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B  Hinweise durch Planzeichen

F  HINWEISE UND NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN

D  Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB
§ 1 Art der baulichen Nutzung

(1) Es wird ein Gewerbegebiet entsprechend § 8 BauNVO festgesetzt. 

(2) Im Rahmen der festgesetzte Nutzung sind nur solche Vorhaben zulässig, zu deren Durchführung sich der Vorhaben-
träger im Durchführungsvertrag verpflichtet.

(3) Nutzungen nach § 8 Absatz (3) 1., BauNVO (Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche und Baumasse unter-
geordnet sind, sind im Gewerbegebiet zulässig.

(4) Nutzungen nach § 8 Absatz (3) 2. und 3., BauNVO (Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche  
Zwecke sowie Vergnügungsstätten) sind im  Gewerbegebiet nicht, auch nicht ausnahmsweise, zulässig.

§ 2 Maß der baulichen Nutzung

(1) Soweit sich aus der Festsetzung der überbaubaren Flächen nicht geringere Werte ergeben, bestimmt sich das Maß 
der zulässigen baulichen Nutzung aus der in der Planzeichnung eingetragenen Grundflächenzahl sowie aus den 
nachfolgenden Vorschriften über die zulässigen Gebäudehöhen. Maßgebend für die Ermittlung der zulässigen Grundfläche
ist der Teil des Baugrundstücks der als Gewerbefläche (4.111 m²) festgesetzt ist.

(2) Bei der Ermittlung der Grundflächenzahl können Flächen, die dauerhaft wasser- und gasdurchlässig befestigt sind, unbe-
rücksichtigt bleiben.

(3) Maßgebend für die zulässigen Gebäudehöhen sind die in den Regelquerschnitten eingetragenen max. Wandhöhen (WH)
sowie die max. Firsthöhen (FH).

(4) Die Höhenbeschränkungen gelten nicht für technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung wie z. B. Kamine, 
Lüftungsanlagen, Aufzüge.

(5)  Beim Bautyp "SD (E+1)" und "SD (E+D)"ist die Zahl der Vollgeschosse gemäß der Eintragung in der Planzeichnung als 
Höchstgrenze festgesetzt. Vollgeschosse sind Geschosse, die vollständig über der natürlichen oder festgelegten Gelände-
oberfläche liegen und über mindestens zwei Drittel ihrer Grundfläche eine Höhe von mindestens 2,30 m haben. Als Voll-
geschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m höher liegt als die natürliche 
oder festgelegte Geländeoberfläche. 

§ 3 Nicht überbaubare Grundstücksflächen

(1) Die der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizität, Gas und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden 
Nebenanlagen sind im  Baugebiet auch außerhalb der Baugrenzen zugelassen, auch soweit für sie im Bebauungsplan 
keine besonderen Flächen festgesetzt sind. Dies gilt auch für fernmeldetechnische Nebenanlagen.

(2) Ansonsten sind außerhalb der Baugrenzen keine Gebäude zulässig.

(3) Private Stellplätze und Holzlagerflächen sind auch außerhalb der Baugrenzen zulässig, nicht jedoch in den Ausgleichs-
flächen im Westen oder den Sickerflächen im Osten.

§ 4 Höhenlage der baulichen Anlage

(1) Gebäude sind zu anzulegen, dass die Erdgeschossfußbodenoberkante (FOK) maximal 1,20 m über der mittleren 
natürlichen Geländeoberfläche im Bereich der Gebäudegrundfläche liegt. Hierzu ist in den Plänen zur Bauvorlage an den
Eckpunkten des geplanten Gebäudes das Urgelände darzustellen.

§ 5 Grünordnerische Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes

(1) Nicht überbaute private Baugrundstücksflächen sind zu begrünen und gärtnerisch zu unterhalten.

(2) Zur Verwendung kommende Pflanzen  und  Materialien  müssen  den entsprechenden Qualitätsnormen (DIN Norm) ent-
sprechen und fachgerecht eingebaut werden.

(3) Die festgesetzten Maßnahmen sind fachgerecht herzustellen und dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen. Bei Ausfall von 
neu zu pflanzenden Bäumen und Sträuchern sind zur Sicherung des Bestandes Ersatzpflanzungen vorzunehmen. 

(4) Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei Baumaßnahmen abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern und möglichst 
vollständig einer Nutzung zuzuführen. 

(5) Verkehrswege sind nur im unbedingt notwendigen Umfang zu versiegeln. Dazu sind Schotterwege herzustellen oder 
wassergebundene Decken zu verwenden.

(6) Bei den anfallenden Pflege- und Instandhaltungsarbeiten ist auf den Einsatz von Schädlings- und Unkrautbekämpfungs-
mitteln sowie synthetischer Düngemittel zu verzichten.

Ausgleichsmaßnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes

(7) Auf den in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grünflächen (Zweckbestimmung Obstwiese) ist eine Fläche von 
1.288 m2 mit Pflanzung von 11 Obstbäumen nach der Kreissortenliste des Landratsamtes Neumarkt als Ausgleichsfläche 
in eine extensiv bewirtschaftete Grünfläche umzuwandeln. Der Mindestabstand der Bäume sollte 10 Meter betragen.

Die Bewirtschaftung wird wie folgt festgeschrieben: 
2-mahlige Mahd (1.Schnitt nicht vor Juli), Abtransport des Mähgutes, Verzicht auf chemischen Pflanzenschutz

(8) Die vor beschriebene Maßnahme werden als Ausgleichsflächen angelegt und sind als Maßnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft lt. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB, § 8a Abs. 1 Satz 4  
BNatSchG zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt in der Begründung im 
Kapitel Eingriffsregelung. 

Sickerflächen und sonstige Grünflächen

(9) Auf den in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grünflächen (Zweckbestimmung Sickerflächen) zur Einleitung, 
Rückhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sind diese als Mulden mit extensiv genutzter Wiese anzulegen. 
Die Mulden sind mit flachen Ufern (mähbar) herzustellen. 
Es wird darauf hingewiesen, dass auf eine Einzäunung der Mulden aus Gründen des Schutzes des Landschaftsbildes 
ausdrücklich verzichtet wird.  

Die Bewirtschaftung wird wie folgt festgeschrieben: 
2-mahlige Mahd (1.Schnitt nicht vor Juli), Abtransport des Mähgutes, Verzicht auf chemischen Pflanzenschutz

(10)Die verbleibenden Flächen der privaten Grünflächen sind mit einer artenreichen, standortgerechten Wiesensaatgut-
mischung anzusäen. 

§ 6 Versickerung von Niederschlagswasser

(1) Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstück über Sickermulden zu versickern. 

(2) Die Sickermulden sind im Bereich der dafür vorgeshenen Flächen im Osten zu errichten.

(3) Die dazu erforderliche Planung und Berechnung für die Niederschlagswasserbeseitigung sind den Bauanträgen beizulegen.

(4) Für die erlaubnisfreie Versickerung sind die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Sollten die Anforderungen nicht eingehalten werden können, 
so ist eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt zu beantragen.

E  Örtliche Bauvorschriften (Festsetzungen) 
nach Art. 81 BayBO
§ 1 Gestaltung der baulichen Anlagen

(1) Die Dachformen und -neigungen der Hauptgebäude sind gemäß den Festsetzungen in den Regelquerschnitten auszu-
führen. Eine extensive Dachbegrünung ist allgemein zulässig.

(2) Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf Dächern sind im Baugebiet allgemein zulässig. Eine Aufständerung dieser 
Anlagen ist ausdrücklich nicht zulässig.

(3) Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung sind als Einzelelemente ohne zusammenfassende 
Verkleidungen zu errichten.

(4) Bei der äußeren Gestaltung sind die Gebäude und sonstigen baulichen Anlagen in Struktur, Form, Maßstäblichkeit, Farbe 
und Materialien aufeinander abzustimmen.

(5) Grelle und unruhige Farbgestaltungen an Fassaden sind unzulässig.

(6) Fensterlose Fassadenteilflächen sind mit geeigneten Elementen (Stützen, Rankgitter, Farbgliederungen etc.) zu gliedern 
oder mit Kletterpflanzen zu begrünen.

§ 2 Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung an straßenseitigen Außenwänden oder Einfriedungen zulässig. Sie dürfen 
eine Gesamtfläche von 3,0 m² nicht überschreiten.

(2) Leuchtreklamen sind unzulässig.

§ 3 Dachgauben

(1) Dachgauben sind nur auf dem Wohnhaus oder dem Bürogebäude zulässig.

(2) Dachgauben sind nur beim Bautyp "SD (E+D)" zulässig und dürfen dabei:
a) insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der Außenwand des jeweiligen Gebäudes, höchstens jedoch 
    insgesamt 5 m, in Anspruch nehmen und
b) ihre Ansichtsfläche jeweils nicht mehr als 4 m² beträgen und eine Höhe von nicht mehr als 2,5 m aufweisen.

§ 4 Freileitungen

(1) Freileitungen sind unzulässig.

§ 5 Einfriedungen

(1) Einfriedungen sind als Holz-, Metallgitter- oder Metallgewebezäune mit einer max. Höhe von 2,0 m ohne Sockelmauern 
zulässig. Einfriedungen im Bereich der Sickerflächen sind nicht zulässig.

§ 6 Auffüllungen, Abgrabungen

(1) Die natürliche Geländeoberfläche ist soweit als möglich zu erhalten. Auffüllungen und Abgrabungen sind nur in dem für 
eine ordnungsgemäße Nutzung notwendigen Umfang zulässig. 

(2) Übergänge zwischen Auffüllungen und Abgrabungen und der natürlichen Geländeoberfläche sind als Böschungen herzu-
stellen. Freigelegte Böschungen sind zu begrünen. 

(3) Soweit sich aus topographischen Gegebenheiten die Notwendigkeit zur Herstellung von Stützmauern ergibt, sind 
diese als max. 2,0 m hohe Beton- oder Natursteinmauern zulässig.

(4) Bei organoleptischen Auffälligkeiten im Rahmen des Erdaushubs ist sofort das Landratsamt Neumarkt und das 
Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu benachrichtigen.

(5) Für die Sickermulden im Osten des Plangebietes sind Abgrabungen und Auffüllungen allgemein zulässig.

§ 7 Außenbeleuchtungen

(1) Für nächtliche Beleuchtungen dürfen nur gedämpfte gelbliche Lichtquellen eingesetzt werden. Die Lichtquellen dürfen nicht 
in die Umgebung strahlen, damit die umliegenden nachtaktiven Populationen an Fluginsekten (Nahrungsquellen für 
Fledermäuse) nicht in einem erheblichen Maß geschädigt werden.

§ 8 Abstandsflächen

(1) Die Einhaltung der Abstandsflächenvorschriften der Bayerischen Bauordnung zum Zeitpunkt der jeweiligen Bauvor-
lage wird ausdrücklich angeordnet.

Beim Bau von Unterkellerungen und Kellergeschossen sind notwendige Vorkehrungen gegen Wassereinbrüche
bzw. Vernässung des Mauerwerks zu treffen.

