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A Begründung  

A.1 Anlass und Erfordernis  

In der Stadt Pressath besteht eine anhaltende Nachfrage nach gewerblichem Bauland. Zur 

Deckung der Nachfrage und um eine Abwanderung bestehender Betriebe zu vermeiden, hat 

der Stadtrat beschlossen, das Industriegebiet Döllnitz zu erweitern sowie die Festsetzungen 

des bestehenden Bebauungsplanes anzupassen.  

Um die Erweiterung des bereits bestehenden Industriegebietes im Ortsteil Döllnitz zu  ermög-

lichen, wird eine Erweiterung des bestehenden Bebauungsplanes „Industriegebiet Döllnitz – 

BA II“ erforderlich, da das Plangebiet teilweise gegenwärtig als Außenbereich im Sinne des 

§ 35 BauGB zu bewerten ist und somit für die Errichtung von Gewerbebebauung kein Bau-

recht besteht. Weiterhin sollen Teilflächen des rechtskräftigen Bebauungsplans leichter einer 

Bebauung zugeführt werden können. Dadurch werden Änderungen der Festsetzungen erfor-

derlich. 

A.2 Ziele und Zwecke 

Die Änderung und Erweiterung des Bebauungsplanes „Industriegebiet Döllnitz – BA II“ ver-

folgt das Ziel, durch die Neuschaffung von geeigneten Gewerbeflächen langfristig gewerbli-

che Arbeitsplätze zu fördern. Es soll ortsansässigen sowie ortsexternen Industriebetrieben 

die Möglichkeit geboten werden, sich anzusiedeln oder zu erweitern, um somit ebenfalls Ar-

beits- und Ausbildungsplätze zu schaffen und zu sichern. 

Durch geeignete gestalterische und grünordnerische Festsetzungen soll gewährleistet wer-

den, dass sich das Baugebiet in das bestehende Orts- und Landschaftsbild einfügt.  

A.3 Verfahren 

Der Stadtrat der Stadt Pressath hat in seiner Sitzung am 08.03.2018 beschlossen, die 2. 

Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans „Industriegebiet Döllnitz“ aufzustellen. 

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

und Anhörung für den Vorentwurf der 2. Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans 

„Industriegebiet Döllnitz – BA II“ in der Fassung vom 26.07.2018 hat in der Zeit vom 

21.08.2018 bis 21.09.2018 stattgefunden. 

Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß 

§ 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf der 2. Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans 

„Industriegebiet Döllnitz – BA II“ in der Fassung vom 26.07.2018 hat in der Zeit vom 

16.08.2018 bis 17.09.2018 stattgefunden. 

Zum Entwurf der 2. Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans „Industriegebiet Döllnitz 

– BA II“ in der Fassung vom 25.07.2019 wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentli-

cher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.09.2019 bis 28.10.2019 beteiligt. 

Der Entwurf der 2. Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans „Industriegebiet Döllnitz 

– BA II“ in der Fassung vom 25.07.2019 wurde mit der Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB 

in der Zeit vom 23.09.2019 bis 28.10.2019 öffentlich ausgelegt. 



 
 

 

Stadt Pressath 

2. Änderung und Erweiterung Bebauungsplan "Industriegebiet Döllnitz – BA II", Geänderter Entwurf vom 

30.07.2020 

Begründung mit Umweltbericht 6/43 

Zum Entwurf der 2. Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans „Industriegebiet Döllnitz 

– BA II“ in der Fassung vom 14.11.2019 wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentli-

cher Belange gemäß § 4a i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.11.2019 bis 

31.12.2019 erneut beteiligt. 

Der Entwurf der 2. Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans „Industriegebiet Döllnitz 

– BA II“ in der Fassung vom 14.11.2019 wurde mit der Begründung gemäß § 4a i. V. m. § 3 

Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.11.2019 bis 31.12.2019 erneut öffentlich ausgelegt. 

A.4 Ausgangssituation 

A.4.1 Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile 

Das Plangebiet der Bebauungsplanänderung und -erweiterung umfasst die Grundstücke 

Flst.-Nrn. 668, 670/1 671/2, 682, 683, 683/5, 683/6, 683/7, 683/15, 683/16, 683/17, 683/18, 

683/19, 685/4 und 685/5 sowie Teilflächen der Grundstücke Flst.-Nr. 671, 671/1, 671/3, 672, 

683/3 und 683/3 alle Gemarkung Riggau. Für den naturschutzfachlichen Ausgleich werden 

zudem eine Fläche auf den Grundstücken Flst. Nrn. 3546/3, 3546/4 (Teilfläche) sowie 4448, 

der Gemarkung Pressath in den Bebauungsplan einbezogen. Die Grundstücke befinden sich 

in städtischem Eigentum. 

A.4.2 Städtebauliche Bestandsanalyse  

Das Plangebiet befindet sich südwestlich des Ortsteils Döllnitz inmitten eines bestehenden 

Industriegebietes. Das Gebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und ist weitestgehend 

unbebaut. Der nördliche Bereich des Plangebietes ist mit einer Freiflächenphotovoltaikanlage 

bebaut. Im südlichen Bereich des Plangebietes liegt ein Regenrückhaltebecken. Angrenzend 

an das Plangebiet liegen weitere gewerblich sowie landwirtschaftlich genutzte Flächen. Süd-

lich der Fläche befindet sich der Weiler Ziegelhütte mit Gebäuden für die Wohnnutzung und 

landwirtschaftliche Nutzung. Ca. 100 m südlich des Plangebietes verläuft die Kreisstraße 

NEW5.  

A.5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen 

A.5.1 Übergeordnete Planungen 

A.5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 (LEP) 

Für die Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Ziele und Grundsätze des Landesentwick-

lungsprogramms Bayern (Stand 01. März 2018) zu beachten.  

Betroffene Ziele und Grundsätze des LEP: 

▪ 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 insbeondere die Grundlagen für eine bedarfsgerechte Bereitstellung und 

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

lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile 

abgebaut sowie Stärken ausgebaut werden. [G 1.4.1] 

▪ Teilräume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozioökonomischen Nachteilen sowie Teil-

räume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befürchten ist, werden unabhängig von 

der Festlegung als Verdichtungsraum oder ländlicher Raum als Teilräume mit besonde-

rem Handlungsbedarf festgelegt [Z 2.2.3] 

▪ 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]  

▪ Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berücksichtigung der 

ortspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. [G 3.1] 

▪ Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten 

auszuweisen. […]. [Z 3.3] 

▪ 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] 

A.5.1.2 Regionalplan Region Oberpfalz-Nord (6) 

Der zu berücksichtigende Regionalplan der Region Oberpfalz Nord vom 01. Februar 1989 

mit seinen bisher insgesamt 23 verbindlichen Änderungen, stellt das Stadtgebiet Pressath 

als mögliches Mittelzentrum im zentralen Mehrfachort Pressath – Eschenbach i.d.Opf. – Gra-

fenwöhr innerhalb des ländlichen Teilraumes, dessen Entwicklung nachhaltig gestärkt wer-

den soll, dar.  
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Abbildung 1: Ausschnitt Regionalplan Region Oberpfalz Nord, Karte 1 Raumstruktur (2009), o. Maßstab 

Folgende Ziele und Grundsätze des Regionalplans sind für die vorliegende Planung relevant:  

A I Übergeordnete Ziele  

2 Die Wirtschaftskraft der Region soll insbesondere im Hinblick auf den verschärften 

Wettbewerb innerhalb des vereinten Deutschlands und der Europäischen Union so-

wie die neu aufgelebt en Wirtschaftsbeziehungen mit den ost- und südosteuropäi-

schen Staaten erhalten und gestärkt werden. Dabei soll angestrebt werden, das vor-

handene Entwicklungspotential, insbesondere die natürlichen Ressourcen, nach 

dem Prinzip der Nachhaltigkeit zu nutzen. Ferner ist eine Regionalisierung der 

Märkte anzustreben. 

3 Die Nachteile der Randlage zu den wichtigen Wirtschaftsräumen Bayerns, der Bun-

desrepublik Deutschland und der Europäischen Union sollen durch geeignete Maß-

nahmen, insbesondere verkehrlicher Art, weiter vermindert werden. 

Die Möglichkeiten für eine verstärkte Zusammenarbeit mit den neuen Bundeslän-

dern, der Tschechischen Republik und anderen osteuropäischen Ländern sollen 
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insbesondere auf den Gebieten der Wirtschaft, des Verkehrs, des Natur- und Um-

weltschutzes, der Erholung und des kulturellen Lebens genutzt werden. 

A II Raumstruktur 

2. Ökonomische Erfordernisse 

2.4.2 In den übrigen Teilen des Mittelbereiches Weiden i.d.Opf. soll angestrebt werden 

▪ Die Erwerbsmöglichkeiten in Wohnortnähe zu verbessern, vor allem durch den Ausbau 

der bestehenden Gewerbe- und Dienstleitungsstandorte, […]. 

B IV Wirtschaft 

1.1 Im Standortwettbewerb um Investitionen, Innovationen und Fachkräfte soll die Re-

gion Oberpfalz-Nord als leistungsfähiger Wirtschaftsraum und attraktiver Lebens- 

und Arbeitsstandort gestärkt und weiterentwickelt werden. […] (G) 

1.2 Die dezentrale regionale Wirtschaftsstruktur mit einer gesunden Mischung aus 

Großunternehmen und leistungsfähigen, mittelständischen Betrieben sowie einem 

breiten Branchenspektrum soll erhalten und weiterentwickelt werden. (G) 

1.3 Es soll darauf hingewirkt werden, dass die bestehenden Arbeitsplätze in der Region 

gesichert werden. Zudem sollen zusätzliche, möglichst wohnortnahe Arbeitsplätze 

durch Ansiedlung neuer Betriebe und insbesondere durch Stärkung bereits an-säs-

siger Betriebe geschaffen werden. (G) 

1.4 Die Entwicklungsmöglichkeiten bereits ansässiger Wirtschaftsbetriebe sind auch 

durch die Instrumente der Bauleitplanung sowie durch die Bereitstellung der erfor-

derlichen Infrastrukturausstattung zu sichern. 

A.5.1.3 Anpassung an die Ziele der Raumordnung 

Mit der Erweiterung des Industriegebietes zur Ansiedlung gewerblicher Betriebe wird dazu 

beigetragen, Arbeitsplätze zu sichern und neu bereitzustellen, sowie den Teilraum insgesamt 

aus wirtschaftlicher und sozioökonomischer Sicht zu stärken und wettbewerbsfähig zu halten. 

Dabei werden Flächen nur im unbedingt notwendigen Maße versiegelt. Grünordnerische 

Festsetzung tragen dazu bei, eine nachhaltige Entwicklung zu schaffen. Weiterhin werden 

die Flächen an bereits vorhandene Industriegebiete angegliedert. Da die Erweiterungsflä-

chen von drei Seiten vom bestehenden Industriegebiet umgeben sind, kommt ausschließlich 

eine gewerbliche Nutzung in Frage. Für das Vorhaben werden landwirtschaftliche Flächen 

überplant. Um den Wegfall von landwirtschaftlichen Flächen möglichst gering zu halten, wer-

den für den notwendigen naturschutzfachlichen Ausgleich, Flächen aus dem bestehenden 

Ökokonto herangezogen.  

