergebiet (SO)
nach § 1 Abs. 2.10 mit Nebengebauden, genuizt als Garagen, Holzlegen, Gerdte und
Gartenhauschen, zu bebauen.

Stiadtebauliche Griinde

Wie unter Pkt. 3.1 der Begrindung erldutert sind im Geltungsbereich bereits
Nebengebdude vorhanden. An der Nord-Ost-Ecke befindet sich ein baurechtlich
genehmigtes Nebengebdude. Im Zusammenhang mit der angrenzenden Wohnbebauung
im Stden und dem vorbeschriebenen Nebengebaude soll eine vorhandene Freiflache
(=Bauliicke) mit Nebengebauden mit eingeschrankter Nutzung bebaut und geschlossen
werden. Mit Aufstellung des Bebauungsplanes wird hier eine stadtebauliche Ordnung
geschaffen, die den Ortsrand von Breitenfurt mit dérflich vertretbaren und angemessenen
Nebengebduden abrundet und im Zusammenhang mit den festgesetzten
EingrinungsmaRnahmen einen harmonischen Ubergang in die freie Landschaft sicherstelit.

Des weiteren wird verhindert, dass im AulRenbereich unkontrolliert Nebengebaude errichtet
werden koénnen. Durch die Festsetzungen werden angrenzende natirliche Lebens-
grundlagen im Sinne der Schutzgiter des Umweltberichtes erhalten und durch die
festgesetzten Griinflachen noch aufgewertet.

Alternativmaoglichkeiten zur Ausweisung des Baugebietes kdnnen keine aufgezeigt werden,
da die Planung nutzungsspezifisch auf die Situation und den Grundstickseigentimern
abgestimmt ist. Dieses Kriterium ist flr die Standortwahl primar ausschlaggebend.

Planungskonzept

Grundgedanken

Wie vor beschrieben sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bereits
Nebengebdude vorhanden. Zur Regelung des Bestandes und der Mdéglichkeit weitere
Nebengebdude zu errichten sollen in einem einfachen Bebauungsplan die notwendigen
Festsetzungen hierzu getroffen werden. Gestalterische Festsetzungen werden explizit nicht
getroffen. Die neuen Gebaude sind im Sinne des § 34 BauGB zu errichten. Aufgrund der
vorhandenen Bebauung sind Grenzbebauungen und grenznahe Gebdude mit einem
Mindestabstand von ca. 1,00 m zur Grundsticksgrenze zuldssig. Die Gebadudelange
grenznaher und direkter Grenzbebauung ist bis max. 9,00 m méglich. Des weiteren wird
auf Grund der ortlichen Gegebenheiten auf einen Stauraum vor Garagentoren zum
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6ffentlichen StralRenraum verzichtet. Ansonsten gelten die Festsetzungen der BayBO in der
jeweils rechtlich gultigen Fassung.

Die einzelnen Grundstiicke bestehen Uberwiegend aus ca. 3,00 m — 4,00 m breiten
Streifen. Zur Realisierung einer Bebauung mit nutzbaren Gebéauden sollen, wie aus den
Planzeichnungen ersichtlich, Grenzen aufgelassen und neue Grundsticke geschaffen
werden.

Art und MaR der Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Sondergebiet (SO) nach § 1, Abs. 2.10 BauNVO mit
eingeschrankter Nutzung fur Garagen, Holzlegen, Gerdte und Gartenhduschen
ausgewiesen. Eine Bebauung ist nur innerhalb der festgesetzten Baufenster méglich. Die
Restflachen werden als Grunflachen festgesetzt. Die Lagerung von Brennholz ist hier
zuldssig.

Mal} der baulichen Nutzung wie Geschossflachenzahl, Grundflachenzahl und Bau- massen
werden aufgrund der erforderlichen Kriterien eines einfachen Bebauungs- planes nicht
festgesetzt

Flachenbilanz

Summe der Grundstiicksflachen im Geltungsbereich: ca. 2.596,00 m?
Realisierung

Bauliche Nutzung

Nach Verschmelzung entstehen 6 neue Parzellierungen. Die Eigentimer der Grundstticke
Flur — Nummer 809 und 810 sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen,
beteiligen sich jedoch nicht an der Realisierung. Die vorgenannten Grundstiicke bleiben
von einer mdglichen Bebauung ausgeschlossen. Die Eigentimer wurden von der
Marktgemeinde Dollnstein diesbeziglich in Kenntnis gesetzt.

Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht beabsichtigt.
Sollten sie jedoch erforderlich sein, so ist ein Umlegungsverfahren nach § 45 ff BauGB
einzuleiten.

Planungs- und ErschlieRungskosten

Die Kosten fir die Vorbereitung und Durchfiihrung der stadtebaulichen MaRnahmen und
noch eventuell erforderlicher ErschlieBungen gehen zu Lasten der jeweiligen
Grundstickseigentiimer des Bebauungsplanverfahrens.

Naturschutz

Planerische Festsetzungen

Die in der Planung dargestellten Flachen werden als ,Flache fur MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft’ (§ 9 Abs. 1 Nr.20 und Abs. 6
BauGB) mit der Zweckbindung ,Erhaltung von Bdumen und Strauchern und sonstiger
Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB dargestellt und festgesetzt. In der
Planzeichnung wird dieser Bereich entsprechend Planzeichen 15.11 PlanzV 90,
Umgrenzung von Flachen mit besonderen baulichen Vorkehrungen gegen &ulere
Einwirkungen dargestellt. Die hier festgesetzten Flachen sind mit heimischen Bdumen und
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Strduchern bewachsen. Mit Ausnahme von Nutz- und Brennholz ist der Bestand zu
erhalten. Fallungen und abgestorbene Bepflanzungen sind gleichwertig und entsprechend
der Vegetationsphase wieder zu ersetzen.

Die Flachen zwischen den beiden Baufenstern werden als private Grinflachen festgesetzt.
Hier ist eine Bepflanzung ausschlieflich mit heimischen Bdumen und Strauchern méglich.

Vorgenannte Grinflachen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten
Naturférdernde Ausgleichsmafinahmen

Die Gebietsausweisung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. GemaR §
8a Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist seit 01.01.2001 die
Eingriffsregelung anzuwenden. Der Ausgleichsflachenbedarf erfolgt nach den
,Grundséatzen fur die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung®. Die okologische Einstufung ist hier mit geringer Wertigkeit
(Kategorie 1) anzusetzen. Die Flache wird mit niedrigem bis mittleren Versiegelungs-
und Nutzungsgrad entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
bewertet. In anbetracht der Eingriffsschwere wird ein Kompensationsfaktor mit 0,30
festgesetzt.

Flachenbilanz Bruttogrundflache 2.596 m?
Nettobaufléchen 1.160 m?
Private Grunflachen 620 m?
Grinflachen mit Zweckbindung 1.261 m?

Auf Grundlage der vorgenannte Festsetzungen, Einstufungen und Bilanzierung ergibt sich
folgende Ausgleichsflachenerfordernis:

2.596 m? x 0,30 = 778 m?

Die Ausgleichsflachenerfordernis kann vollstandig auf dem Grundstiick des
Geltungsbereiches erbracht und erfiillt werden.

Artenschutzrechtliche Priifung

Nach neuester EU - Rechtsprechung sind bei der Ausfihrung von Bauvorhaben die
Anforderungen des Artenschutzrechtes zu beachten. Hierzu ist entsprechend eine
artenschutzrechtliche Prifung erforderlich.

Auf Grund der Ausgangs- und Bestandssituation kann auf eine artenschutzrechtliche
Prufung im speziellen Fall hier verzichtet werden. Erforderlich ist jedoch eine Abschéatzung
im Rahmen einer Prognose bzw. einer Relevanzprifung. Die Ausflhrungen zur
artenschutzrechtlichen Prufung erfolgte durch das Planungsburo fur Naturschutz GmbH
(PAN). Eine Fertigung der saP ist der Begriindung als Anhang von der Marktgemeinde
Dolinstein beigeflgt. Explizit hieraus wurde von der Unteren Naturschutzbehérde in
Abstimmung mit dem Amt fur Landwirtschaft und Forsten nachfolgenden Absatz in die
Begrindung zu Gbernehmen:

Im sddlichen Teil sind die Fichten zu entfernen. Stattdessen ist ein gestufter Waldrand mit
kleineren Bdumen und Strduchern zu entwickeln. Geeignete Arten hierzu sind Feld-Ahorn
(Acer campestre), Eberesche (sorbus aucuparia), Schlehe (Prunus spinosa), Weidorn
(Crategus spec.), Hartriegel (Cornus sanguinea) und Hasel (Coryllus avellana) im
Ubergang zwischen Wald und Offenland kann ein ca. 10,00 m breiter Krautsaum entwickelt
werden, der nur alle 2 — 3 Jahre geméht wird.
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Altlasten