Zur Grundwasserneubildung und Entlastung des Entwässerungssystems sollen befestigte Flächen (Stellplätze,
Fußwege, Grundstückszufahrten) wasserdurchlässig gestaltet und fahrbahnbegleitende Grünstreifen und 
Gehölzpflanzungen angelegt werden.

Um eine sparsame Verwendung von Grund- und Trinkwasser zu erreichen, sollten Anlagen zur Regenwasser-
nutzung eingebaut werden.

Geologische bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden dringend angeraten.

Oberboden, der bei allen baulichen Maßnahmen oder sonstigen Veränderungen der Oberfläche anfällt, ist in 
nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten zwischen zu lagern.

Auch sonstige Beeinträchtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bodenverunreinigungen, sind 
zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist überall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet und auch 
sonst keine nutzungsbedingte Überprägung der Oberfläche geplant bzw. erforderlich ist.

Da die an das Baugebiet angrenzenden Flächen landwirtschaftlich genutzt werden, ist durch die landwirtschaftliche
Nutzung mit unvermeidbaren Emissionen (Geruch, Lärm, Staub) zu rechnen.

Das BLfD weist darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt für Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehörde gemäß Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.
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offene Bauweise nach § 22 (2)  BauNVOo

Bautyp "SD (E+D)"
- maximal 2 Vollgeschosse (II)
- maximale Wandhöhe (max. WH) 4,3 m
- Satteldach mit mittigem First
- Dachneigung 35 - 48°
- maximale Firsthöhe (max. FH) 9,0 m
- Dachgauben entspr. D §3 (2) zulässig

Bautyp "SD (E+1)"
- maximal 2 Vollgeschosse (II)
- maximale Wandhöhe (max. WH) 6,5 m
- Satteldach mit mittigem First
- Dachneigung 10° - 30°
- maximale Firsthöhe (max. FH) 9,0 m
- keine Dachgauben
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Die zulässige Wandhöhe WH wird von der Fertigfußbodenoberkante (FOK) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut ge-
messen. Die zulässige Firsthöhe FH wird von der Fertigfußbodenoberkante (FOK) bis zum höchsten Punkt der Dachhaut gemessen.
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Der Marktrat des Marktes Hohenfels hat in der Sitzung vom 18.02.2020 gemäß  § 2 Abs. 1 
BauGB  die Aufstellung  des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde 
am ..................... ortsüblich bekannt gemacht.

Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß §3 Abs.1 BauGB mit öffentlicher Darlegung und 
Anhörung für den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ..................... hat in der 
Zeit vom ..................... bis ..................... stattgefunden.

Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß 
§4 Abs.1 BauGB für den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ..................... hat 
in der Zeit vom ..................... bis ..................... stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..................... wurden die  Behörden 
und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit 
vom ..................... bis ..................... beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..................... wurde mit der  Begründung 
gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..................... bis ..................... öffentlich ausgelegt.

Der Markt Hohfenfels hat mit Beschluss des .................... vom .....................  den Bebauungs-
plan gemäß §10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom .....................als Satzung  beschlossen.

Hohenfels, den .................. 

(Siegel)
.......................................
Graf, 1. Bürgermeister

Ausgefertigt

Hohenfels, den .................. 

(Siegel)
.......................................
Graf, 1. Bürgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ..................... gemäß § 10 Abs.3
Halbsatz 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begründung wird seit 
diesem Tag zu den üblichen Dienststundenn in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereit-
gehalten und über dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 214 BauGB wurde in  der  Bekanntmachung hingewiesen.

Hohenfels, den .................. 

(Siegel)
.......................................
Graf, 1. Bürgermeister
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Begründung 
gemäß § 9 (8) Baugesetzbuch 

 
 
 
1. Lage und Bestandssituation 
 
1.1 Allgemeines 
 
 Der Planbereich liegt im Bereich des Gemeindegebietes des Marktes Hohenfels, westlich des Hauptortes 

Hohenfels, in einer Entfernung von etwa 1 km vom Zentrum von Hohenfels.  
 
 Das Gebiet wird im Westen von der Hofstelle Haarziegelhütte Nr. 1 begrenzt, im Süden schließt landwirt-

schaftliche Fläche an, im Norden liegen öffentliche und private Wege und im Osten schließt an das Plange-
biet eine Waldfläche an. 

 
 Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfläche von 6.450 m² 
 

  
 Quelle: Geodaten Bayern, Plangebiet mit Pfeil markiert 
  
 

Markt Hohenfels 
 

vorhabenbezogener 
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mit Grünordnungsplan 
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„Haarziegelhütte“ 
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 Luftbild mit markiertem Geltungsbereich 

 
 

1.2 Derzeitige Nutzung 
 
 Das Plangebiet „Haarziegelhütte“ umfasst landwirtschaftlich intensiv genutzte Flächen. Ein kleiner Bereich 

im Norden wird als privater Feldweg genutzt bzw. liegt hier ein kleines Heckenstück. 
 
 
1.3 Topographie, Untergrund 
 
 Das natürliche Gelände fällt leicht von ca. 473 m ü. NN im Westen bis auf ca. 469 m ü. NN im Osten. Genaue 

Angaben zum Untergrund bzw. aktuelle Baugrunduntersuchungen liegen derzeit nicht vor. 
 
 
1.4 Altlasten 
 
 Verdachtsmomente bezüglich Altlasten liegen aufgrund der bisherigen Nutzung nicht vor. 
 
 
1.5 Bodendenkmäler / Baudenkmäler 
 
 Nach derzeitigem Erkenntnisstand bestehen keine Hinweise für das Vorhandensein historisch wertvoller 

Bodendenkmäler im Plangebiet. 
 Die nächstgelegenen Baudenkmäler befinden sich im Hauptort Hohenfels. 
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 Quelle: Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege; Plangebiet mit Pfeil markiert 
 
 
1.6 Vegetation / Schutzgebiete 
 
 Im Plangebiet befindet sich landwirtschaftlich intensiv genutzte Fläche.  
 
 Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine kartierten Biotope. Auch weitere Schutzgebiete wie FFH-

Gebiete, Landschaftsschutzgebiete oder Vogelschutzgebiete befinden sich nicht im oder in unmittelbarer 
Nähe des Baugebietes. 

 

  
Quelle: Bayerisches Landesamt für Umwelt; Plangebiet schwarz umrandet 
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Quelle: Bayerisches Landesamt für Umwelt; Plangebiet mit Pfeil markiert.  
FFH-Gebiet: schraffiert 
LSG: grün punktiert 

 
 
1.7 Entwicklungsplanerische Vorgaben 
  
 Folgende Ziele (Z) und Grundsätze (G) zur Siedlungsstruktur aus dem Landesentwicklungsprogram Bayern 

(LEP) Stand 01.01.2020 sind bei der vorliegenden Planung relevant:  
 

1.2.1 Demographischer Wandel- Räumlichen Auswirkungen begegnen 
(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen, insbeson-
dere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten. 

 
3.1 Flächensparen 
(G) Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer 
Berücksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. 
(G) Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berücksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden. 
 
3.2 Innenentwicklung vor Außenentwicklung 
(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung möglichst vorrangig 
zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfügung stehen. 
 
3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot 
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur 
sollen vermieden werden. 
(Z) Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. 
Ausnahmen sind zulässig, wenn 
- auf Grund der Topografie oder schützenswerter Landschaftsteile oder tangierender Hauptverkehrstras-
sen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist [...], 

 
 
 Gemäß dem Regionalplan Region Regensburg (Teil B, Stand April 2003) sind unter Teil B II u.a. folgende 

Ziele genannt: 
- Die Siedlungsstruktur in der Region soll unter Wahrung ihrer Vielfalt und Gliederung weiterentwickelt 

werden. Die Siedlungstätigkeit soll in allen Gemeinden in Übereinstimmung mit deren Größe, Struktur, 
Ausstattung und Funktion erfolgen und grundsätzlich eine organische Entwicklung ermöglichen. 
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- Dörfliche Siedlungsstrukturen von landschaftsprägender oder landschaftstypischer Eigenart sollen 
möglichst erhalten werden. Sanierungsmaßnahmen und neue Siedlungsgebiete sollen auf gewachsene 
Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Rücksicht nehmen. 

- Für die Weiterentwicklung bestehender Industrie- und Handwerksbetriebe sowie für gewerbliche Neu-
ansiedlungen sollen schwerpunktmäßig Bauflächen in günstiger Lage zu den Hauptwohnsiedlungsge-
bieten und überörtlichen Verkehrswegen bereitgestellt werden. 

- Die Erwerbsmöglichkeiten sollen insbesondere im Mittelbereich Parsberg nachhaltig verbessert wer-
den. Es soll deshalb darauf hingewirkt werden, weitere Arbeitsplätze vor allem im Mittelzentrum Pars-
berg und in den Kleinzentren Hohenfels, Seubersdorf i.d.OPf. und Velburg zu schaffen. 

 
 Sonstige Vorgaben durch eine überörtliche Planung bestehen für das Baugebiet nicht. 
 

Im wirksamen Flächennutzungsplan des Marktes Hohenfels ist das geplante Gewerbegebiet nicht enthalten, 
sondern als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht somit nicht den Dar-
stellungen des Flächennutzungsplanes. 
 

 
Ausschnitt FNP ohne Maßstab  © Markt Hohenfels 
Plangebiet markiert 

 
 (Inwieweit die im FNP dargestellte Waldfläche im Osten tatsächlich zu einem früheren Zeitpunkt vorhanden 

war, kann derzeit aus Planersicht nicht nachvollzogen werden; eine Rodung von Waldflächen ist nicht vor-
gesehen!) 
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2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung 
 
 Anlass der vorliegenden Bauleitplanung ist der Antrag eines Vorhabenträgers auf Errichtung eines Gewer-

bebetriebes zur Aufbereitung und Lagerung von Brennholz mit Errichtung eines Betriebsgebäudes mit Ma-
schinenhalle sowie eines Wohnhauses für den Betriebsinhaber. 

 
 Da sich die unternehmerische Tätigkeit nicht mehr der klassischen Landwirtschaft zuordnen lässt, wird die 

geplante Errichtung des Betriebes nicht mehr entsprechend § 35 (1) 1. BauGB privilegiert. 
 
 Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen nunmehr die planungsrechtlichen Vo-

raussetzungen für die Entwicklung des Plangebietes entsprechend des beschriebenen Planungsziels ge-
schaffen werden. Dabei wird insbesondere auch das Ziel verfolgt, im Rahmen einer organischen Siedlungs-
entwicklung die notwendigen Vorkehrungen gegen nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu treffen. 

 Grundlage für die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist dabei das mit dem Markt Ho-
henfels abgestimmte konkrete Vorhaben. 

 
 Der Markt Hohenfels ist bestrebt, Gewerbetreibenden, insbesondere solchen, die bereits seit vielen Jahren 

im Gemeindegebiet ansässig sind, die Möglichkeit zur Ausübung und gegebenenfalls zur Erweiterung ihrer 
Betriebe zu bieten. 