Die Planung steht den Zielen der Raumordnung somit nicht entgegen. 
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A.5.1.4 Wirksamer Flächennutzungsplan 

Der wirksame Flächennutzungsplan der Stadt Pressath aus dem Jahr 2000 wurde bisher 6 

Mal geändert. Die 7. Änderung wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplan durchgeführt, 

da für das Plangebiet bisher teilweise landwirtschaftliche Fläche dargestellt war. Durch die 7. 

Änderung wird die Fläche als Industriegebiet dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit aus 

dem rechtskräftigen Flächennutzungsplan entwickelbar.  

A.5.2 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan 

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-

plans „Industriegebiet Döllnitz BA II“ (rechtsverbindlich seit dem 28.02.2000). Der Bebau-

ungsplan setzt für die Grundstücke Flst.-Nrn. 668, 670/1 671/2, 682, 683, 683/5, 683/6, 683/7, 

683/15, 683/16, 683/17, 683/18, 683/19 sowie Teilflächen der Grundstücke Flst.-Nr. 671, 

671/1, 671/3, 672, 683/3 und 683/3, alle Gemarkung Riggau, eingeschränkte Industriegebiete 

fest. Für die Grundstücke Flst.-Nrn. 683/6 und 683/18, Gemarkung Riggau, setzt der rechts-

verbindliche Bebauungsplan zudem eine Fläche für ein Regenrückhaltebecken fest.  

Die Grundstücke Flst.-Nrn. 685/4, 685/5, Gemarkung Riggau sowie 3546/3, 3546/4 (Teilflä-

che) und 4448 liegen außerhalb des räumlichen Geltungsbereichs des vorgenannten Bebau-

ungsplans. Die Zulässigkeit von Vorhaben bemisst sich hier gegenwärtig nach § 35 BauGB. 

A.5.3 Naturschutzrecht 

Das Plangebiet liegt außerhalb von Schutzgebieten gem. §§ 23-26 und §§ 28-30 BNatSchG 

und nach europäischem Recht geschützten Gebieten (Ramsar und FFH- und SPA- Gebiete). 

Das Plangebiet liegt jedoch innerhalb des Naturparks Nördlicher Oberpfälzer Wald.  

Südlich des Plangebietes liegt in ca. 200 m Entfernung das FFH-Gebiet (ID: 6237-371; Hei-

denaab, Creussenaue und Weihergebiet nordwestlich Eschenbach). Innerhalb dieses Gebie-

tes befinden sich auch zahlreiche Biotope der Flachlandkartierung. Ebenfalls südlich des 

Plangebietes beginnt in ca. 100 m ein Landschaftsschutzgebiet (LSG-00574.01: „Oberpfälzer 

Hügelland im westlichen Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab“).  

A.5.4 Wasserhaushalt 

Das Plangebiet liegt außerhalb von Überschwemmungsgebieten und Wasserschutzzonen. 

In ca. 200 m Entfernung befinden sich südlich des Plangebietes im Bereich der Haidenaab 

Hochwassergefahrenflächen der Kategorie HQextrem, sowie ein vorläufig gesichertes Über-

schwemmungsgebiet der Kategorie HQ 100. 

Innerhalb des Vorhabenraumes sind ein naturnaher Graben und ein künstlich angelegtes 

Regenrückhaltebecken vorhanden.  

Altlasten sowie schädliche Bodenveränderungen sind nicht bekannt. 

A.5.5 Denkmalschutz 

Im Plangebiet sowie seiner näheren Umgebung sind keine Boden- oder Baudenkmäler be-

kannt. Die nächsten Bau- bzw. Bodendenkmäler befinden sich in ca. 700 m Entfernung im 

Nordosten und im Südosten der Änderungsfläche. 
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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.6 Planinhalt 

A.6.1 Räumlicher Geltungsbereich 

Der räumliche Geltungsbereich der Bebauungsplanänderung und -erweiterung umfasst die 

Grundstücke Flst.-Nrn. 668, 670/1 671/2, 682, 683, 683/5, 683/6, 683/7, 683/15, 683/16, 

683/17, 683/18, 683/19, 685/4 und 685/5 sowie Teilflächen der Grundstücke Flst.-Nr. 671, 

671/1, 671/3, 672, 683/3 und 683/3 alle Gemarkung Riggau und umfasst eine Gesamtfläche 

von ca. 16,7 ha. Für den naturschutzfachlichen Ausgleich wird zudem eine Fläche von ca. 

1,6 ha auf den Grundstücken Flst.-Nrn. 3546/3, 3546/4 (Teilfläche) und 4448, der Gemarkung 

Pressath in den Bebauungsplan einbezogen. 

Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines räumlichen Geltungsbereiches den 

rechtsverbindlichen Bebauungsplan. 

A.6.2 Art der baulichen Nutzung  

Entsprechend des geplanten Charakters des Baugebietes, der maßgeblich durch verarbei-

tende und produzierende Gewerbe geprägt sein soll, werden Industriegebiete festgesetzt. 

Diese werden mittels Festsetzung einer Geräuschkontingentierung emissionsbeschränkt, um 

gesunde Wohn- und Lebensverhältnisse im angrenzenden Weiler Ziegelhütte zu gewährleis-

ten. 

In den eingeschränkten Industriegebieten werden die nach § 9 Abs. 3 BauNVO ausnahms-

weise zulässigen Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsin-

haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und im gegenüber in Grund-

fläche und Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und 

gesundheitliche Zwecke ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht dem gemeindlichen Pla-

nungszielen entsprechen.   

Um die Entwicklung einer unzulässigen Einzelhandelsagglomeration zu verhindern, werden 

im Bebauungsplan Festsetzungen zur Errichtung von Einzelhandelsbetrieben getroffen. In 

den Teilgebieten eGI 1, eGI 3 bis eGI 7 ist eine Errichtung von Einzelhandelsbetrieben grund-

sätzlich ausgeschlossen. Innerhalb der Teilfläche eGI 2 sollen kleinflächige 
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Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des sonstigen Bedarfs grundsätzlich ermöglicht wer-

den, allerdings nur bis zu einer Gesamtverkaufsfläche von 1.000 m². Um eine angemessene 

Verteilung der Verkaufsfläche für den Angebotsbebauungsplan zu ermöglichen, werden Kon-

tingente bezogen auf die überbaubare Grundstücksfläche des jeweiligen Betriebsgrund-

stücks festgesetzt. Danach darf die zulässige Verkaufsfläche von kleinflächigen Betrieben 

des Einzelhandels maximal 3,0 m² je 100 m² überbaubarer Grundstücksfläche des jeweiligen 

Betriebsgrundstücks betragen. Großflächige Einzelhandelsbetriebe sind schon allein auf-

grund der Gebietseinstufung „Industriegebiet“ nicht zulässig. Für Betriebe über 800 m² wäre 

die Festsetzung eines Sondergebietes erforderlich.    

A.6.3 Maß der baulichen Nutzung  

Die zulässige Grundflächenzahl wird mit 80 von 100 (GRZ 0,8) festgesetzt. Dies entspricht 

den Obergrenzen für Industriegebiete gem. § 17 Abs. 1 BauNVO. Somit wird eine flächen-

sparende bauliche Ausnutzbarkeit der Flächen für Gewerbebetriebe ermöglicht, die dennoch 

eine lockere Bebauung mit einer guten Ein- und Durchgrünung der Gewerbeflächen zulässt.  

Um eine auf das angrenzende Industriegebiet abgestimmte Höhenentwicklung sowie um in-

dustriebetriebstypische Gebäude- und Anlagenkubaturen zu ermöglichen, wird festgesetzt, 

dass die Oberkante baulicher Anlagen baugebietsbezogen eine Höhe von 8,0 m bis 26,0 m 

bezogen auf die geplante Geländeoberfläche nicht überschreiten darf. Die Bauhöhen werden 

durch die Festsetzungen im Vergleich zum ursprünglichen Plan teilweise deutlich erhöht. Auf-

grund der Gebietseinstufung sowie der bereits vorhandenen Bebauung mit Höhen bis zu 40 

m können negative Auswirkungen durch die zulässigen Höhen nicht erwartet werden.   

Die festgesetzte maximale Höhe der baulichen Anlagen darf durch untergeordnete Anlagen 

(Antenne, Aufzugsüberfahrten, Lüftungsanlagen u.ä.) und erforderliche Kamine überschritten 

werden.  

A.6.4 Bauweise, überbaubare Grundstücksflächen  

Im Industriegebiet werden die überbaubaren Flächen mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 

BauNVO festgesetzt. Die Abstandsflächen gemäß Art. 6 BayBO sind einzuhalten; Art. 6 Abs. 

5 Satz 3 BayBO findet keine Anwendung. Die Baugrenzen gelten auch unterirdisch. 

A.6.5 Wasserhaushalt 

Das auf den Baugrundstücken anfallende Niederschlagswasser ist, soweit möglich, auf dem 

Grundstück zu versickern und darüber hinaus dem im Plangebiet festgesetzten Regenrück-

haltebecken zuzuführen oder punktuell zu versickern. Ist eine punktuelle Versickerung eben-

falls nicht möglich, kann das Niederschlagswasser ausnahmsweise gedrosselt in ein Ober-

flächengewässer abgeleitet werden. Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein be-

stehendes Regenrückhaltebecken auf den Grundstücken Flst.-Nrn. 683/6 und 683/18. Wei-

terhin werden auf den Grundstücken Flst.-Nrn. 685/4 (Teilfläche) und 685/5 Flächen für eine 

weitere ggf. erforderliche Regenrückhaltung bereitgestellt. Die erforderlichen Beckengrößen 

sind entsprechen einer hydrotechnischen Berechnung im Rahmen der Erschließungsplanung 

der jeweiligen Betriebsgrundstücke zu bestimmen. Neu zu errichtende Anlagen zur Regen-

rückhaltung sind naturnah auszugestalten. Ggf. notwendige wasserrechtliche Verfahren sind 
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eigenständig durchzuführen. Regenrückhaltebecken sind aus Sicherheitsgründen mit einem 

Stabgitterzaun in 1,5 m Höhe einzufrieden. 

A.6.6 Immissionsschutz 

A.6.6.1 Anlagenlärm 

Für den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 1864_0 des 

Ingenieurbüros abConsultants GmbH, vom 20.08.2020 angefertigt, um die Lärmimmissionen 

an den relevanten Immissionsorten quantifizieren zu können. 

Um an den, dem Plangebiet benachbarten Immissionsorten gesunde Wohn- und Arbeitsver-

hältnisse gewährleisten zu können sowie die bestehenden Betriebe nicht im Bestand zu ge-

fährden und um den Festsetzungen des Flächennutzungsplanes zu genügen, wurde eine 

sog. „Kontingentierung“ der Lärmemissionen zur Festlegung der maximal zulässigen Lärm-

immissionen aus den eingeschränkten Industriegebietsflächen entsprechend dem Verfahren 

der DIN 45691:2006-12 durchgeführt. 

Für die Änderungsflächen ergibt sich daraus folgende Situation: 

Grundsätzlich: 

Flächen mit einem Summenschalleistungspegel ab 105 dB können in der Regel als nahezu 

uneingeschränkte Flächen gelten. Aus der Studie Handwerk und Wohnen – bessere Nach-

barschaft durch technischen Wandel“, TÜV Rheinland ergibt sich z. B. für Metallbau-Großbe-

triebe ohne besondere Schallschutzmaßnahmen ein Schallleistungspegel von LWA = 101 dB. 

Bei Berücksichtigung schalltechnischer Aspekte im Rahmen der Planung können sich erge-

bende Einschränkungen durch Maßnahmen wie abschirmende Gebäudestellungen auch für 

Teilflächen mit Schallleistungspegeln kleiner LWA = 101 dB gut kompensiert werden. 