Nach den vorliegenden Unterlagen und derzeitigem Kenntnisstand ist der Geltungsbereich
frei von Altlasten. Sollten Altlastenverdachtsflichen oder sonstige Untergrundver-
unreinigungen zu Tage treten, sind diese im Einvernehmen mit dem Landratsamt Eichstatt
SG 51 zu erkunden, abzugrenzen und gegebenenfalls sanieren zu lassen.

Wasserwirtschaft

Das Niederschlags- und Oberflachenwasser der D&cher und befestigten Flachen soll
breitflachig versickern und nicht in die gemeindliche Kanalisation eingeleitet werden. Die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung ist hierbei zu beachten. Zum Umgang und zur
Lagerung von Wassergefahrdenten Stoffen ist gegebenenfalls Fachkundige Stelle des fur
Wasserwirtschaft im Landratsamt zu héren.

Sonstige wasserwirtschaftliche Belange bleiben vorbehalten und werden nach der
Beteiligung der TOB redaktionell in das Konzept aufgenommen.

Denkmalpflege

Eventuell zu Tagetretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmaischutz behérde gemall Art 8
Abs. 1-2 DSchG

Nachfolgelasten

Mit Aufstellung und Realisierung des Bebauungsplanes * Krautgarten * sind
Nachfolgelasten fur die Marktgemeinde Dollnstein bei derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
rechnen.

UMWELTBERICHT

Gesetzliche Grundlage

Aufgrund des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien
(Europarechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau) mussen Bauleitpldne einer
Umweltprifung unterzogen werden. Nach Abgleichung des Kriterienkataloges It. Anhang 2,
Pkt. 18.7.1-2 UVPG ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 2 UVPG nicht
erforderlich. Jedoch sind grundsatzlich in einem Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 Satz 1 + §
2a BauGB die voraussichtlichen Umweltauswirkungen zu ermitteln, zu beschreiben und zu
bewerten. Das Ergebnis der Umweltprifung ist abzuwdgen und Bestandteil der
Begrindung.

Lage des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes liegt éstlich der Bahnlinie Treuchtlingen —
Minchen an den Ausldufern des Schneider- und Gampelberges auf einer mittleren
Meereshdhe von ca. 420,00 m . NN — 435,00 m 4. NN. Im Siden schliet der Steilhang
des Schneiderberges mit Mischwald an. Im Westen und Norden grenzt das Gebiet an
bestehende Wohnbebauung.

Inhalt und Ziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
nach § 30 BauGB geschaffen werden, die Grundstiicke festgesetzt als Sondergebiet (SO)
nach § 1 Abs. 2.10 mit Nebengebauden, genutzt als Garagen, Holzlegen, Gerate und
Gartenhduschen, zu bebauen.

Planerische Festsetzungen

Detaillierte Festsetzungen sind der Satzung und der Begriindung des Bebauungs- planes zu
entnehmen.
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Raumliche und inhaltliche Auswirkungen

Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen Flachen zur Bebauung mit
Nebengebauden ausgewiesen werden. Aufgrund der geringen Bebauungsméglichkeit sind
keine weitrdumliche negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie den
Naturhaushalt zu erwarten. Der Unter- suchungsbereich kann sich deshalb auf den
Geltungsbereich und eng angrenzendem Umgriff des Bebauungsplanes beschranken.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Um die Umweltauswirkungen der Planung darstellen zu kénnen ist ausgehend vom Status-
Quo, eine Gegenuberstellung der Entwicklungsprognosen mit und ohne Durchfiihrung der
Planung notwendig. Dabei werden alle Schutzgiter nach §1 und 1a BauGB bertcksichtigt
und deren gegenseitige Wechselwirkung untersucht.

Tabellarische Gegeniiberstellung Bestand und Durchfiihrung

Aufgrund des geringen Planungsumfanges und der festgestellten Auswirkungen auf
die Umwelt erfolgt der Umweltbericht zusammengefasst als tabellarischer Raffer

Schutzgiiter | Bestand und Durchfiihrung | Bewertung | Auswirkung
Mensch - Erholung und Freizeit Hoch Gering
- angrenzenden Wohnbebauung und Freibereiche Hoch Gering
Pflanzen und | - angrenzende Jurahange mit mehrjahrigem Hochwald Hoch Keine
Tiere - ubiquitdre und besonders schitzenswerte Tierarten| Mittel Gering

werden durch die Ausweisungen in ihrem Lebensraum
nicht eingeengt oder verdrangt.