 
 
3. Sandortalternativen 
 
 Das Plangebiet ist für die vorgesehene Nutzung geeignet, weil 

- es sich in direkter Anbindung an den Ortsteil Haarziegelhütte befindet und somit dem Anbindegebot 
nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) entspricht, 

- es verkehrlich bereits voll erschlossen ist und somit keine weiteren Erschließungsmaßnahmen durch 
die öffentliche Hand erforderlich sind. Kosten für interne oder weitere notwendige Erschließungen wer-
den vom Vorhabensträger selbst übernommen, 

- durch das vorhandene Waldstück östlich des Plangebietes das geplante Vorhaben von der Gemeinde-
verbindungsstraße (von Abzweigung bei NM33 nach Hohenfels) nicht einsehbar ist. Negative Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild sind somit nicht zu erwarten, 

- die vorgesehene, mehr kleinteilige gewerbliche Nutzung, in eine dörflich-landwirtschaftliche Umgebung 
gut integrierbar ist, 

- die Topografie einer gewerblichen Nutzung entgegenkommt, 
- sich das Plangebiet seit Generationen im Familienbesitz des Vorhabensträgers befindet und der Vor-

habensträger somit eine Identifikation und Bindung zu dem Plangebiet aufweist. 
 
 Vorhandene Innenbereichsflächen, auf denen die vorgesehene Nutzung planungsrechtlich möglich wäre, 

sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden. Im Hauptort Hohenfels selbst sind keine angebundenen Flächen 
erkennbar, welche eine konfliktfreie gewerbliche Nutzung im geplanten Umfang ermöglichen würden. Ge-
nauso verhält es sich mit den nächstgrößeren Orten Großbissendorf und Markstetten, welche noch deutli-
cher von einer Wohnbebauung geprägt sind und somit noch weniger geeignet sind. 

 
 Ausgewiesene Gewerbeflächen stehen derzeit im Gemeindebereich nicht zur Verfügung. 
 
 Zwar würden sich im Gemeindegebiet zahlreiche Flächen finden lassen, welche ähnlich gut geeignet er-

scheinen, wie das Plangebiet selbst; geringere Auswirkungen auf die Umwelt, ein geringerer Flächenver-
brauch oder eine günstigere verkehrliche Erschließung sind dabei aber nicht erkennbar. 

 
 Als besser geeignete Flächen könnten allenfalls angebundene Standorte in den Dörfern Granswang, Buch-

hausen und Gunzenhof gesehen werden, da hier bereits eine Vorbelastung durch die Autobahn A3 besteht. 
Allerdings wird eine Bebauung in diesen Bereichen aus folgenden Gründen nicht weiterverfolgt: 
- aufgrund der enormen Investitionskosten für den geplanten Betrieb ist ein zusätzlicher Grunderwerb 

wirtschaftlich nicht darstellbar 
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- zu den genannten Dörfern besteht keinerlei persönliche Bezüge des Vorhabensträgers 
- die Eingriffe in die Natur sowie der Flächenverbrauch wäre genau gleich 
- durch die „versteckte“ Lage in Haarziegelhütte ist auch der Eingriff in das Landschaftsbild vergleichbar 
- das vorliegende Plangebiet liegt deutlich näher am Hauptort Hohenfels. 

 
 Im Übrigen handelt es ich bei der vorliegenden Planung um keinen klassischen „Angebots-Bebauungsplan“, 

welcher unterschiedlichen Gewerbetreibenden Flächen anbieten möchte, sondern um ein konkretes Vorha-
ben eines jungen, örtlichen Forstwirts, der aufgrund des Strukturwandels in der Land- und Forstwirtschaft 
alternative Einkommensquellen erschließen und der steigenden Nachfrage von Forstdienstleistungen 
(Problembaumfällungen, Seilklettertechnik, uvm.) und Brennholz Rechnung tragen möchte. 

 
 
 

 
 Gemeindegebiet südlich des Truppenübungsplatzes, Plangebiet mit blauem Pfeil markiert 
 
 Aufgrund der Lage des Gemeindegebiets mit dem angrenzenden Truppenübungsplatz ist eine gewerbliche 

Entwicklung ohnehin sehr schwierig; Der Markt Hohenfels ist daher bestrebt, die unternehmerische Tätigkeit 
im Gemeindebereich und insbesondere von Gemeindebürgern zu fördern und zu unterstützen. 
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4. Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes 
 
 
4.1 Städtebauliche Vergleichswerte 
 
 Das Bruttobauland im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist folgende Flächenverteilung auf: 
 

Nutzungsart: 
 

bisher: künftig: 

Baufläche GE 0 m²    4.111 m²    
Private Grünfläche (Zweckbestimmung Obstwiese) 0 m²    1.288 m²    
Private Grünfläche (Zweckbestimmung Sickerflächen) 0 m²    897 m²    
Private Grünfläche (Fläche im Norden) 0 m²    154 m²    
Landwirtschaftliche Nutzfläche 6.450 m²    0 m²    
   
 
Gesamtfläche 

 
6.450 m²    

 
6.450 m²    

 
 
 
4.2 Art der baulichen Nutzung 
 
 Zur Verwirklichung der Ziele des Bebauungsplanes ist der Planbereich als Gewerbegebiet entsprechend § 

8 BauNVO ausgewiesen.  
 
 Zusätzlich wird festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zulässig sind, 

zu deren Durchführung sich der Vorhabenträger im Durchführungsvertrag verpflichtet. 
Diese Festsetzung stellt sicher, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen, d. h. aus dem Katalog der 
allgemein zulässigen Arten der baulichen Nutzungen, nur solche Vorhaben verwirklicht werden dürfen, die 
Gegenstand des Durchführungsvertrags sind. 
 

 Hierbei handelt es sich um einen Gewerbebetrieb zur Aufbereitung und Lagerung von Brennholz mit Errich-
tung eines Betriebsgebäudes mit Maschinenhalle 

 
 Weiterhin ist die Errichtung eines Wohnhauses für den Betriebsinhaber zulässig. 
 
 
4.3 Maß der baulichen Nutzung 
 
 Die Festsetzungen über das Maß der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung des § 17 BauNVO ge-

troffen. Das Maß der baulichen Nutzung wird dabei deutlich unterhalb der in der BauNVO höchstzulässigen 
Grundflächenzahl festgesetzt. Damit wird über das rechtliche Minimum hinaus derjenige bebauungsfreie 
Flächenanteil sichergestellt, der im Rahmen einer gerechten Abwägung die naturschutzfachlichen Interes-
sen an einer möglichst geringen Flächenversiegelung gegenüber den privaten Belangen einer wirtschaftli-
chen Nutzung ausreichend berücksichtigt. 

 
 Festsetzungen zur zulässigen Gebäudehöhe und zur maximal zulässigen Anzahl von Vollgeschoßen sollen 

eine maßstäbliche Einbindung der neuen Gebäude in das Landschaftsbild sicherstellen. 
 
 
4.4 Gestaltungsvorschriften 
 
 Um die Zielsetzung einer verträglichen Einfügung von Neubauten in die Landschaft zu erfüllen, sind neben 

der Bauhöhenbegrenzung bauordnungsrechtliche Festsetzungen entwickelt worden, die jedoch ein für die 
gewerbliche Nutzung ausreichendes Maß an individuellem Spielraum für Einzelbaumaßnahmen offen hal-
ten. 
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 Vorschriften über Werbeanlagen, Aufschüttungen, Abgrabungen und Einfriedungen und ein Verbot von Frei-

leitungen sollen zusätzlich zur Erfüllung der Gestaltungsabsichten beitragen. 
 
 
4.5 Grünordnerische Festsetzungen  
 
 Die im Bebauungsplan getroffenen, grünordnerischen Festsetzungen tragen zur Vermeidung bzw. Vermin-

derung von Eingriffen in die Schutzgüter Natur und Landschaft bei. 
 
 Neben allgemeinen Festsetzungen wie 

- der Begrünung von nicht überbauten Grundstücksflächen 
- Vorgaben zur Qualität, Unterhalt und Pflege von Anpflanzungen 
- Begrenzung von Versiegelungen 
- Verzicht auf Schädlings- und Unkrautbekämpfungsmittel 
werden im Rahmen der grünordnerischen Festsetzungen Ausgleichsmaßnahmen innerhalb des Baugebie-
tes festgesetzt. 
 
Dabei wird ein Teilbereich des Plangebietes mit einer Fläche von 1.288 m² in eine extensiv bewirtschaftete 
Grünfläche umgewandelt. Auf dieser Grünfläche wird die Anpflanzung von 11 Obstbäumen aus der Kreis-
sortenliste des Landratsamtes Neumarkt festgesetzt. 
 
Für weitere private Grünflächen (Sickerflächen und sonstige Grünflächen) werden Festsetzungen im Hin-
blick auf Pflege, Abtransport des Mähgutes, Verzicht auf Pflanzenschutzmittel und Wiesensaatgutmischun-
gen getroffen. 

  
 Zum Schutz des Oberbodens und zur Schonung des Wasserhaushalts wurden weitere Festsetzungen zur 

Schonung, Zwischenlagerung und Wiederverwendung von Oberboden getroffen. 
 

 
4.6 Verkehrliche Erschließung 
 
 Das Baugebiet wird über Gemeindeverbindungsstraßen zur Kreisstraße NM 33 angebunden. Die Fahrstre-

cke zur NM 33 beträgt etwa 1,5 km. 
 
 
4.7 Versorgungsanlagen 
 
 Die Versorgung mit Trinkwasser kann über die örtlichen zentralen Versorgungsanlagen erfolgen. Über das 

Wasserversorgungsnetz kann auch der Brandschutz sichergestellt werden.  
 
 Die Stromversorgung erfolgt durch das örtliche Energieunternehmen und ist sichergestellt.  

  



 

Teil 2 von 4: Begründung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grünordnungsplan für das Gewerbegebiet 
„Haarziegelhütte“ in der Fassung vom 01.07.2020, Seite 11 von 12 

4.8 Entwässerung 
 
 Für das anfallende Schmutzwasser muss ein vorhandener Schmutzwasserkanal im Ostteil von Haarziegel-

hütte bis zum Baugebiet verlängert werden. Das vorhandene Wohnhaus Nr. 1 in Haarziegelhütte verfügt 
lediglich über eine Kleinkläranlage. 

 
 Das Niederschlagswasser ist auf dem Baugrundstück zu versickern. Dafür vorgesehene Flächen sind auf-

grund der Topografie im Osten des Plangebietes festgesetzt. Weiterhin ist festgesetzt, dass im Rahmen der 
Bauvorlage entsprechende Planungen und Berechnungen für die Niederschlagswasserbeseitigung vorzu-
legen sind. 

 Auf die TRENGW und eine mögliche wasserrechtliche Erlaubnis wurde hingewiesen. 
 
 
4.9 Archäologische Denkmalpflege 
 
 Auch wenn keine konkreten Hinweise auf Bodendenkmäler vorliegen, wird vorsorglich darauf hingewiesen, 

dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler (u.a. auffällige Bodenverfärbungen, Holzreste, Mauern, 
Steingeräte, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt für Denkmalpflege 
gemäß Art. 8 (1) – (2) DSchG unterliegen. 