Flächen die in folgender Tabelle Schallleistungspegeln unter LWA = 101 dB für alle Richtungs-

sektoren aufgeführt sind, sind in der Regel nur für schalltechnisch nicht störende Nutzungen 

geeignet. 

Zur Nachtzeit sind alle Teilflächen aufgrund der um 15 dB niedrigeren Immissionsrichtwerte 

der TA Lärm an den Immissionsorten in der Umgebung (Misch- Dorfgebiet, allgemeines 

Wohngebiet) entsprechend eingeschränkt. Dies kann jedoch als übliche Gegebenheit ange-

sehen werden. 
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Tabelle 1: Schallleistungspegel mit Zusatzkontingenten für den Tagzeitraum (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 

 
 

Tabelle 2: Schallleistungspegel mit Zusatzkontingenten für den Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 

 
 

Es kann daher u. E. davon ausgegangen werden, dass bei Beachtung des Standes der Lärm-

schutztechnik ein tagsüber für die Teilflächen eGI 1, eGI 3 und eGI 4 sowie eGI 7 ein relativ 

uneingeschränkter Betrieb für industrielle Nutzungen möglich ist. In Richtung des Wohnge-

bäudes Fl.-Nr. 685/3 und in Richtung des nordöstlich gelegenen allgemeinen Wohngebietes 

sind abhängig von der Entfernung der jeweiligen Teilfläche Schallschutzmaßnahmen in Form 

von geeigneter Gebäudeanordnung oder Abschirmungen zu treffen. 

Grundsätzlich sollte die Bebauung auf der eingeschränkten Industriegebietsfläche so struk-

turiert werden, dass sich nach Süden bzw. nach Nordosten eine deutliche Abschirmung 

ergibt. 

Die o. a. Beurteilungssituation ergibt sich aus der nachstehend beschriebenen Kontingentie-

rung, die festlegt, welche Lärmemissionen pro Quadratmeter der jeweiligen Teilfläche maxi-

mal zulässig sind, wobei nur der immissionswirksame Anteil der Lärmemissionen zu berück-

sichtigen ist. Das bedeutet, dass wirksam abgeschirmte Schallquellen keine Berücksichti-

gung finden. 
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Nachstehend sind die festgelegten Emissionskontingente der Teilflächen angegeben: 

Tabelle 3: Emissionskontingente (LEK) 

Fläche LEK,Tag Reduzierung zur Nachtzeit in dB: 

eGI 1 55 8 

eGI 2 54 19 

eGI 3 55 7 

eGI 4 55 7 

eGI 5 49 9 

eGI 6 49 9 

eGI 7 56 5 

 

Aus den o. a. Emissionskontingenten (LEK) ergibt sich abhängig von der Entfernung an den 

jeweiligen Immissionsorten ein Immissionskontingent (LIK). In bestimmte Richtungen kann 

am Immissionsort zum Immissionskontingent ein Zusatzkontingent addiert werden 

Für die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren A bis D erhöhen sich die Emis-

sionskontingente LEK der Teilfläche eGI 2 um folgende Zusatzkontingente LEK,ZUS,k:  

 
Tabelle 4:Zusatzkontingente 

Abgrenzung Sektor   Zusatzkontingent 

Bezugspunkte 

Koordinatensystem: Gauß-Krüger (3 Grad breite Streifen) 

DHDN90 (DE-BY 2007), Rauenberg, Bessel 

LEK,ZUS,k,  

Tag 

dB(A) 

LEK,ZUS,k,  

Nacht 

dB(A) 

 Anfang Ende   

 RW HW RW HW 

Bezugspunkt 4497734,14 5512829,49  

A 4497774,33 5512860,05 4497776,80 5512846,09 11 15 

B 4497776,80 5512846,09 4497645,61 5512811,55 5 16 

C 4497645,61 5512811,55 4497606,29 5512841,91 0 0 

D 4497606,29 5512841,91 4497486,27 5512934,56 7 13 

E 4497486,27 5512934,56 4497774,33 5512860,05 11 15  

RW: Rechtswert HW: HochwertZählrichtung im Uhrzeigersinn 

Für die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren F bis M erhöhen sich die Emis-

sionskontingente LEK  der Teilflächen eGI 1, eGI 3, eGI4, eGI 5, eGI 6 und eGI 7 um folgende 

Zusatzkontingente LEK,ZUS,k:  
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Tabelle 5: Zusatzkontingente 

Abgrenzung Sektor 
  

Zusatzkontingent 

Bezugspunkte 

Koordinatensystem: Gauß-Krüger (3 Grad breite Streifen) 

DHDN90 (DE-BY 2007), Rauenberg, Bessel 

LEK,ZUS,k,  

Tag 

dB(A) 

LEK,ZUS,k,  

Nacht 

dB(A) 

 Anfang Ende   

 RW HW RW HW 

Bezugspunkt 4498128,42 5513095,77   

Sektor Teilfläche   

F 
eGI 1, eGI 3 bis eGI6 

4498128,42 5513095,77 4498140,02 5513092,32 
3 0 

eGI 7 0 7 

G eGI 1, eGI 3 bis eGI6 4498140,02 5513092,32 4498042,78 5513055,11 10 6 

eGI 7 9 10 

H 
eGI 1, eGI 3 bis eGI6 

4498042,78 5513055,11 4498039,60 5513057,58 
1 0 

eGI 7 8 0 

I 
eGI 1, eGI 3 bis eGI6 

4498039,60 5513057,58 4498025,75 5513068,33 
0 0 

eGI 7 9 3 

J 
eGI 1, eGI 3 bis eGI6 

4498025,75 5513068,33 4497801,69 5513276,18 
7 9 

eGI 7 10 15 

K 
eGI 1, eGI 3 bis eGI6 

4497801,69 5513276,18 4498135,52 5513148,04 
6 2 

eGI 7 0 7 

L 
eGI 1, eGI 3 bis eGI6 

4498135,52 5513148,04 4498151,80 5513135,89 
7 0 

eGI 7 9 11 

M 
eGI 1, eGI 3 bis eGI6 

4498140,02 5513092,32 4498128,42 5513095,77 
7 0 

eGI 7 9 9 

 

Mit den Zusatzkontingenten verringern sich abhängig von der Höhe der Zusatzkontingente 

die Einschränkungen der Teilfläche in der jeweiligen Richtung. 

Bei Bauvorhaben sollten generell bereits im Planungsstadium schallschutztechnische Be-

lange berücksichtigt werden. Die relevanten Immissionsorte sind der Anlage 1.1 der schall-

technischen Untersuchung Bericht Nr. 1864_0 des Ingenieurbüros abConsultants GmbH, 

vom 20.08.2020 zu entnehmen. Das vollständige Gutachten ist dem Bebauungsplan als An-

lage beigefügt.  

Bei der Neuerrichtung sowie Änderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit dem Antrag 

auf Genehmigungsfreistellung bzw. nur dem Antrag auf Baugenehmigung bzgl. der Einhal-

tung der zulässigen Emissionskontingente L_EK ein schalltechnischer Nachweis vorzulegen. 

Im Einzelfall kann in Abstimmung mit der Bauaufsichtsbehörde in Verbindung mit der Unteren 

Immissionsschutzbehörde auf die Erstellung bzw. die Vorlage eines schalltechnischen Nach-

weises verzichtet werden. 

A.6.6.2 Verkehrslärm 

Maßnahmenrelevante Verkehrslärmeinwirkungen aus der südwestlich gelegenen Bahnlinie 

und der Kreisstraße NEW 5 sind entfernungsbedingt und begründet in der geringen 
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Schutzwürdigkeit des Gebietes aufgrund der nur ausnahmsweise zulässigen Wohnnutzun-

gen für Betriebsleiter und Bereitschaftspersonal nicht zu treffen. 

Durch die Änderung der Kontingentierung ist im Vergleich zur bisher möglichen Situation kein 

erhöhtes Verkehrsaufkommen zu erwarten. 

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen können Emissionen (insbe-

sondere Luft- und Körperschall usw.) entstehen, die auf das Plangebiet einwirken. 

A.6.7 Örtliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art 81 BayBO 

Werbeanlagen 

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulässig. Die Flächen von Werbeanlagen dürfen 

je Fassadenfläche insgesamt maximal 10 % betragen. Werbeanlagen an Gebäuden sind so 

anzubringen, dass sie die Kanten der Gebäude nicht überragen. Auf Dächern sind freiste-

hende oder auf der Dachfläche aufliegende Werbeanlagen nicht zulässig. Unzulässig sind 

Werbeanlagen mit Blink- bzw. Wechselbelichtung sowie Lichtwerbung in grellen Farben. Je 

Betriebsgrundstück ist im Zufahrtsbereich jeweils eine Hinweistafel bis zu einer Höhe von 4,0 

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

Pro Baugrundstück sind auch, außerhalb der überbaubaren Grundstückflächen, je drei Fah-

nenmasten bis 8,0 m Höhe zulässig. 

A.6.8 Grünordnung 

A.6.8.1 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur 
und Landschaft 

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 sowohl positiv auf das Ortsbild auswirken, als auch als Ver-

netzungselemente und Lebensräume für Pflanzen und Tiere dienen. Gehölzpflanzungen sind 

daher als Maßnahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen besonders geeignet.  

Im Rahmen der Planrealisierung werden unversiegelte Bereiche versiegelt und bebaut. Um 

den Lebensraumverlust für Tiere und Pflanzen zu reduzieren, ist eine Durchgrünung des 

Baugebietes vorgesehen. Hierfür sind je angefangener 600 m² gewerblicher Baufläche ein 

heimischer Laubbaum gemäß der untenstehenden Artenliste zu pflanzen, zu erhalten und 

fachgerecht zu pflegen. Die Standorte sind frei wählbar. Zwischen Bäumen ist ein Pflanzab-

stand von mind. 10 m einzuhalten. Diese Festsetzung wird für Flächen obsolet, sofern diese 

ausschließlich mit Photovoltaikanlagen mit lediglich punktueller Versiegelung durch Modul-

beine überbaut ist.  

Innerhalb der als Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflan-

zungen festgesetzten mit Breiten von 3,0 m und 5,0 m ist nach Abschluss der Bauarbeiten 

eine Mischung aus Gräsern, Kräutern und Stauden flächendeckend anzupflanzen. Um die 
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Zufahrt zu den Betriebsgrundstücken zu ermöglichen, sind benötigte Grundstückszufahrten 

von der Anpflanzfestsetzung ausgenommen.  

Innerhalb der als Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflan-

zungen festgesetzten Flächen mit Breiten von 7,0 m und 10,0 m sind nach Abschluss der 

Bauarbeiten in einem Abstand untereinander von mindestens 10,0 m und maximal 16,0 m 

großkronige, heimische Laubbäume der Artenliste zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten. 

Ausgefallene Bäume sind spätestens in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Zu-

sätzlich sind je gepflanzten Baum mindestens zwei Sträucher der Artenliste in einem Abstand 

von mindestens 1,0 m Meter zu pflanzen, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Die gebün-

delte Pflanzung in Gruppen ist zulässig, die Sträucher müssen nicht zwingend auf der Fläche 

verteilt werden. Hierdurch soll eine Eingrünung der Erweiterungsfläche insbesondere in Rich-

tung des Weilers Ziegelhütte und der Bundesstraße erfolgen und negative Auswirkungen auf 

das Landschaftsbild verringern.  