Boden - Waldboden unversiegelt Hoch Gering
-Versiegelung durch BaumaRnahmen und Oberflachen Mittel Gering
- breitflachige Versickerungsmdéglichkeiten Hoch Gering
Wasser - anstehende Grundwasserstdnde werden nicht tangiert - -
- flieRende oder stehende Gewé&sser ---| -
Luft -Schédliche Luftverschmutzungen Keine Keine
Landschaft |- steil ansteigende Jurah&nge mit mehrjdhrigem Hoch Keine
Baumbestand

- Wander- und Freizeitmdglichkeiten Hoch Gering
Kultur ~ und | - Bodendenkmaier sind nach derzeitigem Kenntnis - - ---
Sachgliter stand nicht vorhanden

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Null-Variante)

Nennenswerte Auswirkungen flr die relevanten Schutzgiter Mensch, Tier und Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Ldrm, Orts- und Landschaftsbild sowie Kuitur- und Sachgiter sind
bei Nichtdurchfihrung der Planung aufgrund der relativ kleinen Flache des
Geltungsbereiches nicht zu erwarten. Der Status Quo bleibt erhalten. Angemessen erfolgen
hierzu deshalb keine detaillierten weiteren Ausfiihrungen.

Beschreibung der Methodik, Schwierigkeiten und Vorgehensweise

Die Methodik der Umweltprtfung, die durch den Umweltbericht dokumentiert wird, erfoigte
begleitend auf Grundlage der Arbeitshilfen ,Umweltpriifung in der Bauleitplanung“ vom
Deutschen Institut fur Urbanistik (DIFU). Als weiteres wurden nachfolgende einschiagige
Fachgesetze und Fachplanungen zugrunde gelegt:

e Arbeitshilfe zur ,Bewertung von Eingriff in Natur und Landschaft"



e Baugesetzbuch (BauGB) §2 Abs. 4 und § 2a ff
o Umweltvertraglichkeitsgesetz (UVPG)
e Regionalplan Region Ingolstadt

Des weiteren erfolgte im Rahmen einer Behérdenbesprechung ein Scopingtermin mit
Bauverwaltung und Naturschutz. Vom Forstamt liegt eine schriftliche Stellungnahme vor.
Relevante Anregungen und Forderungen der Behérdenvertreter wurden entsprechend
berticksichtigt und in die Planung eingearbeitet.

10.0 MaBRnahme zur Vermeidung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Durch die Festsetzung der Baufenster  wird eine unkontrollierte Bebauung mit
Nebengebduden vermieden. Des weiteren sind die Oberflaichen wasserdurchidssig
auszubilden.

Zur Kompensierung werden naturférdernde AusgleichsmaRnahmen entsprechend Pkt. 5.0
der Begriindung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach den Vor- gaben der
Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Eichstatt durchgefthrt.

11.0 Planungsalternativen

Planungsalternativen kénnen nicht nachgewiesen werden, da durch die Aufstellung des
einfachen Bebauungsplanes vorrangig planungsrechtliche Konfliktsituationen gelést werden
sollen.

12.0 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Die Ausfuhrung von Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen wird durch die Gemeinde
erstmalig ein Jahr nach in Kraft treten des Bebauungsplanes und erneut nach weiteren 3
Jahren durch Ortsbesichtigung Uberpruft.

13.0 Zusammenfassung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Realisierung des einfachen
Bebauungsplanes als Sondergebiet mit eingeschrénkter Nutzung keine nachteiligen
Umweltauswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Das Monitorring wird evtl. Fehleinschatzungen bei der Beurteilung der Umwelteinwirkungen
aufzeigen. Diese sind dann gegebenenfalls neu zu erértern und nachzubessern.

Gesamtbewertung und Auswirkungen der Planung aller Schutzgiter

Tiere . Ortsbild Kultur
Mensch Boden | Wasser| Luft Larm Landschaftsbild| Sachgiiter

Pflanzen
gering gering gering - keine | keine keine --

1. Bgm. Hans Harrer
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