 
 
 
5.  Umweltbericht 
 
 Teil dieser Begründung ist ebenfalls der Umweltbericht für diesen Bebauungsplan sowie die dazugehörige 

Flächennutzungsplanänderung. Der Umweltbericht enthält auch die Ermittlung der notwendigen Kompen-
sationsmaßnahmen für die Eingriffe in Natur und Landschaft. 

 
 
6. Erforderlichkeit der Planaufstellung 
 
 Um die geplante bauliche Nutzung, die Erschließung und eine geordnete städtebauliche Entwicklung unter 

Wahrung öffentlicher und privater Belange sicherzustellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
forderlich. 

 
 
7. Maßnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes 
 
 Wesentliche Aufgabe zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes stellt der Anschluss des Grund-

stücksteils mit den notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen sowie die Durchführung der naturschutz-
rechtlichen Ausgleichsmaßnahmen dar.  

 
 Außerdem besteht die Verpflichtung, dass vor einem Satzungsbeschluss ein wirksamer Durchführungsver-

trag vorliegt. 
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Aufgestellt am 01.07.2020 
 
 
 
Dipl.-Ing. FH Alois Iberl 
Architekt, Stadtplaner 
 
 
Der Marktrat des Marktes Hohenfels hat am …………….….. die obige Begründung zum Bebauungsplan „Haar-
ziegelhütte“ beschlossen. 
 
 
Hohenfels,  
 
 
 
Markt Hohenfels 
Graf, 1. Bürgermeister 
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Vorhabenbezogener  

Bebauungs- und Grünordnungsplan 
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___________________________________________________________________________________________________ 
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gemäß § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB 
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Verfasserin: 

 
   Am Buchberg 12   92331 Parsberg   
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Teil 1 -   Grünordnungsplan mit Umweltbericht 
____________________________________________________________________________________________________ 

 

1 Einleitung 

 
 Um die sachgerechte Behandlung der Umweltbelange zu erleichtern, wird im Bauleitplanverfahren eine 

Umweltprüfung durchgeführt. Darin werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt 
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet (§2 Abs.4 BauGB). 

 
Der Umweltbericht begleitet das gesamte Bebauungsplanverfahren vom Aufstellungs- bis zum Satzungs-
beschluss. Auf diese Weise wird eine ausreichende Berücksichtigung der Belange von Natur und Umwelt 
sichergestellt und dokumentiert.  

 
Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begründung zum Bebauungsplan. 

 
Verfahrensschritte 

Aufstellungsbeschluss: 18.02.2020 

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:  

Frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung:  

- Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit 

- Beteiligung der Behörden 

- Abstimmung der Nachbargemeinden 

- Anpassung an Ziele der Raumordnung 

1.1. Inhalt und wichtige Ziele des Bauleitplanes 
 

 Der Gemeinderat des Marktes Hohenfels hat am 18.02.2020 in öffentlicher Sitzung die Aufstellung eines 
Bebauungsplanes für das Gebiet "Haarziegelhüllte" beschlossen. Das geplante Gewerbegebiet auf Fl.Nrn. 
1075 Gmkg. Großbissendorf, befindet sich auf der außerhalb von Hohenfels im Südwesten von Hohenfels.  

 
 Im Umgriff des Geltungsbereiches befinden sich ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flurstücke und 

Waldflächen. Im Westen grenzt das geplante Gewerbegebiet an die landwirtschaftliche Hofstelle 
Haarziegelhütte 1. 

           Auf einer Fläche von ca. 0,65 ha ist ein Gewerbegebiet mit unterschiedlichen Parzellen geplant. Es ist die 
Grundflächenzahl 0,6 auf dem gesamten Gewerbegebiet festgesetzt. Die Verkehrserschließung erfolgt über 
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die bestehende Erschließungsstraße im Norden des Plangebietes über die Asamstraße zur Anbindung an 
die NM 33 im Süden.  

 Wesentliches Ziel der Planung ist eine geordnete städtebauliche Entwicklung. Dabei sollen jedoch 
vorhandene Strukturen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes soweit wie möglich geschont 
werden.  

 

1.2 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten 
 umweltrelevanten Ziele und ihre Berücksichtigung  
 
 Die für die Planung zu beachtenden Ziele des Umweltschutzes sind im Wesentlichen in den einschlägigen 

Fachgesetzen, Programmen und Fachplanungen enthalten, wie z. B. im Naturschutzgesetz, im Bauge-
setzbuch, in den nachgeordneten Rechtsbestimmungen sowie im Landesentwicklungsprogramm Bayern 
und im Regionalplan. 

 
           Die Eingriffsregelung wird gemäß dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" 

durchgeführt. 
 
          Trinkwasserschutzgebiete sind im Bearbeitungsraum nicht vorhanden.  
 
          Fachpläne und -programme z.B. zum Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrecht sowie kommunale 

Umweltqualitätsziele sind für die vorgesehene Fläche nicht vorhanden.  
          

2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen  
 
           Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ Dabei werden drei Stufen 

unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.  
 

2.1.    Schutzgut Mensch/ Gesundheit 
 

Beschreibung 
 
Das vorliegende Bearbeitungsgebiet liegt nicht in direkter Nähe zu einer bestehenden Siedlungsstruktur, 
sondern ist durch ein Waldstück von der weiteren Wohnbebauung der Siedlung Haarziegelhütte getrennt. 
Es befindet sich im Anschluss an das landwirtschaftliche Gehöft Haarziegelhütte. 
Die wirtschaftlichen Nutzungsansprüche im Planungsgebiet bestehen in erster Linie durch die Land-
wirtschaft (Ackerland). 
Es führen keine Flurwege durch das Grundstück. Für übergeordnete Erholung oder den Tourismus weist 
der Bereich keine erkennbare Funktion auf.  
 
Auswirkungen 
 
Durch die vorgesehene Ausweisung dieses Gewerbegebietes wird ein Bereich neu erschlossen, der direkt 
im Zusammenhang mit einer bereits bestehenden Bebauung steht. Bei der Ausweisung von 
Gewerbegebieten außerhalb von Ortschaften sind in der Regel auch Auswirkungen auf die im weiteren 
Umfeld lebende Wohnbevölkerung gegeben.  
 
Durch eine im Verhältnis zum Verkehr auf der vorhandenen Straße spürbare Erhöhung der Verkehrszahlen 
im Umfeld des geplanten Gewerbegebietes sowie durch die Beheizung der neu entstehenden Gebäude, 
können nachteilige Auswirkungen in Form von Lärm oder Abgasen entstehen. Durch die zusätzliche 
Bebauung wird der zusätzliche Verkehr (Quell- und Zielverkehr im Zusammenhang mit dem Gewerbegebiet) 
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wie auch die zusätzlichen Emissionen aus Beheizung etc. nach allgemeinem Kenntnisstand zu einer 
Verschlechterung der bestehenden Situation führen.  
 
Durch die Bebauung gehen landwirtschaftliche Flächen verloren. Baubedingt kommt es für angrenzende 
landwirtschaftliche Flächen durch die Erschließung wie auch durch die Bebauung zu erhöhter 
Lärmentwicklung sowie Staubbelastung auch während der Bauzeit. Diese sind jedoch vorübergehend und 
daher als gering erheblich einzustufen. 
 
Ergebnis 
 
Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit für die 
angrenzenden Flächen und für das geplante Gebiet zu erwarten. 
 

2.2.    Schutzgut Arten und Lebensräume 
 

Beschreibung 
 
Für die Beurteilung des geplanten Eingriffs in den Natur- und Landschaftshaushalt ist v.a. die durch die 
vorliegende Planung betroffene Fläche zu bewerten. 
Die vorhandene Vegetation im Bearbeitungsgebiet ist geprägt durch die menschliche Nutzung. Es handelt 
sich um landwirtschaftliche Flächen, die intensiv ackerbaulich bewirtschaftet werden. 
Deshalb besitzt dieser Bereich in Bezug auf das Arten und Lebensräume eine untergeordnete Bedeutung. 
Flächen nach §30 BNatSchG sind im Bearbeitungsraum nicht vorhanden.  
 
Geschützte oder besondere Arten 

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP) mit Untersuchung der Betroffenheit von nach EU-
Richtlinien geschützten Arten wurde im Zuge dieses Gutachtens erstellt (siehe Teil 3). 

Mit dem Vorkommen der Feldlerche ist nicht zu rechnen, da das Gebiet in diesem Bereich zu kleinräumig 
ist.  

 

Schutzgebiete  

 

Name/ Beschreibung 

 

Schutzgebiete 

 

Biotope 

 

 

Die geplante Fläche liegt in keinem Schutzgebiet.  

In unmittelbarer Umgebung befindet sich nur ein kartiertes Biotop 

außerhalb des Bebauungsplangebietes: 

Nr. 6737-0060-005 – Hecken und Gehölze bei Hohenfels 

– kein Eingriff!   
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Abbildung 2: Auszug aus der Biotopkartierung  

 

Ergebnis: 

In das aufgeführte Biotop wird nicht eingegriffen und es befindet sich auch außerhalb des Bebauungs-
plangebietes.  
 
Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind gering erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten. 
 
Auswirkungen: 
 
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Europäische Vogelschutzgebiete im Sinne 
des BNatSchG sind im Bearbeitungsgebiet selbst und in dessen direkter Umgebung nicht vorhanden.  
 
Während des Baubetriebes muss mit gewissen vorübergehenden Beeinträchtigungen, wie beispielsweise 
Lärm oder Emissionen gerechnet werden.  
Landwirtschaftlich genutzte Flächen werden überbaut. Die neu entstehenden Lebensräume auf den 
verbleibenden, nicht durch Versiegelung und Überbauung beanspruchten Flächen, haben eine ebenso 
geringe Bedeutung für die Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes. 
 
Flächen von hoher oder mittlerer Bedeutung für den Naturhaushalt wie standorttypische naturnahe Wälder 
werden jedoch durch den Bebauungsplan nicht überbaut oder wesentlich verändert. 
 
Naturschutzfachliche Schwerpunktgebiete 

Naturschutzfachliche Schwerpunktgebiete nach Arten- und Biotopschutzprogramm liegen nicht vor. 

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das Planungsgebiet eine geringe Bedeutung als 
Lebensraum für Pflanzen und Tiere aufweist. Teile mit hoher Bedeutung sind von der Überbauung nicht 
betroffen.  

6737-0060-005  
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2.3.    Schutzgut Boden 
 

Beschreibung 
 
Das Bearbeitungsgebiet liegt innerhalb der Naturraumeinheit Naturraum „Mittlere Frankenalb" (081). In der 
Geologischen Karte 1:25.000 (TK25 Nr. 6736b) wird für den Untersuchungsraum der Bereich mit Alblehm 
mit Lößlehmdecke und Erzformationen (rotviolette, sandige Tone an der Basis der Schutzfelsschichten) 
angegeben.  
 
Nach der geologischen Karte sind im Bereich des Baugebietes eine Überdeckung tertiärem Alblehm mit 
Lößlehmdecke sowie Erzformationen zu erwarten.  
 