Allgemein 

Für die Pflanzmaßnahmen sind standortgerechte, heimische Gehölze der Artenliste zu ver-

wenden. Die Mindestpflanzqualität entspricht den Vorgaben der Artenliste. 

Nicht überbaute Flächen sind bis auf Erschließungs-, benötigte Betriebs- und Stellplatzflä-

chen als Wiesen- oder Rasenflächen mit Einsaat von Gräsern und Kräutern oder mit stand-

ortgerechten Stauden anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Stellplätze, Zufahrten 

und Wege sollten versickerungsfähig (z.B. als Rasengittersteine, Drainpflaster oder Pflaster 

mit breiten Rasenfugen) ausgebildet werden, sofern die geplante Nutzung dies zulässt.  

Bodenschutz 

Die allgemeinen Anforderungen nach § 12 BBodSchV sind einzuhalten. Mutterboden, der bei 

der 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 wiederzuverwerten. Die Verbringung und Verwertung des 

Mutterbodens außerhalb des Plangebietes sind nur in Abstimmung mit der planenden Kom-

mune zulässig. Der Bodenaushub ist flächig auf dem Grundstück zu verteilen. Der gewach-

sene Bodenaufbau ist überall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet werden 

und auch sonst keine nutzungsbedingte Überprägung der Oberfläche geplant bzw. erforder-

lich ist. Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maß zu beschränken. 

A.6.8.2 Artenliste 

A) Bäume  

I. Wuchsklasse  

(Mindestpflanzqualität: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 18-20 cm) 

Acer platanoides Spitz-Ahorn 

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 

Fagus sylvatica Rot-Buche 

Quercus robur Stiel-Eiche 
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Tilia cordata Winter-Linde 

Tilia platyphyllos Sommer-Linde 

 

II. Wuchsklasse  

(Mindestpflanzqualität: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 16-18 cm) 

Acer campestre Feld-Ahorn 

Betula pendula Hänge-Birke 

Carpinus betulus Hainbuche 

Malus sylvestris Holz-Apfel 

Prunus avium Vogel-Kirsche 

Pyrus pyraster Holz-Birne 

Salix alba Silber-Weide 

Salix caprea Sal-Weide 

 

B) Sträucher  

(Pflanzqualität: mindestens 2x verpflanzt; Mindestgröße: 60-100 cm) 

Corylus avellana Haselnuss 

Cornus sanguinea Bluthartriegel 

Cornus mas Kornelkirsche 

Cotoneaster integerrimus Gewöhnliche Zwergmispel 

Euonymus europaeus Europäisches Pfaffenhütchen 

Ligustrum vulgare Liguster 

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche 

Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche  

Prunus spinosa Schlehe 

Rosa canina Heckenrose 

Rosa rubiginosa Weinrose 

Sambucus racemosa Trauben- Holunder 

Viburnum lantana Wolliger Schneeball 

Virbunum opulus Gewöhnlicher Schneeball 

A.6.9 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“ (2. erweiterte Auflage Januar 2003, Mün-

chen)1 herausgegeben, der den Gemeinden zur Anwendung empfohlen wird. Er dient einer 

fachlichen und rechtlich abgesicherten Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitpla-

nung. Dieser Leitfaden ist Grundlage für die hier erarbeitete Bewertung.  

 
1online unter https://www.stmuv.bayern.de/themen/naturschutz/doc/leitf_oe.pdf   

https://www.stmuv.bayern.de/themen/naturschutz/doc/leitf_oe.pdf
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A.6.9.1 Bewertung des Bestandes 

Der Geltungsbereich umfasst eine Fläche von etwa 16,7 ha. Die gewerbliche Baufläche ein-

schließlich der Verkehrserschließung nimmt nahezu die gesamte Fläche ein, wobei für den 

nördlichen bereits Baurecht besteht, da diese Flurstücke innerhalb des Geltungsbereichs des 

Bebauungsplans „Industriegebiet Döllnitz - BA II“ liegen. Lediglich die Grundstücke Flst.-Nrn. 

685/4 und 685/5 werden neu in den Geltungsbereich des Bebauungsplans eingebunden. Im 

Rahmen der ursprünglichen Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Grundstück für den 

naturschutzfachlichen Ausgleich festgesetzt. Der damals festgesetzte naturschutzrechtliche 

Ausgleich wurde nach Prüfung bislang noch nicht vollständig umgesetzt. Mit der Unteren Na-

turschutzbehörde beim Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab ist man sich einig, dass das 

Grundstück Flst.-Nr. 456, Gemarkung Dießfurt, so wie in den Satzungen zum B-Plan „Indust-

riegebiet Döllnitz – BA I“ und „Industriegebiet Döllnitz – BA II“ festgesetzt, als vereinbarte 

Ausgleichfläche verbleibt. Die Umsetzung und Sicherung dieser Maßnahmen ist nachzuho-

len; dies erfolgt jedoch nicht innerhalb des gegenständlichen Aufstellungsverfahrens für die 

Änderung des Bebauungsplans (Industriegebiet Döllnitz – BA II“, 2. Änderung und Erweite-

rung). Aufgrund dessen entsteht für den nördlichen Abschnitt kein Ausgleichsbedarf.  

Die ausgleichspflichtige Teilfläche umfasst eine Größe von etwa 4 ha. 

 

Abbildung 2: Eingriffsfläche im Plangebiet 

Die in die Ausgleichsberechnung einfließenden Bestandsflächen werden in folgende Katego-

rie eingestuft: 

Kategorie I Gebiete geringer Bedeutung; oberer Wert  

In diese Wertstufe fallen gemäß Liste 1a des Leitfadens die vorhandenen Ackerflächen 

(4 ha). 

Gebiete mit einer mittleren oder hohen Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild sind 

vom Vorhaben nicht betroffen. 
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A.6.9.2 Ermittlung der Eingriffsschwere 

Die Intensität des Eingriffs ist vor allem abhängig von der Anordnung und Dichte der geplan-

ten Bebauung. Das im Bebauungsplan festgesetzte Maß der baulichen Nutzung legt über-

schlägig auch das Maß der Auswirkungen auf Natur und Landschaft fest.  

Das vorliegende Baugebiet weist mit einer zulässigen Grundflächenzahl (GRZ) von 0,8 einen 

hohen Versiegelungs- oder Nutzungsgrad auf und zählt zum Typ A. Mit einer hohen Dichte 

der geplanten Bebauung und der damit verbundenen hohen Versiegelungsrate geht der Ver-

lust aller Schutzgutfunktionen einher.  

A.6.9.3 Ermittlung des Kompensationsfaktors 

Entsprechend der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren gibt der Leitfaden fol-

gende Spanne vor:  

▪ Gebiete der Kategorie I, Typ A: 0,3 – 0,6 

Die Zuordnung des jeweils zutreffenden Kompensationsfaktors erfolgt unter Berücksichti-

gung der in der Planung vorgesehenen Vermeidungsmaßnahmen. Im Baugebiet „Industrie-

gebiet Döllnitz – BA II“ sind folgende Vermeidungsmaßnahmen vorgesehen: 

▪ Durchgrünung des Baugebietes (1 Laubbäume oder 2 Sträucher je angefangener 600 

m²)  

▪ Eingrünung des Baugebietes innerhalb der als „Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, 

Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen“ festgesetzten Flächen  

▪ Begrünung nicht überbauter Flächen der bebauten Grundstücke (Anlage von Wiesen- 

rasen- oder Bodendeckerflächen)   

▪ Verwendung von unbelastetem Bodenmaterial für Verfüllungsmaßnahmen und Gelände-

modellierungen 

▪ Erhalt des Mutterbodens in nutzbarem Zustand 

▪ Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem 

▪ Niederschlagsversickerung vor Ort 

Es werden folgende Kompensationsfaktoren festgesetzt: 

Kategorie I: 0,45  

A.6.9.4 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflächen 

40.100 m² x 0,45 = 18.005 m² 

Eingriffsfläche  Kompensationsfaktor Ausgleichsbedarf 

Um den durch die Planung verursachten Eingriff zu kompensieren, ist eine Ausgleichsfläche 

von 18.005 m² erforderlich. 
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A.6.9.5 Ausgleichsflächen und -maßnahmen  

Der Ausgleich wird auf einer externen etwa 16.164 m² großen Fläche (Flst.-Nrn. 3546/3, 

3546/4 (Teilfläche) und 4448, Gemarkung Pressath) des gemeindlichen Ökokontos erbracht. 

Diese liegt ca. 280 m südwestlich des Plangebietes. Durch Zinserträge auf den Grundstücken 

Flst.-Nrn. 3546/3 und 3546/4 für 5 Jahre ergibt sich insgesamt eine Fläche von über 18.150 

m². Das Gelände der Grundstücke Flst.-Nrn. 3546/3 und 3546/4 ist als zweischürige Wiese 

unter Verzicht auf jegliche Düngung und Pflanzenschutz zu bewirtschaften. Dabei sind wech-

selnde Brachestreifen auf ca. 30 % der Fläche anzulegen. Diese sind erst bei der herbstlichen 

Mahd mit abzumähen. Der früheste Mahdzeitpunkt ist der 15.06. Das Mähgut ist abzutrans-

portieren; die Fläche darf nicht gemulcht werden.  

Auf dem Grundstück Flst.-Nr. 4448, Gemarkung Pressath sind die folgenden Maßnahmen 

umzusetzen. Aushagerung der Fläche durch Weiterbewirtschaftung ohne Einsatz von Dün-

gung und Pflanzenschutzmitteln für 2 – 3 Jahre. Anschließende Umwandlung in Grünland 

durch Selbstbegrünung. Alternativ kann die Fläche mit autochthonem Saatgut oder per Heu-

drusch von einer geeigneten Spenderfläche angesäht werden. Bewirtschaftung des neu ent-

standenen Grünlandes: 1. SPZ (Schnittzeitpunkt) nicht vor dem 01.07., 2. SZP ab dem 

15.09., Belassen eines Altgrasstreifens über den Winter (jährlich wechselnd, 5 – 20% der 

Fläche). Eine spätere naturschutzfachlich erforderliche Anpassung der SZP nach Vorgaben 

der Unteren Naturschutzbehörde ist möglich. 

Die Maßnahmen sind beginnend ab Inkrafttreten des Bebauungsplans bzw. der darauffol-

genden Pflanzperiode auszuführen. 

A.6.10  Erschließung, Ver- und Entsorgung 

A.6.10.1 Verkehrliche Erschließung 

Die verkehrliche Erschließung erfolgt über die bestehende Straße am Heidweg, welche im 

Westen des Plangebietes von der Kreisstraße NEW 5 abzweigt.  

Bei der Errichtung von Werbeanlagen ist § 33 STVO zu beachten. 

A.6.10.2 Stromversorgung 

Die Stromversorgung erfolgt über einen Anschluss an die städtischen Versorgungssysteme. 

A.6.10.3 Wasserversorgung 

Die Wasserversorgung erfolgt über einen Anschluss an die städtischen Versorgungssys-

teme. 

A.6.10.4 Abwasserbeseitigung, Entwässerung 

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser ist in den städtischen Ab-

wasserkanal einzuleiten. 
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Die Beseitigung von unverschmutztem Niederschlagswasser hat vorrangig auf dem Grund-

stück zu erfolgen. Um einen möglichst hohen Grad an Versickerung zu gewährleisten, wird 

empfohlen, Stellplätze, Grundstückszufahrten, Lagerplätze und sonstige befestigte Betriebs-

flächen versickerungsfähig (z.B. durch wasserdurchlässige Betonpflastersteine, Pflaster mit 

Rasenfugen oder Schotterrasen) auszubilden. Darüber hinaus anfallendes Niederschlags-

wasser ist dem im Plangebiet festgesetzten Regenrückhaltebecken zuzuführen zuzuführen 

oder punktuell zu versickern. Ist eine punktuelle Versickerung ebenfalls nicht möglich, kann 

das Niederschlagswasser ausnahmsweise gedrosselt in ein Oberflächengewässer abgeleitet 

werden. Ein ggf. notwendiges wasserrechtliches Verfahren ist eigenständig durchzuführen.  

Beim Bau von Zisternen und Grauwasseranlagen besteht eine Meldepflicht gegenüber dem 

Gesundheitsamt. Die Anlagen müssen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach 

den Regeln der Technik ausgeführt werden. Die Anlagen sind von einem autorisierten Fach-

betrieb abzunehmen. Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind die Vorschriften 

der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln 

zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser ins Grundwasser 

(TRENGW) zu beachten. Dem Regenrückhaltebecken ist eine Filteranlage (M453 Anhang A, 

Tabelle A.4b) nachzuschalten, sofern ein Gewerbe mit starker Flächenverschmutzung ange-

siedelt wird. Die DWA-Merkblätter M-153, A-117 und A-138 sind zu beachten. 

Innerhalb des Vorhabenraumes sind ein naturnaher Graben und ein künstlich angelegtes 

Regenrückhaltebecken vorhanden. Für den Graben und das Regenrückhaltebecken liegen 

keine Überschwemmungsgebietsberechnungen vor. Im Zuge der Schneeschmelze, bei 

Starkregen oder ähnlichen Witterungsbedingungen kann es zu Ausuferungen des Grabens 

und/oder des Rückhaltebeckens kommen, womit im Falle einer Bebauung Sach- und Perso-

nenschäden verbunden sein können. Dem Bauherrn wird daher empfohlen, ggf. bauliche 

Maßnahmen zur Sicherstellung des schadlosen Abflusses vorzusehen. Gegebenenfalls vor-

handene Dränsysteme sind bei der Ausführung zu beachten bzw. wenn erforderlich wieder-

herzustellen. 

A.6.10.5 Versorgungsleitungen 

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemäß DVGW Regelwerk Arbeits-

blatt GW 125 „Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen“ ein Ab-

stand von 2,5 m einzuhalten. 

Bei Baumpflanzungen im Näherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das „Merkblatt 

über Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesell-

schaft für Straßenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten. 

Bestand und Betrieb von bestehenden Versorgungsanlagen müssen gewährleistet sein.  

In neu zu errichtenden Straßen und Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen 

mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 1,0 m für die Unterbringung von Versorgungs-

leitungen vorzusehen. 



 
 

 

Stadt Pressath 

2. Änderung und Erweiterung Bebauungsplan "Industriegebiet Döllnitz – BA II", Geänderter Entwurf vom 

30.07.2020 

Begründung mit Umweltbericht 24/43 

A.6.10.6 Boden 

Für den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine Informationen über Altlasten oder 

Verdachtsflächen vor. Sollten bei Geländearbeiten optische oder organoleptische Auffällig-

keiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schädliche Bodenveränderung oder Alt-

last hindeuten, ist unverzüglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. 

Art. 1 Bay. Bodenschutzgesetz). Gleichzeitig sind die Arbeiten zu unterbrechen und ggf. be-

reits angefallener Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bis 

der Entsorgungsweg des Materials und das weitere Vorgehen geklärt sind. Außerdem sind 

gegen das Entstehen schädlicher Bodenveränderungen durch Verrichtungen auf den be-

troffenen Flächen Vorsorgemaßnahmen zu treffen. 

Bei Abgrabungen bzw. bei Aushubarbeiten anfallendes Material sollte möglichst in seinem 

natürlichen Zustand vor Ort wieder für Baumaßnahmen verwendet werden. Bei der Entsor-

gung von überschüssigem Material sind die Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes 

(KrWG) und ggf. des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten. Soweit für Auffüllungen Ma-

terial verwendet werden soll, das Abfall i.S.d. KrWG ist, sind auch hier die gesetzlichen Vor-

gaben zu beachten. Z.B. ist grundsätzlich nur eine ordnungsgemäße und schadlose Verwer-

tung, nicht aber eine Beseitigung von Abfall zulässig. Außerdem dürfen durch die Auffüllun-

gen keine schädlichen Bodenveränderungen verursacht werden. 

Im Regelfall ist der jeweilige Bauherr für die Einhaltung der Vorschriften verantwortlich; auf 

Verlangen des Landratsamtes müssen insbesondere die ordnungsgemäße Entsorgung von 

überschüssigem Material und die Schadlosigkeit verwendeten Auffüllmaterials nachgewiesen 

werden können. 

A.6.11 Flächenbilanz 

Flächennutzung Fläche Anteil 

Eingeschränktes Industriegebiet 166.941 m² 85 % 

Flächen für den naturschutzfachlichen Ausgleich 16.164 m² 15 % 

Fläche gesamt 183.105 m² 100 % 

A.7 Wesentliche Auswirkungen der Planung 

Durch das Aufstellen des Bebauungsplans und der damit einhergehenden Bebauung von 

bisher landwirtschaftlich genutzten Flächen, ergeben sich Auswirkungen auf die verschiede-

nen Schutzgüter. 

A.7.1 Boden und Wasser 

Durch die Bebauung im Plangebiet kommt es zu einer zusätzlichen Versiegelung des Bo-

dens. Infolgedessen entsteht ein Verlust von Bodenfunktionen und einer Veränderung des 

Wasserhaushaltes. Diese Auswirkungen sind in Kapitel B Umweltbericht ausführlich darge-

stellt und werden im Rahmen der naturschutzfachlichen Eingriffs-/Ausgleichsregelung aus-

geglichen. 
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A.7.2 Verkehr und Lärm 

Infolge der Bebauung des Plangebietes kann es zu einer Steigerung des Verkehrsaufkom-

mens und damit zu erhöhten Emissionen kommen. Die langfristigen Auswirkungen auf den 

Verkehr können jedoch aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung und der bereits beste-

henden Eignung als Industriegebiet als geringfügig eingestuft werden. 

Durch eine Bebauung mit Industriegebieten können Emissionen vom Plangebiet ausgehen. 

Hierzu wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgeführt. Von den Gewerbetreiben-

den sind die festgesetzten Emissionskontingente einzuhalten. Damit werden die in der Um-

gebung befindlichen Wohngebäude vor schädlicher Lärmeinwirkung ausreichend geschützt.   



 
 

 

Stadt Pressath 

2. Änderung und Erweiterung Bebauungsplan "Industriegebiet Döllnitz – BA II", Geänderter Entwurf vom 

30.07.2020 

Begründung mit Umweltbericht 26/43 

B Umweltbericht 

B.1 Einleitung 

Die Stadt Pressath plant das bestehende Industriegebiet im Ortsteil Döllnitz zu erweitern, um 

die anhaltende Nachfrage nach gewerblichem Bauland zu decken.  

Das Plangebiet der Bebauungsplanänderung und -erweiterung umfasst die Grundstücke 

Flst.-Nrn. 668, 670/1 671/2, 682, 683, 683/5, 683/6, 683/7, 683/15, 683/16, 683/17, 683/18, 

683/19, 685/4 und 685/5 sowie Teilflächen der Grundstücke Flst.-Nr. 671, 671/1, 671/3, 672, 

683/3 und 683/3 alle Gemarkung Riggau. Für den naturschutzfachlichen Ausgleich wird zu-

dem eine Fläche auf den Grundstücken Flst. Nrn. 3546/3, 3546/4 (Teilfläche) und 4448, der 

Gemarkung Pressath in den Bebauungsplan einbezogen. 

Da das Plangebiet teilweise gegenwärtig als Außenbereich im Sinne des § 35 BauGB zu 

bewerten ist und somit für die Errichtung von Gewerbebebauung kein Baurecht besteht, wird 

der Geltungsbereich des Bebauungsplanes „Industriegebiet Döllnitz – BA II“ um eine Teilflä-

che des Fl.-Nr. 685 erweitert. Darüber hinaus sollen die Teilflächen, die bereits im Geltungs-

bereich des rechtskräftigen Bebauungsplans liegen, leichter einer Bebauung zugeführt wer-

den. Dies wir durch die Änderung der Festsetzungen im Rahmen der vorliegenden Planung 

realisiert. 

Der Vorhabenraum befindet sich südöstlich von Pressath im Ortsteil Döllnitz an der Straße 

„Am Heidweg“. Er umfasst eine Fläche von etwa 16,7 ha.  

B.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans  

Die Erweiterung des bestehenden Industriegebietes dient dazu, geeignete Gewerbeflächen 

zu schaffen und die Ansiedlung ortsexterner Industriebetriebe zu ermöglichen. Darüber hin-

aus soll die Abwanderung bestehender Betriebe verhindert werden. Dadurch sollen langfristig 

gewerbliche Arbeits- und Ausbildungsplätze gefördert und gesichert werden.  

Das Baugebiet umfasst die Flurstücke 668, 670/1 671/2, 682, 683, 683/5, 683/6, 683/7, 

683/15, 683/16, 683/17, 683/18, 683/19, 685/4 und 685/5 sowie Teilflächen der Grundstücke 

Flst.-Nr. 671, 671/1, 671/3, 672, 683/3 und 683/3 alle Gemarkung Riggau. Es soll künftig als 

eingeschränktes Industriegebiet genutzt werden.  

Für das eingeschränkte Industriegebiet wird eine Grundflächenzahl von 0,8 festgesetzt. Die 

Gebäude dürfen baugebietsbezogen eine Höhe von 26,0 m nicht überschreiten.  

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

ermittelten voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen sind in einem Umweltbericht 

entsprechend der Anlage 1 zum BauGB zu beschreiben und zu bewerten.  
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B.1.2 Planungsrelevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und 
Fachplanungen und ihre Berücksichtigung 

B.1.2.1 Ziele aus Fachgesetzen 

Für die Änderung des Bebauungsplanes sind die planungsrelevanten Ziele aus folgenden 

Fachgesetzen, jeweils in der aktuellen Fassung, zu beachten:  

▪ Baugesetzbuch, insb. § 1 Abs. 6 Nr. 7 (Belange des Umweltschutzes), § 1a (Ergänzende 

Vorschriften des Umweltschutzes), § 2 Abs. 4 (Umweltprüfung) und § 2a i.V.m. Anlage 1 

(Umweltbericht) 

▪ Bundes-Immissionsschutzgesetz, insb. i.V.m. der sechzehnten Verordnung zur Durch-

führung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (16. BImSchV), der technischen Anlei-

tung zum Schutz gegen Lärm (TA Lärm) und der DIN 18005 „Schallschutz im Städtebau“, 

Teil 1 (Lärmimmissionen) 

▪ Bundesnaturschutzgesetz, 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) 

▪ Bayerischen Naturschutzgesetz, insb. Art. 4 (Grünordnungspläne), Art. 16 (Schutz be-

stimmter Landschaftsbestandteile), Art. 19 (Arten- und Biotopschutzprogramm) und Art. 