Unterschiede bzgl. der biotischen Lebensraumfunktion des Bodens sind im Untersuchungsraum nicht zu 
erkennen. Es sind keine besonders leistungsfähigen oder schutzwürdigen Bodenflächen festzustellen. Der 
Boden ist bearbeitetet, verdichtet und mit Dauerbewuchs. Man kann von einem Ackerboden mit mittlerer 
Ertragsleistung ohne besonderen Biotopentwicklungspotenzialen (sehr nährstoffarme, sehr nasse oder sehr 
trockene Böden) ausgehen. Die Empfindlichkeit des Bodens gegen Versiegelung und Verdichtung ist im 
gesamten Untersuchungsraum als mittel zu bewerten. Seltene und gefährdete Böden sind nicht bekannt. 
 
Altlasten, Altablagerungen oder archäologische Bodenfunde sind in diesem Bereich nicht bekannt. 
 
Auswirkungen 
 
Jede Bebauung wirkt sich durch die unvermeidbare Versiegelung und den Eingriff in die Boden- und 
Oberflächenform negativ auf das Schutzgut Boden und Wasser aus. Der natürliche Bodenaufbau wird  
großflächig verändert mit Auswirkungen auf Versickerung, Porenvolumen und Leistungsfähigkeit. 
Durch die Ausweisung als Gewerbe- und Gewerbegebiet (GRZ = 0,6) werden bis zu 60 % der Flächen 
dauerhaft versiegelt.  
Vermeidungsmaßnahmen können die Auswirkungen reduzieren. Hierzu gehört v.a. die Begrenzung der 
versiegelten Flächen und die Verwendung versickerungsfähiger Beläge. Baubedingt werden große Flächen 
verändert und Oberboden zwischengelagert. 
Der Ausgleich des Verlustes an Bodenfunktionen wird im Zusammenhang mit dem Ausgleich für 
Lebensraumverluste angestrebt (mehrfach funktionale Ausgleichswirkung, auch bzgl. Schutzgut Wasser). 
Auch der Ausgleich für die Veränderung der Bodenstruktur infolge einer Änderung der Bodennutzung 
(Gebrauchsrasen, Zierpflanzungen etc.) erfolgt mit der Aufwertung geeigneter Flächen. 
 
Ergebnis 
 
Es sind aufgrund der großen Versiegelung Umweltauswirkungen hoher Erheblichkeit für dieses Schutzgut 
zu erwarten. 
Vorgenannte Auswirkungen können durch Vermeidungsmaßnahmen wie Begrenzung der versiegelten 
Flächen nur gering begrenzt werden. 

Der Ausgleich der Versiegelung erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. 

 2.4.    Schutzgut Wasser 
 

Beschreibung 
 
Im überplanten Gebiet liegen keine Gewässer. Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines 
Wasserschutzgebietes.  
 
Es liegt ein hoher, intakter Grundwasserflurabstand mit einem Eintragsrisiko aus der Landwirtschaft vor.  
 
Auswirkungen 
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Auf der gesamten Fläche wird durch die Versiegelung der Oberflächenabfluss vermehrt und beschleunigt, 
das Rückhaltevolumen des belebten Bodens vermindert und die Grundwasserneubildungsrate 
herabgesetzt. 
 
Die Versickerungsfähigkeit ist als ausreichend zu bezeichnen. Das anfallende Niederschlagswasser ist wird 
innerhalb des Geltungsbereiches zu Flächen, die als Anlage zur Versickerung (Sickermulden) angelegt 
werden, zu leiten.   

Während des Baubetriebs ist mit erhöhter Erosionsgefahr bei offenliegendem Boden zu rechnen. Es ist 
während der Bauzeit mit einem Restrisiko der Beeinträchtigung des Grundwassers durch stoffliche Einträge 
zu rechnen.  
 
Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem zur Kläranlage Hohenfels. Durch die vorgesehene 
qualifizierte Trennkanalisation werden die betriebs- und anlagenbedingten Auswirkungen reduziert.  
 
Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch die Wasserversorgung des Marktes Hohenfels sichergestellt.  
 
Ergebnis 
 
Es sind auf Grund der möglichen Versickerung durch den Untergrund sind Umweltauswirkungen geringer 
Erheblichkeit für das Schutzgut Wasser zu erwarten. 

2.5.     Schutzgut Luft/ Klima 
 

Beschreibung 
 
Das Klima im Bearbeitungsgebiet liegt im Übergangsbereich zwischen dem atlantischen zum kontinentalen 
Bereich. Die durchschnittliche Jahresmitteltemperatur liegt mit 7 bis 8 °C, im Mittelbereich für Bayern. Die 
jährlichen Niederschlagsmengen liegen bei 650 bis 850 mm. 
Besondere Erhebungen zur Luft bzw. deren Verunreinigung liegen nicht vor.  
 
Auswirkungen 
 
Die Versiegelung freier Flächen führt zur Reduktion von Kaltluftentstehungsgebieten. 
Durch das Heizen der Gebäude und den Ausstoß von Emissionen, z.B. über die Heizung ist eine gewisse 
Beeinflussung der Schutzgüter Luft und Klima nicht zu vermeiden. Es sind jedoch keine größeren 
Auswirkungen auf Klima und Luftaustausch zu erwarten. 
 
Ergebnis 
 
Es sind durch die Bebauung keine erheblich negativen Umweltauswirkungen für das Schutzgut Luft 
festzustellen. Für das Schutzgut Klima sind gering erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten. 
 

2.6.     Schutzgut Landschaft/ Erholung 
 

Beschreibung 
 
Prägend für den vorliegenden Landschaftsausschnitt, der durch den Bebauungsplan beansprucht wird, ist     

 die landwirtschaftliche Fläche (Acker). 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Westen zwar durch eine landwirtschaftliche Hoffläche 
begrenzt, aber ansonsten liegt das Gewerbegebiet in der freien Landschaft. Aus diesem Grund ist durch die 
Planung eine Verschlechterung für das Schutzgut Landschaft/ Erholung zu erwarten. 
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Auswirkungen 
 
Durch die Errichtung der Gebäude mit ihren Verkehrsflächen werden landwirtschaftlich genutzte Flächen 
überbaut. Das Landschaftsbild wird dadurch stark verändert. Von der Bebauung sind bisher unberührte, 
Bereiche betroffen. Langfristig ist insgesamt mit einer Verschlechterung des Schutzgutes Landschaft/ 
Erholung zu rechnen. 
 
Ergebnis 
 
Es sind durch die Bebauung erhebliche Umweltauswirkungen für das Schutzgut Landschaftsbild zu 
erwarten. 

 

2.7.     Schutzgut Kultur- und Sachgüter 
 
Beschreibung 
 
Im und in Umfeld des Plangebietes befinden sich lt. Bayerischem Denkmal-Atlas weder Baudenkmäler oder 
Naturdenkmäler (Art. 9 BayNatSchG). Auch über das Vorkommen von Bodendenkmälern liegen keine 
Hinweise vor.  
 
Auswirkungen 
 
Es sind durch die Bebauung keine Beeinträchtigungen zu erwarten. 
 
Ergebnis: Es sind durch die Bebauung keine Umweltauswirkungen für dieses Schutzgut zu erkennen. 
 

 
 

Abb.4:  Bayerischer Denkmal-Atlas – Auszug 
 
 

2.8.     Biologische Vielfalt 
 

Beschreibung 
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Die Artausstattung und Zusammensetzung der Lebensräume im vorliegenden Untersuchungsbereich ist für 
den Landschaftsraum als durchschnittlich bis unterdurchschnittlich zu bezeichnen. 
Besonders seltene oder gefährdete Arten sind im Planungsgebiet nicht zu erwarten. 
 
Auswirkungen 
 
Eine Verschlechterung der biologischen Vielfalt durch die vorgesehene Bebauung wird nicht erkannt, wenn 
die geforderten konfliktvermeidenden Maßnahmen eingehalten werden. 
 
Ergebnis 
 
Es sind durch die Bebauung gering erhebliche Umweltauswirkungen für dieses Schutzgut zu erkennen. 

 

2.9.     Abfälle/ Abwässer 
 

Beschreibung 
 
Die Abfall- und Wertstoffentsorgung liegt im Zuständigkeitsbereich des Landkreises. Es erfolgt ein 
Anschluss an das örtliche Kanalsystem. 
 
Auswirkungen 
 
Eine ordnungsgemäße Entsorgung von Abfällen und Abwässern ist gewährleistet. 
 
Ergebnis 
 
Es sind gering erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten. 

 

2.10. Wechselwirkungen 
 
Die einzelnen Schutzgüter stehen untereinander in engem Kontakt und sind durch Wirkungsgefüge 
miteinander verbunden. So ist die Leistungsfähigkeit/ Eignung des Schutzgutes Boden nicht ohne die 
Wechselwirkungen mit dem Gut Wasser zu betrachten (Wasserretention und Filterfunktion). Beide stehen 
durch die Eignung als Lebensraum wiederum in Wechselbeziehung zur Pflanzen- und Tierwelt.  

 
 

3. Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der 
Planung 
 

Das Belassen der vorliegenden Fläche im bestehenden Zustand würde keine Veränderung der biolo- 
gischen Vielfalt oder der Funktion als Lebensraum für Tier- und Pflanzenarten erwarten lassen, da hier 
weiterhin eine intensive, landwirtschaftliche Nutzung erfolgen würden. 
 
Auch für die anderen Schutzgüter würden sich keine Veränderungen ergeben. 

 

 

4. Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich 

4.1.    Vermeidungsmaßnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgüter 
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4.1.1 Schutzgut Mensch / Gesundheit 
 
Die seitliche Eingrünung (gleichzeitig Ausgleichsfläche) des Gewerbegebietes bewirkt eine Einbindung in 
das Landschaftsbild.  

 

4.1.2 Schutzgut Arten und Lebensräume 
 
Versiegelungen innerhalb des Gewerbegebietes führen zu einem Lebensraumverlust für die Fauna. Da die 
vorgesehene Gewerbegebietsfläche derzeit rein ackerbaulich genutzt wird, entstehen in privaten 
Grünflächen jedoch neue Lebensräume für verschiedene Tier- und Pflanzenarten.  
Hoch oder mittel bedeutende Lebensräume werden durch die vorliegende Planung nicht überbaut.  
 

4.1.3 Schutzgut Boden 
 
Durch die Begrenzung der Versiegelung und die Verwendung sickerfähiger Beläge ist der Eingriff für das 
Schutzgut Boden minimiert. 
 

4.1.4 Schutzgut Wasser 
 
Das Niederschlagswasser wird innerhalb des Gewerbegebietes versickert.  
Zur Minimierung der Versiegelungseffekte im Planungsgebiet ist die Verwendung versickerungsfähiger 
Beläge festgesetzt. 
 

4.2.     Unvermeidbare Beeinträchtigungen / Eingriffsregelung 
 

Auf die meisten Schutzgüter hat der Bebauungsplan trotz der geschilderten Minimierungsmaßnahmen 
unvermeidbare Beeinträchtigungen zur Folge. 
Die Eingriffsregelung wird im vorliegenden Fall nach dem Leitfaden `Bauen im Einklang mit Natur und 
Landschaft - Ergänzte Fassung´, 2003 durchgeführt. 