23 (Gesetzlich geschützte Biotope) 

▪ Bundes-Bodenschutzgesetz, insb. §§ 4-10 (Grundsätze und Pflichten zur Vermeidung 

schädlicher Bodenverunreinigungen) 

▪ Wasserhaushaltsgesetz, insb. Abschnitt 4 „Bewirtschaftung des Grundwassers“ (Entwäs-

serung/Niederschlagswasserbeseitigung) 

▪ Bayerisches Wassergesetz 

▪ Bayerisches Denkmalschutzgesetz 

B.1.2.2 Natura-2000-Gebiete 

Das Planungsgebiet befindet sich außerhalb von Natura-2000-Gebieten. Das FFH-Gebiet 

„Heidenaab, Creussenaue und Weihergebiet nordwestlich Eschenbach“ (DE6237371) liegt 

etwa 130 m entfernt jenseits der NEW5 und der Bahnlinie in den Talbereichen der Heidenaab.  

Es besteht kein funktionaler Zusammenhang zwischen dem hauptsächlich als Acker genutz-

ten Plangebiet und den Biotopkomplexen des FFH-Gebietes. Es sind keine Auswirkungen 

auf die Tier- und Pflanzenwelt im Tal der Heidenaab zu erwarten. Die Planung bringt aufgrund 

des hohen Versiegelungsgrades Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt mit sich, 

diese dürften jedoch keinen Einfluss auf das FFH-Gebiet nehmen.  

Die Erhaltungsziele des Natura-2000-Gebietes nicht durch die Planung nicht betroffen.  
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B.1.2.3 Weitere Schutzgebiete 

Das Planungsgebiet liegt vollständig innerhalb des Naturparks „Nördlicher Oberpfälzer Wald“ 

(NP-00010).  

Das Landschaftsschutzgebiet „Oberpfälzer Hügelland im westlichen Landkreis Neustadt a. d. 

Waldnaab“ (LSG-00574.01) beginnt jenseits der NEW5 und liegt somit benachbart, in einer 

Entfernung von etwa 80 m zum Planungsgebiet.  

Weitere Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (z.B. Naturdenkmal oder Natur-

schutzgebiete) oder des Wasserrechts (Trinkwasserschutz-, Überschwemmungsgebiete) be-

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

die Planung nicht berührt. 

Gesetzlich geschützte und/oder amtlich kartierte Biotope befinden sich nicht im räumlich-

funktionalen Umfeld des Plangebietes und sind von der Planung nicht betroffen. 

B.1.2.4 Landesentwicklungsprogramm/Regionalplan Oberpfalz-Nord (6) 

Die Ziele des Landesentwicklungsprogrammes Bayern und des Regionalplanes Oberpfalz-

Nord (6) sind ausführlich in der städtebaulichen Begründung (siehe Kap. A.5.1.1) beschrie-

ben und werden mit der vorliegenden Planung berücksichtigt. 

B.1.2.5 Flächennutzungsplan/Landschaftsplan 

Die 7. Änderung des Flächennutzungsplanes wird im Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 

BauGB) zum Bebauungsplan durchgeführt, da für das Plangebiet bisher teilweise landwirt-

schaftliche Fläche dargestellt war. Durch die 7. Änderung wird die Fläche als Industriegebiet 

dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit aus dem rechtskräftigen Flächennutzungsplan ent-

wickelbar.  

B.1.2.6 Sonstige Fachplanungen 

Das Plangebiet befindet sich nach dem ABSP des Landkreises Neustadt a. d. Waldnaab 

(Bearbeitungsstand 1995) innerhalb der naturräumlichen Einheit „Nordöstliche Oberpfälzer 

Senke“ (070-H). Es liegt außerhalb von Schwerpunktgebieten des Naturschutzes. 

B.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen 

B.2.1 Bestandsaufnahme der einschlägigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustandes 

B.2.1.1 Fläche 

Die überplante Fläche weist eine Größe von 16,7 ha auf. Es handelt sich hierbei zum Großteil 

um landwirtschaftlich genutzte, unversiegelte Flächen. Im Norden des Geltungsbereichs be-

findet sich eine mit Solarmodulen überbaute Fläche. Weiterhin befinden sich ein bestehendes 

Regenrückhaltebecken, ein Entwässerungsgraben sowie ein Flurweg mit einem Trafo-Haus 

innerhalb des Geltungsbereichs.  
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Bezüglich Funktion und Wertigkeit der Fläche für die einzelnen Schutzgüter siehe nachfol-

gende Kapitel. 

B.2.1.2 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt 

Im Planungsgebiet wachsen derzeit vorwiegend Feldfrüchte als Monokultur. Im Bereich des 

Flurwegs, des Regenrückhaltebeckens und des Grabens kommen zudem Gräser, Kräuter 

und vereinzelt Sträucher vor. Das Plangebiet verfügt über eine relativ artenarme Vegetation, 

die stark durch die anthropogene Nutzung geprägt ist.  

 
Abbildung 3: südlicher Bereich des Planungsgebietes2  

Für die landwirtschaftlichen Nutzflächen im Geltungsbereich und die angrenzenden Flächen 

liegen keine detaillierten faunistischen Hinweise vor. Der Vorhabenraum wird von mehreren 

Seiten von bestehenden Siedlungsgebieten, Gebäuden und Straßen begrenzt. Daher ist vor-

wiegend mit dem Vorkommen von Ubiquitisten und Kulturfolgern zu rechnen. Darüber hinaus 

können typische, heimische Tiere der Feldflur, wie beispielsweise Füchse, verschiedene 

Greifvögel, Krähen sowie Feld- und Wühlmäuse, im Untersuchungsgebiet vorkommen.  

Durch die Nähe zu bestehenden Industriegebieten, zur Straße und zur Bahnlinie bestehen 

Vorbelastungen für das Schutzgut. Aufgrund der Verkehrstrassen kommt es Störungen in 

Form von Lärm, Vibrationen und Schadstoffeinträgen, die sich auf die Tier- und Pflanzenwelt 

im Vorhabenraum auswirken können. Zudem wird die Flora und Fauna im Planungsgebiet 

durch den Einsatz von Dünge- und Pflanzenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen 

Nutzung beeinträchtigt.  

Das Planungsgebiet ist für das Schutzgut von geringer Bedeutung.  

 
2 TBM, eigene Aufnahme (Stand: 12.12.2017) 
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B.2.1.3 Boden 

Beim Ausgangsgestein handelt es sich um Gipskeuper, der vorwiegend aus Tonstein mit 

Steinmergel- u. Gipslagen sowie z. T. aus Sandstein, besteht.3  

Im Untersuchungsraum kommen drei Bodentypen vor. 

Gley und Braunerde-Gley sind im nordöstlichen und süd-

lichen Bereich des Planungsgebietes vorhanden (siehe 

Abbildung: lila gefärbte Bereiche). Der südwestliche Be-

reich ist durch Braunerde (podsolig) bzw. Podsol- Braun-

erde charakterisiert (siehe Abbildung: bräunlich/gelb ge-

färbte Bereiche).4  

Der Boden ist durch die landwirtschaftliche Nutzung vor-

belastet. Beispielsweise führt das Befahren mit schwe-

rem Gerät zu Verdichtungen. Auch der Einsatz von Dün-

ger und Pestiziden wirkt sich auf den Bodenhaushalt aus. 

Es ist davon auszugehen, dass die Bodenfunktionen 

durch die intensive Bewirtschaftung teilweise einge-

schränkt sind.  

Weiterhin kommt es aufgrund des Verkehrs auf den benachbarten Straßen, insbesondere 

der NEW5, zu Schadstoffimmissionen.  

Das Planungsgebiet ist für das Schutzgut von mittlerer Bedeutung.  

B.2.1.4 Wasser 

Innerhalb des Vorhabenraumes sind ein naturferner Graben und ein künstlich angelegtes 

Rückhaltebecken vorhanden. Wenige hundert Meter südlich des Planungsgebietes befinden 

sich außerdem die Haidenaab sowie zahlreiche, ihr zufließende Bäche und Gräben. Darüber 

hinaus beginnt bei Troschelhammer ein großes Teichgebiet.  

Über den Flurabstand des Grundwassers liegen keine Kenntnisse vor. Aufgrund des Vor-

kommens von Gley als grundwasserbeeinflussten Bodentyp liegt die Vermutung nahe, dass 

das Grundwasser oberflächennah ansteht.  

Durch den Einsatz von Dünge- und Pflanzenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen 

Nutzung kann es zu Schadstoffeinträgen in die Oberflächengewässer und das Grundwasser 

kommen. Zudem kann das im Winter auf den umliegenden Straßen verteilte Streusalz z. B. 

über Sprühnebel in das Planungsgebiet eingetragen werden.  

Das Planungsgebiet ist für das Schutzgut von mittlerer Bedeutung.  

 
3 Bayerisches Landesamt für Umwelt: UmweltAtlas, Themenbereich Geologie –Geologische Karte 1:500.000, 

http://www.umweltatlas.bayern.de (Stand: 12.03.2018) 
4 ebd. Themenbereich Boden – Übersichtsbodenkarte 1:25.000 (Stand: 12.03.2018)  

Abbildung 4: Ausschnitt der Übersichts-
bodenkarte 1:25.000 mit dem Planungs-
gebiet   
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B.2.1.5 Luft und Klima 

Für die Kaltluftproduktion hat das Planungsgebiet eine geringe Bedeutung. Über den großen, 

vegetationsbedeckten Ackerflächen kann sich zwar Kaltluft bilden, diese kann jedoch auf-

grund der geringen Geländeneigung kaum in thermisch belastete Siedlungsgebiete abflie-

ßen.  

Für die Frischluftproduktion spielen die Ackerflächen im Vorhabenraum kaum eine Rolle.  

Im Zuge der landwirtschaftlichen Nutzung kommt es bei der Ausbringung von Dünger und 

Pestiziden zu Emissionen von Schadstoffen in die Luft. Temporär kann dadurch eine gerin-

gere Luftqualität verursacht werden. Darüber hinaus sind durch die Nähe zur NEW5 sowie 

ggf. durch die benachbarten Industriebetriebe lufthygienische Vorbelastungen im Planungs-

gebiet vorhanden.  

Das Planungsgebiet ist für das Schutzgut von geringer Bedeutung.  

B.2.1.6 Landschaft 

Die Landschaft des Industriegebietes Döllnitz ist durch die bestehenden Industriebetriebe, 

Freiflächenphotovoltaikanlagen und die landwirtschaftliche Nutzung geprägt. Döllnitz ist um-

geben von bewaldeten Hügeln, die sich nördlich an das Tal der Haidenaab anschließen.  

Da benachbart bereits Industriegebäude, Lagerflächen, technische Anlagen sowie verschie-

dene Verkehrstrassen vorhanden sind, ist das Planungsgebiet stark vorbelastet. Die Acker-

flächen innerhalb des Vorhabenraumes werden durch keine landschaftlich reizvollen Struk-

turen bereichert. Lediglich im Bereich des Rückhaltebeckens befinden sich wenige Bäume. 

Die Ackerflächen wirken landschaftlich ausgeräumt. Auch im Umfeld sind nur wenige Ge-

hölze vorhanden.  

Das Planungsgebiet ist für das Schutzgut von geringer Bedeutung.  

B.2.1.7 Kultur- und sonstige Sachgüter  

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

Bodendenkmäler bekannt.  

Die Flächen weisen voraussichtlich keine Bedeutung für das Schutzgut auf. 

B.2.1.8 Mensch und seine Gesundheit, Bevölkerung 

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

geeignet. Darüber hinaus wird die Luftqualität wird durch die benachbarte NEW5 beeinträch-

tigt. Aufgrund der NEW5 sind außerdem Lärmbelastungen vorhanden. Daher hat die Fläche 

für die Erholung kaum Bedeutung.  

Von dem Industriegebiet können je nach Nutzung Emissionen ausgehen, beispielsweise in 

Form von Lärm oder ggf. Luftschadstoffen. Das Planungsgebiet ist entsprechend vorbelastet.  
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Das Planungsgebiet ist für das Schutzgut von geringer Bedeutung.  

B.2.1.9 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.2.2 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfüh-
rung der Planung 

B.2.2.1 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 Abriss-

arbeiten 

▪ 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 

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.  
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B.2.2.2 Fläche 

Der Geltungsbereich umfasst ein Industriegebiet mit einer Gesamtfläche von etwa 16,7 ha.  

Für das Industriegebiet wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Es handelt sich demnach um eine 

vergleichsweise große Flächeninanspruchnahme. Eine Ausgleichspflicht besteht für den süd-

lichen, etwa 4 ha großen Teilbereich, da für den nördlichen Teilbereich bereits Baurecht be-

steht. 

Bezüglich der Auswirkungen, der Funktion und Wertigkeit der Fläche für die einzelnen 

Schutzgüter siehe nachfolgende Kapitel. 

B.2.2.3 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt 

Bei Realisierung der Planung kommt es zu einer großflächigen Inanspruchnahme von land-

wirtschaftlichen Nutzflächen und zum Verlust von im Planungsgebiet vorhandenen Lebens-

räumen. Da in der Umgebung weitere großflächige Ackerflächen vorhanden sind, können die 

Tiere auf die benachbarten Äcker ausweichen.  

Durch die künftige Bebauung wird das Industriegebiet verdichtet und stellt einen nahezu ge-

schlossenen Siedlungsbereich dar, wodurch die Barrierewirkung des Industriegebietes er-

höht wird. Im Bebauungsplan ist eine Durchgrünung mit Gehölzen vorgesehen. Das Indust-

riegebiet wird dadurch mit als Trittstein nutzbaren Elementen ausgestattet, sodass die Barri-

erewirkung etwas reduziert wird.  

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

B.2.2.4 Boden 

Im Zuge der Planrealisierung kann eine Fläche von bis zu 3,2 ha neu versiegelt und bebaut 

werden. Infolge dessen erfüllt der Boden in den versiegelten Bereichen seine Funktionen als 

Speicher-, Puffer- und Filtermedium nicht mehr. Weiterhin kann es zu Verdichtungen durch 

das Befahren mit schweren Fahrzeugen kommen. Darüber hinaus werden die Bodenbil-

dungsprozesse durch die Versiegelung der Bodenoberfläche beeinträchtigt.  

Werden im Zuge der Planung Bodenveränderungen verursacht, sind diese entsprechend § 

4 BBodSchG so zu gestalten, dass keine Gefahr und keine erheblichen Nachteile oder Be-

lästigungen für den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen. Erhebliche negative Auswir-

kungen auf das Schutzgut sind demnach nicht zu erwarten.  

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 mittleren Eingriff in das Schutzgut. 
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B.2.2.5 Wasser 

Bei Realisierung der Planung wird der Graben im nordöstlichen Bereich des Vorhabenraumes 

ggf. überbaut und aufgrund dessen verrohrt. 

Bei Realisierung der Planung findet eine großflächige Versiegelung statt, die eine Reduzie-

rung der Versickerung von Regenwasser zur Folge hat. Infolge dessen wird der oberflächli-

che Niederschlagsabfluss erhöht und beschleunigt. Außerdem wird die Grundwasserneubil-

dungsrate vermindert.  

Die mit der Bebauung des Planungsgebietes einhergehenden Auswirkungen auf den Was-

serhaushalt werden durch das Regenrückhaltebecken (vgl. Planzeichnung) vermindert. Das 

Niederschlagswasser kann dort über die belebte Oberfläche versickern. Des Weiteren ist das 

unverschmutzte Niederschlagswasser entsprechend der Festsetzungen des Bebauungs-

plans innerhalb des Planungsgebietes zu versickern, wodurch die Auswirkungen auf das 

Schutzgut ebenfalls reduziert werden. 

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

B.2.2.6 Luft und Klima 

Über den künftig versiegelten Bereichen kommt es zu einer Erhöhung der Lufttemperatur und 

dementsprechend zu Auswirkungen auf das Mikroklima.  

Werden im Planungsgebiet Anlagen errichtet, die schädliche Umwelteinwirkungen, erhebli-

che Nachteile, Belästigungen oder sonstige Gefahren hervorrufen können, müssen diese ent-

sprechend §§ 4 und 5 BImSchG genehmigt werden und sind so zu betreiben, dass ein hohes 

Schutzniveaus für die Umwelt gewährleistet ist. Erhebliche negative Auswirkungen auf die 

Luftqualität sind demnach nicht zu erwarten.  

Da es sich um keine für die Kalt- und Frischluftentstehung oder den Luftabfluss relevanten 

Bereich handelt, sind weitere Beeinträchtigungen für das Schutzgut nicht zu erwarten.  

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

B.2.2.7 Landschaft 

Das Planungsgebiet ist bereits von Industriebetrieben und Verkehrstrassen umgeben und 

dementsprechend vorbelastet. Es handelt sich um eine Verdichtung des bisher locker bebau-

ten Industriegebietes. Zudem ist das Planungsgebiet kaum zur Erholung geeignet. Da es sich 

darüber hinaus um keine landschaftlich reizvolle Fläche handelt und das Baugebiet durch 

Umsetzung der grünordnerischen Maßnahmen künftig eine Durchgrünung erfährt, sind die 

Auswirkungen auf das Schutzgut gering.  

Die Planung führt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut. 
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B.2.2.8 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 auf-

gefunden, sind diese unverzüglich dem Bayerischen Landesamt für Denkmalpflege anzuzei-

gen (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.2.2.9 Mensch und seine Gesundheit, Bevölkerung 

Im Zuge der Erschließung und Bebauung des Geltungsbereichs können vorübergehende 

Lärm- und Immissionsbelastungen durch den Maschinen- und Geräteeinsatz bzw. durch tem-

porären, zusätzlichen Verkehr auftreten.  

Zudem ist kein für die Erholung bedeutender Landschaftsausschnitt von der Planung betrof-

fen.  

Werden im Planungsgebiet Anlagen errichtet, die schädliche Umwelteinwirkungen, erhebli-

che Nachteile, Belästigungen oder sonstige Gefahren hervorrufen können, müssen diese ent-

sprechend §§ 4 und 5 BImSchG genehmigt werden und sind so zu betreiben, dass ein hohes 

Schutzniveaus für die Umwelt gewährleistet ist.  

Vom späteren Betrieb des Industriebetriebes gehen Lärmemissionen aus, die durch die Fest-

setzung von Lärmkontingenten auf ein angemessenes Maß reduziert werden. Erhebliche ne-

gative Auswirkungen für das Schutzgut sind demnach nicht zu erwarten.  

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

B.2.2.10 Wechselwirkungen 

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkun-

gen zwischen den einzelnen Schutzgütern zu erwarten. 

B.2.2.11 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 Erhöhung von Luftschadstoffemissionen durch den Kfz-Verkehr lässt sich nicht vermei-

den. 
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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.  

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von 

Energie 

Das Plangebiet ist mit einer mittleren jährlichen Globalstrahlung von 1.075 bis 1.104 kWh/m² 

und einer jährlichen Sonnenscheindauer von 1500 bis 1549 h/Jahr für die Nutzung von So-

larenergie geeignet. Die Errichtung von Photovoltaik-/Solaranlagen wird durch die Festset-

zungen des Bebauungsplans nicht eingeschränkt und ist somit grundsätzlich möglich.5 

Die Anlage von Erdwärmesonden ist aus geologischer Sicht nicht möglich, da hydrogeologi-

sche und geologische oder wasserwirtschaftliche Aspekte dagegensprechen.6  

Die sparsame und effiziente Energienutzung ist durch die Einhaltung der gültigen Wärme-

standards und Einbau moderner Heizanlagen zu minimieren.  

Anfälligkeit für schwere Unfälle oder Katastrophen 

Das Plangebiet befindet sich außerhalb festgesetzter oder vorläufig gesicherter Über-

schwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenbereiche. Angrenzend sowie teilweise in-

nerhalb des Vorhabenraumes verläuft ein Graben, dessen Umfeld wassersensible Bereiche 

darstellen. Da das Niederschlagswasser vor Ort über das Regenrückhaltebecken und die 

Bodenoberfläche versickert werden soll, entsteht keine wachsende Anfälligkeit hinsichtlich 

der Gefahr von Hochwasser in Siedlungsgebieten.  

Pressath gehört zu keiner Erdbebenzone, d.h. die Anfälligkeit gegenüber dadurch bedingten 

Unfällen oder Katastrophen ist äußerst gering.7 

B.2.2.12 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter 
Plangebiete  

Es liegen keine Erkenntnisse darüber vor, dass die Planung in Kumulierung mit benachbarten 

Vorhaben, auch hinsichtlich von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz, zu erheblichen 

nachteiligen Umweltauswirkungen führen könnte.   

 
5 Bayerische Staatsregierung: Energie-Atlas Bayern – Karten „Globalstrahlung - Jahresmittel“, „Sonnenschein-

dauer - Jahresmittel“, online unter http://geoportal.bayern.de/energieatlas-karten (Stand 13.03.2018) 
6 ebd. Karte „Günstige Gebiete für Erdwärmesonden“ (Stand 13.03.2018) 
7 Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum: Zuordnung von Orten zu Erdbebenzonen,  on-

line unter https://www.gfz-potsdam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/ (Stand 13.03.2018) 
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B.3 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durch-
führung der Planung 

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

wahrscheinlich. Die Ansiedlung eines Industriebetriebes im nördlichen Abschnitt, der entspre-

chend dem gültigen Bebauungsplan „Industriegebiet Döllnitz – BAII“ bereits bebaut werden 

kann, ist wahrscheinlich. Der südliche Abschnitt, im Bereich der Erweiterung, würde voraus-

sichtlich weiterhin als Acker genutzt werden.  

Bei Nutzungsaufgabe würde sich zunächst eine Ruderalflur entwickeln, die im Laufe der Zeit 

verbuschen würde und sich letztendlich, bei anhaltender Flächenstilllegung, zu einem Wald 

entwickeln könnte. Die Ackerbrachen würden sich in Abhängigkeit von den Einflüssen aus 

der Umgebung, wie beispielsweise Dünger- und Pestizideinträge von benachbarten Äckern, 

zu extensiven Biotopen entwickeln, die Lebens- und Rückzugsräume für eine Vielzahl von 

Tier- und Pflanzenarten darstellen würden.  

Die Industriebetriebe, die in der Stadt Pressath nach Bauflächen suchen, würden sich an 

anderer Stelle niederlassen und Flächen in Anspruch nehmen.  

B.4 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen 

B.4.1 Maßnahmen zur Vermeidung/Verhinderung und Verringerung 

Eine grundsätzliche Minimierung des Eingriffes erfolgt durch die Standortwahl des Baugebie-

tes im Anschluss an das bestehende Industriegebiet. Das Gebiet kann gut erschlossen wer-

den.  

Zur Verminderung der Auswirkungen, die sich durch die Planung und die damit verbundene 

Inanspruchnahme von Fläche und Lebensräumen ergeben, ist eine Eingrünung, Durchgrü-

nung und gärtnerische Gestaltung des Baugebietes festgesetzt. Dazu sind heimische Laub-

bäume zu pflanzen, zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Weiterhin sind Wie-

sen-, Rasen- oder Bodendeckerflächen mit Einsaat von Gräsern und Kräutern bzw. mit stand-

ortgerechten Stauden anzulegen sowie mit Gehölzen bzw. verholzenden Bodendeckern der 

untenstehenden Artenliste zu bepflanzen.  