 
Ermittlung der Ausgleichsflächen – Prüfung, ob ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt 

Die geplante Bebauung bedeutet einen Eingriff in den Naturhaushalt sowie eine Veränderung des Land- 
schaftsbildes und ist gemäß BauGB §1 und BNatSchG § 15 durch Ausgleichs- oder Ersatzmaßnahmen 
auszugleichen.  
 
Bei der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen 
Staatsministeriums für Landesentwicklung und Umweltfragen sollen die Belange, das Bauen zu fördern und 
gleichzeitig die umweltschützenden Belange zu berücksichtigen als wichtige Ziele verbunden werden.  

Je nach Planungsfall steht für die Bearbeitung der Eingriffsregelung entweder das vereinfachte Vorgehen 
oder das Vorgehen in vier Arbeitsschritten (Regelverfahren) zur Verfügung. Das vereinfachte Verfahren 
kann angewendet werden, wenn die Planung aufgrund einer wirksamen Vermeidung so gestaltet wird, dass 
kein weiterer Ausgleichsbedarf entsteht.  Mit Hilfe der "Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise", Abb. 
2 des Leitfadens, wird im Folgenden geprüft, ob ein vereinfachtes Vorgehen Anwendung finden kann.  

 
Ergebnis: Vereinfachtes Verfahren ist nicht anwendbar! 
 
Eine vereinfachte Vorgehensweise kann nach Prüfung der Checkliste (Abb. 2 des Leitfadens) nicht 
angewendet werden, da es sich um ein Gewerbegebiet handelt und die festgesetzte GRZ größer als 0,3 ist.  

In diesem Planungsfall wird das Gewerbegebiet mit dem Regelverfahren bewertet.  
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5.  Alternative Planungsmöglichkeiten 
 

Eine anderweitige Lösungsmöglichkeit zum vorliegenden Plan wäre der Verzicht auf die neue Bebauung 
und die Gewerbe- und Gewerbegebietsausweisung an anderer Stelle.  
 
Alternativen und verschiedene Bebauungs- und Erschließungskonzepte wurden im Vorentwurf geprüft, 
wurden aufgrund von Problemen beim Grundstückserwerb verworfen.  

 

6. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben – ergänzende 
gutachterliche Aussagen 
 

Da es sich bei der Planung um einen abgegrenzten Bereich handelt, sind weiträumige Auswirkungen auf 
den Naturhaushalt unwahrscheinlich. Daher ist der Untersuchungsbereich auf den Geltungsbereich des 
Bebauungsplanes und das direkte Umfeld begrenzt. Eine Fernwirkung ist bei den meisten umweltrelevanten 
Faktoren nicht zu erwarten. Ausnahmen bilden lediglich das Landschaftsbild. Der Untersuchungsraum ist 
bei diesen Schutzgütern entsprechend weiter gefasst. 
 
Die vorliegenden Rechts- und Bewertungsgrundlagen entsprechen dem allgemeinen Kenntnisstand und 
allgemein anerkannten Prüfungsmethoden. Schwierigkeiten oder Lücken bzw. fehlende Kenntnisse über 
bestimmte Sachverhalte, die Gegenstand des Umweltberichtes sind, sind nicht erkennbar. 
 
Für die Beurteilung der Eingriffsregelung wird der Bayerische Leitfaden verwendet. Als Grundlage für die 
verbal-argumentative Darstellung und die Bewertung sowie als Datenquellen werden Informationen des 
Bayerischen Fachinformationssystems Naturschutz, des Bayerischen Landesamtes für Umwelt und des 
Bundesamtes für Naturschutz verwendet. Des Weiteren dienen der Flächennutzungs-/ Landschaftsplan 
sowie Angaben der Fachbehörden als Grundlagen. 
 
Die während oder nach der öffentlichen Auslegung gewonnenen zusätzlichen Erkenntnisse zu den 
jeweiligen Schutzgütern werden nachträglich mit aufgenommen. 
 

7.  Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) 
 

Lt. §4c BauGB überwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der 
Durchführung der Bauleitpläne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen 
frühzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maßnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. 

 Nach Fertigstellung der Erschließungsarbeiten kann der Markt Hohenfels zusammen mit dem 
Landratsamt Neumarkt (Bauaufsichtsbehörde, Untere Naturschutzbehörde) eine Besichtigung zur Über-
prüfung der naturschutzfachlichen Belange durchführen. 

8.  Zusammenfassung und Abwägung 
 

Für einen Geltungsbereich von rund 0,65 ha wird der Bebauungs- und Grünordnungsplan „Haarziegelhütte“ 
aufgestellt.  
 
Es sind von der Planung keine wertvollen Lebensräume betroffen. Vermeidungsmaßnahmen verringern die 
Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt. Durch grünordnerische Festsetzungen und 
Kompensationsmaßnahmen für den Geltungsbereich wird eine ausgeglichene Bilanz von Eingriff und 
Ausgleich erzielt. 
 
Für folgende Schutzgüter wurden im Umweltbericht die Auswirkungen durch die Festsetzungen im 
Bebauungsplan ermittelt und hinsichtlich ihrer Umweltwirksamkeit und Umwelterheblichkeit bewertet: 
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Schutzgut Mensch/ Gesundheit 
 

Gesunde Wohnverhältnisse im Umfeld werden nicht wesentlich zusätzlich beeinträchtigt.  

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt 
 

Die überwiegend niedrige Ausgangsqualität der Fläche führt zu einem insgesamt geringen Verlust an 
Lebensraum. Wechselwirkungen ergeben sich hier zu den Schutzgütern Wasser und Boden. 

 

Schutzgut Boden 
 

Die Versiegelung und die Umgestaltung führen zu an Ort und Stelle kompensierbaren Auswirkungen. Der 
natürliche Bodenaufbau wird flächig verändert, mit Auswirkungen auf Versickerung, Porenvolumen und 
Leistungsfähigkeit.  
 

Schutzgut Wasser 
 

Die erhöhte Versiegelung führt zu einer Abflussverschärfung und geringeren Grundwasserneubildungsrate. 
Maßnahmen, wie die Anlage von Sickerflächen und die geforderte Versickerung des Niederschlagswassers 
auf dem Grundstück, minimieren diesen Eingriff.  

 

Schutzgut Luft/ Klima 
 

Die Versiegelung größerer Flächen führt geringfügig zur Reduktion von Kaltluftentstehungsgebieten. Das 
Klima wird jedoch nicht spürbar beeinträchtigt. 

 

Schutzgut Landschaft/ Erholung 
 

Das vorgesehene Gewerbegebiet befindet sich im Südwesten der Ortschaft Hohenfels in einem durch 
landwirtschaftliche Nutzflächen geprägtem Gebiet. Aufgrund der Lage in der freien Landschaft ist das 
Landschaftsbild mit der damit verbundenen Erholungsfunktion gestört. 
 

Schutzgut Kultur- und Sachgüter 
 

Kultur- und Sachgüter sind nicht betroffen. 
 

Abfälle/Abwässer 
 

Eine ordnungsgemäße Entsorgung von Abfällen und Abwässern für das Planungsgebiet ist gewährleistet. 
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Teil 2 -   Eingriffsregelung 
____________________________________________________________________________________________________ 

Bei der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen 
Staatsministeriums für Landesentwicklung und Umweltfragen sollen die Belange, das Bauen zu fördern und 
gleichzeitig die umweltschützenden Belange zu berücksichtigen als wichtige Ziele verbunden werden.  

Nachfolgend wird das Planungsgebiet mit Hilfe des Leitfadens des Bayerischen Staatsministerium und den Listen 
des Regelverfahrens zur Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bewertet: 

Prüfung, ob ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt 
 

Eine vereinfachte Vorgehensweise kann nach Prüfung der Checkliste (Abb. 2 des Leitfadens) nicht angewendet 
werden, da es sich um ein Gewerbegebiet handelt und die festgesetzte GRZ größer als 0,3 ist.  

 

2. Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes und Qualität des Landschaftsbildes  
 

2.1. Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft vor der Bebauung  
 

Zu untersuchen sind die Eingriffe, die durch die Ausweisung eines Baugebietes dauerhaft oder vorübergehend 
entstehen und die Auswirkungen auf die folgenden Umweltgüter haben. Die Einteilung erfolgte in Anlehnung an 
den Leitfaden der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. 

Der Spalte drei der nachfolgenden Tabelle ist zu entnehmen, in welche Kategorien nach der Bedeutung für den 
Naturhaushalt und das Landschaftsbildes das Schutzgut einzuordnen ist und ob ein Ausgleich erforderlich ist.  

 

Umweltgut 
 
Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild 

 

Ausgleich 

 

Arten- und 
Lebensräume 

 

Landwirtschaftliche Nutzflächen 

 

 

Kategorie I 
Ausgleich erforderlich 

 

Boden 
 

 

Anthropogen geprägter Boden unter Dauerbewuchs 

 
Kategorie I 
Ausgleich erforderlich 

 

Wasser 

 

Eintrag von  Nähr- und Schadstoffen vorhanden 

(genaue Angaben sind nicht vorhanden) 

 

Kategorie I 
Ausgleich erforderlich 

 

Klima 

 
Gut durchlüftetes Gebiet im Randbereich von Luftaustauschbahnen 

 

 

 

Kategorie II 

Ausgleich erforderlich 
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Landschaftsbild 

 

Agrarlandschaft zwischen Waldgebiet und landwirtschaftlichem 

Gehöft 

 

Kategorie II 
Ausgleich erforderlich 

 

2.2. Bewertung und Einstufung Naturraum 
 

Aufgrund der Einordnung und Beurteilung lt. voriger Liste kann das Gesamtgebiet in Kategorie I eingeteilt 
werden, da die Schutzgüter überwiegend der Kategorie I zugewiesen werden.  

2.1.1  Naturraum 
 

Das Bearbeitungsgebiet liegt im Naturraum „Mittlere Frankenalb“ (081) im Gemeindegebiet des Marktes 
Hohenfels, Landkreis Neumarkt.  

2.2.2  Geschützte und schutzwürdige Flächen und Objekte  
 

Es befinden sich keine Schutzgebiete oder Biotope auf der Bebauungsplanfläche.  

 

3. Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs  
 

Entsprechend der Planung ist das Gebiet in folgenden Versiegelungs- und Nutzungsgrad einzuteilen: 

Gewerbegebiet mit GRZ  größer 0,35 und Flächen mit höherem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad ( Typ A ) 

 

4. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflächen  
 

Durch die Überlagerung von Schritt 1 und Schritt 2 ergeben sich aus Abb 7 des Leitfadens (Matrix zur Festlegung 
der Kompensationsfaktoren) die Beeinträchtigungsintensitäten: 

Kategorie I, Typ A  mit den Spannen von Kompensationsfaktoren 0,3 – 0,6. 

 

4.1. Begründung der Kompensationsfaktoren 0,3  
 

Durch folgend aufgeführte konfliktvermeidende Maßnahmen, erscheint die Verwendung des niedrigen 
Kompensationsfaktors 0,3 gerechtfertigt: 

Schutzgut Arten und Lebensräume  

• Keine  Beleuchtungen, damit die umliegenden nachtaktiven Populationen an Fluginsekten 
(Nahrungsquellen für Fledermäuse) nicht in einem erheblichen Maß geschädigt werden. 