Die grünordnerischen Maßnahmen, die zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe bei-

tragen, sind in Kap. A.6.9.3 dargestellt. 

Außerdem ist die Niederschlagsversickerung durch Verwendung versickerungsfähiger Be-

läge zu realisieren. 

Zur Vermeidung erheblicher Auswirkungen für die Anwohner sind Lärmkontingente einzuhal-

ten.  

B.4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes 

Siehe Kap. A.6.9.  
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B.4.3 Ausgleichsflächen und Ausgleichsmaßnahmen 

Der Ausgleich wird auf einer externen etwa 16.164 m² großen Fläche (Fl.-Nr. 3546/3, 3546/4 

(TF) und 4448 (TF), Gemarkung Pressath) des gemeindlichen Ökokontos erbracht. Diese 

liegt ca. 280 m südwestlich des Plangebietes. Durch Zinserträge ergibt sich eine Fläche von 

18.150 m². Das Gelände ist als zweischürige Wiese unter Verzicht auf jegliche Düngung und 

Pflanzenschutz zu bewirtschaften. Dabei sind wechselnde Brachestreifen auf ca. 30 % der 

Fläche anzulegen. Diese sind erst bei der herbstlichen Mahd mit abzumähen. Der früheste 

Mahdzeitpunkt ist der 15.06. Das Mähgut ist abzutransportieren; die Fläche darf nicht ge-

mulcht werden. Auf dem Grundstück Flst.-Nr. 4448, Gemarkung Pressath sind die folgenden 

Maßnahmen umzusetzen. Aushagerung der Fläche durch Weiterbewirtschaftung ohne Ein-

satz von Düngung und Pflanzenschutzmitteln für 2 – 3 Jahre. Anschließende Umwandlung in 

Grünland durch Selbstbegrünung. Alternativ kann die Fläche mit autochthonem Saatgut oder 

per Heudrusch von einer geeigneten Spenderfläche angesäht werden. Bewirtschaftung des 

neu entstandenen Grünlandes: 1. SPZ (Schnittzeitpunkt) nicht vor dem 01.07., 2. SZP ab 

dem 15.09., Belassen eines Altgrasstreifens über den Winter (jährlich wechselnd, 5 – 20% 

der Fläche). Eine spätere naturschutzfachlich erforderliche Anpassung der SZP nach Vorga-

ben der Unteren Naturschutzbehörde ist möglich. 

Die Maßnahmen sind beginnend ab Inkrafttreten des Bebauungsplans bzw. der darauffol-

genden Pflanzperiode auszuführen. 

B.5 Alternative Planungsmöglichkeiten 

Die Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung wurden so gewählt, dass eine möglichst 

kompakte und flächensparende Bebauung entstehen kann. Anderenfalls würde eine deutlich 

höhere Flächeninanspruchnahme erfolgen, was aus naturschutzfachlicher Sicht nicht zu be-

grüßen wäre.  

B.6 Zusätzliche Angaben 

B.6.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren 

Am 12.12.2017 erfolgte vor Ort eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation. 

Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht die Prüffaktoren für die Schutzgüter.  

Schutzgut zu prüfende Inhalte 

Fläche ▪ Neuversiegelung und sonstige Inanspruchnahme von Flächen 

Tiere, Pflanzen,  
biologische Vielfalt 

▪ Vorkommen und Betroffenheit von geschützten Tier- und Pflanzenar-
ten,  

▪ Biotopen/ Lebensraumtypen und deren Beeinträchtigung  

Boden 

▪ Bodenart und -typ, Vorhandensein seltener, schützenswerter Böden 

▪ Bodenaufbau und -eigenschaften, Betroffenheit von Bodenfunktionen 
und Bodenbildungsprozessen 

▪ Baugrundeignung 

▪ Versiegelungsgrad 

▪ Vorhandensein von Altlasten 
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▪ Verdichtung und Erosion, Schadstoffeinträge 

Wasser  
(Grund- und Oberflä-
chenwasser) 

▪ 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 Flächen/ 
Strukturen 

Kultur- und sonstige 
Sachgüter 

▪ Vorhandensein und Betroffenheit von Kultur- und Sachgütern 

Mensch und seine 
Gesundheit 

▪ Lärm- und Geruchsemissionen 

▪ Betroffenheit von für die menschliche Gesundheit relevanten Belan-
gen 

▪ Betroffenheit von Wegen und Infrastruktur 

Für die Beurteilung des Kompensationsbedarfs wurde der Leitfaden „Bauen im Einklang mit 

Natur und Landschaft“ des Bayerischen Landesamtes für Umwelt verwendet.  

B.6.2 Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben 

Zu den hydrologischen Gegebenheiten sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds liegen keine 

detaillierten Informationen vor. 

Zudem konnten keine Informationen zum Grundwasserstand ausfindig gemacht werden.  

B.6.3 Geplante Maßnahmen der Überwachung (Monitoring) 

Es ist Aufgabe der Stadt Pressath, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der 

Durchführung des Bebauungsplanes eintreten, zu überwachen, um insbesondere unvorher-

gesehene nachteilige Auswirkungen frühzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete 

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

rung 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 von der Stadt Pressath erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes 

bzw. Anlage der Gebäude bzw. Einrichtungen geprüft werden. Das Monitoring zur Entwick-

lung der artenschutzrechtlichen Ersatzmaßnahme soll mit der Unteren Naturschutzbehörde 

abgestimmt werden.  

B.6.4 Referenzliste mit Quellen 

Die Daten- und Informationsgrundlagen für die verbal argumentative Darstellung der Umwelt-

auswirkungen wurden, die in der nachfolgenden Übersicht aufgeführten Quellen verwendet.  
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Umweltbelang Quelle 

Tiere, Pflanzen,  
biologische Vielfalt 

▪ Ortseinsicht am 12.12.2017 

▪ LfU Online-BayernAtlas: „https://geoportal.bayern.de/bayer-
natlas/“, Thema Umwelt   

▪ Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-
Web (Online Viewer): „http://fisnat.bayern.de/finweb/“  

Boden 
▪ LfU Online- UmweltAtlas Bayern: „http://www.umweltat-

las.bayern.de/startseite/“, Themenbereiche Boden, Geolo-
gie 

Wasser  
▪ LfU Online- BayernAtlas (s. oben): Themen Umwelt, Natur-

gefahren  

Luft /Klima  
▪ Ortseinsicht am 12.12.2017 

▪ LfU Online- BayernAtlas (s. oben): Topographische Karte 

Mensch und seine  
Gesundheit 

▪ Ortseinsicht am 12.12.2017 

▪ LfU Online- BayernAtlas (s. oben): Themen Freizeit in Bay-
ern, Umwelt 

Landschaft 

▪ Ortseinsicht am 12.12.2017 

▪ LfU Online- BayernAtlas (s. oben): Luftbild, Topographische 
Karte, Thema Umwelt 

Kultur- und  
sonstige Sachgüter 

▪ LfU Online- BayernAtlas (s. oben): Thema Planen und 
Bauen 

B.7 Allgemeinverständliche Zusammenfassung 

Die vorliegende Planung sieht im Ortsteil Döllnitz auf einer 16,7 ha großen Fläche ein einge-

schränktes Industriegebiet. Derzeit werden die Flächen innerhalb des Vorhabenraums haupt-

sächlich landwirtschaftlich als Acker genutzt.  

Den bedeutendsten Einflussfaktor stellt die großflächige Versiegelung dar, die durch die Pla-

nung verursacht wird und die zu Auswirkungen auf verschiedene Schutzgüter führt.   

Das Planungsgebiet ist bei Umsetzung der Planung nicht mehr als Lebensraum für Tiere und 

Pflanzen nutzbar. Zudem entfaltet das Industriegebiet eine Barrierewirkung in der Land-

schaft. Im Umfeld sind jedoch ebenfalls große Ackerflächen vorhanden, sodass die im Pla-

nungsgebiet vorkommenden Tierarten auf benachbarte Flächen ausweichen können.   

Im Zuge der Versiegelungen von Bodenoberflächen kann der Boden in den versiegelten Be-

reichen seine Speicher-, Puffer- und Filterfunktionen nicht mehr erfüllen. Zudem wird die Bo-

denbildung beeinträchtigt.  

Durch die Versiegelungen wird auch der Wasserhaushalt beeinflusst, da die Niederschlags-

versickerung und die Grundwasserneubildung reduziert werden. Eine Verminderung der Aus-

wirkungen wird durch das Regenrückhaltebecken und durch die Empfehlung einer Verwen-

dung wasserdurchlässiger Beläge realisiert. Eine weitere mögliche Auswirkung der Planung 

ist die Verrohrung des Grabens (Fl.- Nr. 671/2 und 671/3). Hierfür wurde ein eigenständiges 

wasserrechtliches Verfahren einschließlich Ausgleichsmaßnahmen durchgeführt.  
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Eine weitere Folge der Flächenversiegelung ist die Erhöhung der Lufttemperatur und damit 

einhergehend eine Änderung des Mikroklimas im Planungsgebiet.  

Bei dem Vorhabenraum handelt es sich aufgrund seiner Lage um eine landschaftlich vorbe-

lastete Fläche, die kaum zur Erholung geeignet ist. Bei Realisierung der festgesetzten Durch-

grünung des Baugebietes können negative Auswirkungen auf die Landschaft minimiert wer-

den.  

Während der Betriebs- und Bauphase kann es zu Lärmemissionen kommen, die die Anwoh-

ner beeinträchtigen können. Durch die Festsetzung von Lärmkontingenten werden die 

Lärmeinwirkungen auf ein angemessenes Maß reduziert. Das gesteigerte Verkehrsaufkom-

men und die damit verbundenen Luftschadstoffemissionen können sich ebenfalls auf die be-

nachbart lebenden Menschen auswirken.  

Insgesamt führt das Vorhaben zu einem mittleren Eingriff für die Schutzgüter. Die Auswirkun-

gen können teilweise durch Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen reduziert werden.  
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C Rechtsgrundlagen 

▪ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 

(BGBl. I S. 3634) 

▪ Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung - 

BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 

3786) 

▪ Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und über die Darstellung des Plan-

inhalts (Planzeichenverordnung 1990 – PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 

58), zuletzt geänd. durch Art. 3 G (Umsetzung der RL 2014/52/EU im Städtebaurecht 

und zur Stärkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt) am 04.05.2017 (BGBl. I S. 

1057) 

▪ Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 

2007 (GVBl. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 

2019 (GVBl. S. 408) geändert worden ist 

▪ Gesetz über den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der 

freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz – BayNatSchG) i. d. F. vom 23.02.2011 

(GVBl. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt geänd. durch Gesetz v. 24.07.2019 (GVBl. S. 

405) und durch § 1 des Gesetzes v. 24.07.2019 (GVBl. S. 408) 

▪ Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - 

BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt geänd. durch Art. 8 des 

Gesetzes am 13.05.2019 (BGBl. I S. 706)  

▪ Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 

(GVBl. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch § 1 Abs. 38 der Verordnung vom 

26.03.2019 (GVBl. S. 98) 

▪ Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-

lung (BayRS 2242-1-WK) veröffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geänd. durch § 1 

Abs. 255 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBl. S. 98) 
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