• Verbot tiergruppenschädigender Anlagen wie Sockelmauern oder Zäune 
• Durchlässigkeit des Plangebietes zu freien Landschaft  
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Schutzgut Wasser 

• Rückhaltung des Niederschlagswassers in Versickerungsmulden 
• Vermeidung von Grundwasseranschnitten  

Schutzgut Boden 

• Anpassung des Baugebietes an den Geländeverlauf zur Vermeidung größerer Erdmassenbewegungen 
sowie Veränderungen der Oberflächenformen 

• Reduzierung des Versiegelungsgrades 
• Verwendung von versickerungsfähigen Belägen 
• schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens  

 
Schutzgut Landschaftsbild 

• Erhalt von Ensemblewirkungen durch Trennung des bestehenden landwirtschaftlichen Gehöfts und 
Gewerbegebiet (hier: Obstwiese als Ausgleichsfläche) 

 

4.2. Flächenbilanz und Kompensationsbedarf 
 

 

Flächenkategorie 

 

Flächengröße 
in m² 

 

Faktor 

 

 

Kompensationsflächen 

 

 

Gesamtfläche Bebauungsplangebiet 

 

6.450,00 

  

 

 

Flächen ohne Nutzungsänderung 

• Private Grünfläche (Ausgleichsfläche im 
Westen) 

 

 

2.339,00 

 

 

 

keine 

 

• Gewerbeflächen geplant 
                in Kategorie I /Typ A 

 

4.111,00 

 

0,3 

 

1.233,00 

 

Gesamtkompensationsfläche lt. Leitfaden 

 

1.233,00 
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5. Auswahl geeigneter Flächen und Kompensationsmaßnahmen 

5.1. Kompensationsmaßnahmen   
 

 

Maßnahme 

 

Flächengröße in m² 

 

Faktor 

 

Ausgleichsfläche in m² 

 

Ausgleichsfläche innerhalb 
Baugebiet : 

Streuobstwiese 

 

Teilfläche aus Fl. Nr. 1075 

Gmkg. Großbissendorf 

 

1 

 

 

1.288,00 

 

Ausgleichsflächen innerhalb Baugebiet  

 

1.288,00 

 

Maßnahme: Streuobstwiese auf extensiver Wiesenfläche  

Innerhalb des Geltungsbereiches wird im Osten eine Streuobstwiese angelegt. 

Obstwiesen besitzen für den Naturschutz sehr großen Wert: je älter sie werden, umso wichtiger sind sie als 
Nistplätze für Brutvögel. Sie haben außerdem Bedeutung für diverse Käferarten und Insekten.  

Verwendung finden hochstämmige Obstbäume der Kreissortenliste des Landkreises Neumarkt, Hochstamm im 
Abstand von 10 x 10 Meter.  

 
Auswahlliste der zu pflanzenden Obstgehölze 

(Sorten aus der Kreissortenliste Neumarkt):  

Apfel     Birne    Steinobst 

Klarapfel    Gute Graue   Lützelsa. Frühzwetschge 

Jakob Fischer    Philippsbirne   Hauszwetschge 

Geheimrat Oldenburg   Alexander Lucas   Wangenheimer 

Grahams Jubiliäumsapfel   Gellerts Butterbirne  Ontariopflaume 

Ingried Marie          Althans Reneklode 

Boskop         Kassins Süßkirsche 

Danzinger Kant        Hedelfinger 

Kaiser Wilhelm         Schattenmorelle  

Pflege: nur sehr sporadischer Pflegeschnitt, unter Erhaltung möglichst großer Anteile stehenden und liegenden 
Totholzes. Belassen von teilweise und völlig abgestorbenen Obstbäumen. Keine Düngung.  

Auslichtungs-, bzw. Erhaltungsschnitt (Verkehrssicherungspflicht);  
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Arbeiten dürfen nur in der Zeit der Vegetationsruhe durchgeführt werden und müssen aus Gründen des 
Vogelschutzes spätestens im März abgeschlossen sein.  

 

6.  Grünordnerische Festsetzungen 
 

1. Nicht überbaute private Baugrundstücksflächen sind zu begrünen und gärtnerisch zu unterhalten. 
 
2. Zur Verwendung kommende Pflanzen  und  Materialien  müssen  den entsprechenden Qualitätsnormen (DIN Norm) 

entsprechen und fachgerecht eingebaut werden. 
 

3. Die festgesetzten Maßnahmen sind fachgerecht herzustellen und dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen. Bei 
Ausfall von neu zu pflanzenden Bäumen und Sträuchern sind zur Sicherung des Bestandes Ersatzpflanzungen 
vorzunehmen.  
 

4. Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei Baumaßnahmen abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern und 
möglichst vollständig einer Nutzung zuzuführen.  
 

5. Verkehrswege sind nur im unbedingt notwendigen Umfang zu versiegeln. Dazu sind Schotterwege herzustellen 
oder wassergebundene Decken zu verwenden. 
 

6. Bei den anfallenden Pflege- und Instandhaltungsarbeiten ist auf den Einsatz von Schädlings- und Unkraut-
bekämpfungsmitteln sowie synthetischer Düngemittel zu verzichten. 
 
Ausgleichsmaßnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes 
 

7. Auf den in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grünflächen (Zweckbestimmung Obstwiese) ist eine 
Fläche von 1.288 m2 mit Pflanzung von 11 Obstbäumen nach der Kreissortenliste des Landratsamtes Neumarkt 
als Ausgleichsfläche in eine extensiv bewirtschaftete Grünfläche umzuwandeln. Der Mindestabstand der Bäume 
sollte 10 Meter betragen. 

 
Die Bewirtschaftung wird wie folgt festgeschrieben:  
2-mahlige Mahd (1.Schnitt nicht vor Juli), Abtransport des Mähgutes, Verzicht auf chemischen Pflanzenschutz 
 

8. Die vor beschriebene Maßnahme werden als Ausgleichsflächen angelegt und sind als Maßnahmen zum Schutz,    
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft lt. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB, § 8a Abs. 1 Satz 
4  BNatSchG zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt in der 
Begründung im Kapitel Eingriffsregelung.  

 
9. Auf den in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grünflächen (Zweckbestimmung Sickerflächen) zur 

Einleitung, Rückhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sind diese als Mulden mit extensiv genutzter 
Wiese anzulegen. Die Mulden sind mit flachen Ufern (mähbar) herzustellen.  
Es wird darauf hingewiesen, dass auf eine Einzäunung der Mulden aus Gründen des Schutzes des 
Landschaftsbildes ausdrücklich verzichtet wird.   
 
Die Bewirtschaftung wird wie folgt festgeschrieben:  
2-mahlige Mahd (1.Schnitt nicht vor Juli), Abtransport des Mähgutes, Verzicht auf chemischen Pflanzenschutz 
 

10. Die verbleibenden Flächen der privaten Grünflächen sind mit einer artenreichen, standortgerechten 
Wiesensaatgutmischung anzusäen.  
 

 
   



19 

 

Teil 3 von 4: Umweltprüfung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grünordnungsplan für das Gewerbegebiet 
„Haarziegelhütte“ in der Fassung vom 01.07.2020, Seite 19 von 24 

 

Teil 3 - Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung 
(SaP)  
_________________________________________________________________________________ 

1. Allgemeine Grundlagen und Erfassungsziele: 

Im Rahmen der saP sind grundsätzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden zwei Artengruppen 
zu berücksichtigen: 

- Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie,  

- die europäischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL 

Anmerkung: Die grundsätzlich ebenfalls zu berücksichtigenden „Verantwortungsarten“ nach §54 
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG müssen erst in einer neuen Bundesartenschutzverordnung bestimmt 
werden. Wann diese vorgelegt werden wird, ist derzeit aber nicht bekannt. 

 

Die nach nationalem Recht als streng und besonders geschützt eingestuften Arten sind nicht bzw. nicht mehr 
Gegenstand der saP. Für diese Arten gelten nach § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchg die Zugriffsverbote des Absatzes 
1 nicht. Inwieweit derart geschützte Arten bei einer Neufassung der Bundesartenschutzverordnung künftig als 
„Verantwortungsarten“ wieder zu Prüfungsgegenständen der saP werden, bleibt vorerst dahingestellt. 

Dies bedeutet jedoch nicht, dass dieses Artenspektrum bei der naturschutzfachlichen Bewertung völlig außer 
Betracht bleibt. Die Eingriffsregelung als naturschutzrechtliche Auffangregelung hat mit ihrer Eingriffsdefinition 
und Folgenbewältigungskaskade einen umfassenden Ansatz, der auch den Artenschutz insgesamt und damit 
auch diese Arten als Teil des Naturhaushalts erfasst (§14 Abs.1 i.V.m.§1 Abs.2 und 3 BNatSchG). Grundsätzlich 
werden dabei über vorhandene Biotopstrukturen und Leitarten Rückschlüsse auf die nach allgemeinen 
Erfahrungswerten vorhandenen Tier- und Pflanzenarten gezogen. Eine über diesen indikatorischen Ansatz 
hinausgehende exemplarbezogene vollständige Erfassung aller Tier- und Pflanzenarten wäre angesichts der hier 
zu berücksichtigenden Artenzahl weder erforderlich noch verhältnismäßig (vgl. hierzu auch BVerwG, Beschluss 
v. 21.2.97, Az. 4 B 177.96). Sofern sich dabei schutzwürdige Artvorkommen wie bsp. Arten der Roten Listen 
ergeben, sind diese im Einzelfall im Rahmen der Eingriffsregelung vertieft zu betrachten.  

 

Zusätzlich zu den eigenen Datenerhebungen wurde die Fläche nach Fundorten der Artenschutzkartierung, des 
Artenhilfsprogramms für bedrohte Pflanzenarten sowie der Biotopkartierung abgeprüft. Diesbezüglich liegen 
keine Daten vor.  

 

3. Lage des untersuchten Gebietes 

In nachfolgender Karte ist die Lage dea geplanten Gewerbegebiets ersichtlich (siehe nächste Seite): 

 

4. Ergebnisse der Erfassungen und Auswirkungen auf Arten bzw. Artengruppen: 

4.1 Fledermäuse und sonstige Säugetiere:  

Auf der Fläche fanden keine speziellen Fledermausuntersuchungen statt. Im näheren Umfeld sind keine Winter- 
bzw. Sommerquartiere von Fledermäusen bekannt. Im Gebiet selbst bietet nur das im Osten befindliche 
Wäldchen evtl. Quartiermöglichkeiten in Bäumen. Hierzu fanden ebenfalls keine Untersuchungen statt, da in das 
Wäldchen nicht eingegriffen wird. Weitere Quartiermöglichkeiten im Gewerbegebiet fehlen, da es sich um intensiv 
landwirtschaftlich genutzte Ackerstandorte handelt. Die betroffenen Ackerstandorte weisen weiterhin ungünstige 
Jagdhabitate auf, da die Äcker intensiv genutzt werden und Strukturen, wie Hecken, Raine etc fehlen bzw. nur 
randlich vorhanden sind.  
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Weitere mögliche Vorkommen von Säugetierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie können im 
Bebauungsbereich ausgeschlossen werden, da keine geeigneten Lebensräume und Quartiermöglichkeiten 
vorhanden sind.  

Schädigungs-, Störungs- und Tötungsverbote für in Anhang IV der FFH-Richtlinie geführte 
Säugetierarten (Fledermäuse, Biber, Baumschläfer, Birkenmaus, Feldhamster, Fischotter, Haselmaus, 
Luchs, Wildkatze) können ausgeschlossen werden. 

4.2 Kriechtiere und Lurche:  

Vorkommen prüfungsrelevanter Arten (Sumpfschildkröte, Schlingnatter, Östliche Smaragdeidechse, 
Mauereidechse, Zauneidechse, Äskulapnatter, Geburtshelferkröte, Gelbbauchunke, Kreuzkröte, Wechselkröte, 
Laubfrosch, Knoblauchkröte, Kleiner Wasserfrosch, Moorfrosch, Springfrosch, Alpensalamander, Kammmolch) 
können im Wirkraum ausgeschlossen werden, da keine geeigneten Habitate vorhanden sind bzw. die Arten im 
Umfeld nicht vorkommen. 

Es sind keine Schädigungs-, Störungs- und Tötungsverbote für in Anhang IV der FFH-Richtlinie 
geführte Arten erfüllt. 

4.3 Fische:  

Ein Vorkommen der betreffenden Art (Balons Kaulbarsch) kann ausgeschlossen werden, da dieser im 
Wirkraum nicht vorkommt und keine Lebensräume vorhanden sind. 

Schädigungs-, Störungs- und Tötungsverbote für in Anhang IV der FFH-Richtlinie  geführte Arten 
können ausgeschlossen werden. 

4.4 Libellen:  

Ein Vorkommen prüfungsrelevanter Arten (Asiatische Keiljungfer, Östliche Moosjungfer, Zierliche Moosjungfer, 
Große Moosjungfer, Grüne Keiljungfer, Sibirische Winterlibelle) kann ausgeschlossen werden, da diese im 
Wirkraum nicht vorkommen bzw. keine entsprechenden Lebensräume vorhanden sind. 

Schädigungs-, Störungs- und Tötungsverbote für in Anhang IV der FFH-Richtlinie  geführte Arten 
können ausgeschlossen werden. 

4.5 Schmetterlinge (Tagfalter und Nachtfalter):  

Ein Vorkommen von in Anhang IV der FFH-Richtlinie geführten Schmetterlingsarten (Quendel-Ameisenbläuling, 
Wald-Wiesenvögelchen, Moor-Wiesenvögelchen, Heckenwoll-after, Kleiner Maivogel, Haarstrangwurzeleule, 
Gelbringfalter, Großer Feuerfalter, Blauschillernder Feuerfalter, Schwarzblauer Wiesenknopf-Ameisenbläuling, 
Heller Wiesenknopf-Ameisenbläuling, Apollofalter, Schwarzer Apollo, Nachtkerzenschwärmer) kann im Gebiet 
ausgeschlossen werden, da keine entsprechenden Habitate der genannten Arten vorhanden sind. 

Schädigungs-, Störungs- und Tötungsverbote für in Anhang IV der FFH-Richtlinie  geführte Arten 
können ausgeschlossen werden. 

4.6 Käfer:  

Vorkommen der fünf zu prüfenden Arten (Großer Eichenbock, Scharlach-Prachtkäfer, Breitrand, Eremit, 
Alpenbock) können im Untersuchungsgebiet ausgeschlossen werden, da keine entsprechenden Habitate 
vorhanden sind.  

Schädigungs-, Störungs- und Tötungsverbote für in Anhang IV der FFH-Richtlinie  geführte Arten 
können ausgeschlossen werden. 

4.7 Weichtiere:  
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Vorkommen von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Zierliche Tellerschnecke, Gebänderte 
Kahnschnecke, Gemeine Flußmuschel) können ausgeschlossen werden, da die Arten im Naturraum nicht 
vorkommen, bzw. keine entsprechenden Habitate vorhanden sind.   

Schädigungs-, Störungs- und Tötungsverbote für in Anhang IV der FFH-Richtlinie  geführte Arten 
können ausgeschlossen werden. 

4.8 Gefäßpflanzen:  

Ein Vorkommen von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Europäischer Frauenschuh, Lilienblättrige 
Becherglocke, Kriechender Sellerie, Braungrüner Streifenfarn, Dicke Trespe, Herzlöffel, Böhmischer 
Fransenenzian, Sumpf-Siegwurz, Sand-Silberscharte, Liegendes Büchsenkraut, Sumpf-Glanzkraut, 
Froschkraut, Bodensee-Vergißmeinnicht, Finger-Küchenschelle, Sommer-Wendelähre, Bayerisches Federgras, 
Prächtiger Dünnfarn) kann im Wirkraum ausgeschlossen werden, da die Arten im Naturraum nicht vorkommen 
oder keine entsprechenden Habitate vorhanden sind.  

Im Wirkraum ist auch nicht mit bedrohten Pflanzenarten zu rechnen, da die Ackerflächen intensiv genutzt 
werden.  

Schädigungs- und Störungsverbote für in Anhang IV der FFH-Richtlinie geführte Arten können 
ausgeschlossen werden. 

4.9 Vögel:  

Bei den Vögeln wurde eine Abschätzung des Artvorkommens durchgeführt. In den strukturlosen Ackerflächen 
kann nur mit dem Vorkommen der Feldlerche gerechnet werden. Andere Ackerbrüter, wie Rebhuhn, Wachtel 
oder Schafstelze sind aufgrund ungünstiger Lebensraumverhältnisse nicht zu erwarten bzw. im Gebiet bisher 
nicht nachgewiesen worden. Mögliche Brutpaare der Feldlerche finden auch in den Photovoltaikanlagen 
geeignete Brutmöglichkeiten vor, oftmals sind diese sogar besser, da hier ein guter Schutz vor Prädatoren und 
günstige Brutmöglichkeiten bestehen, solange diese nicht zu häufig gemäht werden. 

Schädigungs-, Störungs- und Tötungsverbote für die zu behandelnden europäische Vogelarten nach 
Art. 1 der Vogelschutzrichtline können ausgeschlossen werden. 

 Konfliktvermeidende Maßnahmen erforderlich:    ja   nein 

 

5. Fazit 

Es konnten keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nachgewiesen werden, weshalb für diese Gruppe 
keine Verbotstatbestände erfüllt sind.  
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Anhang:  

 

„Legende“ für die Zuordnung von artenschutzrechtlichen Verboten für FFH- Anhang IV – Arten und 
Vögel zu den einschlägigen gesetzlichen Bestimmungen. 

BNatSchG: 

 

B Verletzen/Töten von Tieren durch Flächeninanspruchnahme § 44 Abs. 1 Nr. 1 
B Verletzten/Töten von Tieren durch Kollision 
B Beschädigen/Zerstören der Entwicklungsformen von Tieren 
B 
4 

Beschädigen/Zerstören von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstätten von 
Tieren 

B 
5 

Stören von Tieren an ihren Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstätten § 44 Abs. 1 Nr. 3 

B 
6 

Beschädigen/Vernichten von Pflanzen § 44 Abs. 1 Nr. 2 

B 
7 

Beeinträchtigen/Zerstören von Wuchsorten § 44 Abs. 1 Nr. 4 

 

Diese Verbote werden um den für Eingriffsvorhaben relevanten neuen Absatz 5 des § 44 ergänzt, mit dem 
bestehende und von der Europäischen Kommission anerkannte Spielräume bei der Auslegung der 
artenschutzrechtlichen Vorschriften der FFH-Richtlinie genutzt und rechtlich abgesichert werden, um 
akzeptable und im Vollzug praktikable Ergebnisse bei der Anwendung der Verbotsbestimmungen des Absatzes 
1 zu erzielen. Entsprechend diesem Absatz gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach §19 zulässigen 
Vorhaben im Sinne des § 21 Abs. 2 Satz 1 nur für die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeführten Tier- und 
Pflanzenarten sowie für die europäischen Vogelarten.  

FFH-Richtlinie: 

F Tötung von Tieren durch Flächeninanspruchnahme Art. 12 Abs. 1 a 
F Tötung von Tieren durch Kollision 
F 
3 

Zerstörung von Eiern Art. 12 Abs. 1 c 

F 
4 

Beschädigung/Vernichtung von Fortpflanzungs- und Ruhestätten Art. 12 Abs. 1 d 

F 
5 

Störung insbesondere während der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, 
Überwinterungs- und Wanderungszeiten 

Art. 12 Abs. 1 b 

F 
6 

Ausgraben/Vernichten von Pflanzen (alle Lebensstadien) Art. 13 Abs. 1 a 

 

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Störung zu keiner Verschlechterung des 
Erhaltungszustands der lokalen Population führt, bzw. wenn die ökologische Funktion der von dem Eingriff oder 
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestätten im räumlichen Zusammenhang gewahrt wird.  

Vogelschutz-Richtlinie: 

V 1 Töten von Vögeln durch Flächeninanspruchnahme Art. 5 a 

V 2 Töten von Vögeln durch Kollision 
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V 3 Zerstörung von Eiern Art. 5 b 

V 4 Beschädigung/Zerstörung/Entfernung von Nestern Art. 5 b 

V 5 Stören, insbesondere während der Brut- und Aufzuchtzeit, mit erheblicher 
Auswirkung auf die Zielsetzung der Richtlinie 

Art. 5 d 

 

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Störung zu keiner Verschlechterung des 
Erhaltungszustands der lokalen Population führt, bzw. wenn die ökologische Funktion der von dem Eingriff oder 
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestätten im räumlichen Zusammenhang gewahrt wird.  

Werden die Verbotstatbestände für die in der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie geführten Arten erfüllt, 
müssen folgende Ausnahmevoraussetzungen des § 45 Abs. 7 Satz 1 und 2 BNatSchG erfüllt sein: 

 

- Zumutbare Alternativen sind nicht möglich. 

- Zwingende Gründe des überwiegenden öffentlichen Interesses, einschließlich sozialer oder 
wirtschaftlicher Art liegen vor bzw. sind im Interesse der Gesundheit des Menschen, der öffentlichen 
Sicherheit, einschließlich der Landesverteidigung und des Schutzes der Zivilbevölkerung, oder der 
maßgeblich günstigen Auswirkungen auf die Umwelt. 

- Der Erhaltungszustand der betroffenen Arten verschlechtert sich nicht. 

- Bezüglich der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bleibt der günstige Erhaltungszustand der 
Populationen gewahrt. 
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Legende

Geltungsbereich Bebauungs- und Grünordnungsplan 

Eingriffsflächen:

Zeichnerische und textliche Festsetzungen

Flächen ohne Nutzungsänderung, z.T. spätere
Ausgleichsflächen, bestehende Wege

Eingriff in Gebiete geringer Bedeutung 
(Landwirtschaftliche Flächen) 
Kompensations-Faktor 0,3

Geltungsbereich Bebauungs- und Grünordnungsplan 

4.111 m2

 6.450 m2

 2.339 m2

Fläche
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