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Einbeziehungssatzung ,Barnzeller Strale”, Gemeinde Steinach

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 18.12.2025

Aufstellungsverfahren

Aufstellungsbeschluss:

Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden:

Satzungsbeschluss:

Der Gemeinderat Steinach hat in der Sitzung vom
24.04.2025 die Aufstellung der Einbeziehungssatzung be-
schlossen.

Die 6ffentliche Auslegung der Satzung in der Fassung vom
24.04.2025 gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Einholung der Stel-
lungnahmen der Behérden und Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 01.08.2025 bis
02.09.2025.

Eine erneute offentliche Auslegung der Satzung in der Fas-
sung vom 18.09.2025 gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte vom 06.10.2025 bis 07.11.2025.

Die beiden Verfahrensschritte erfolgten dabei gem. § 4a
Abs. 2 BauGB jeweils glemhzémg.a g

ARl #pyas
Steinach, den ... JAN, 2078

Die Burgermeisterin

Der Gemeinderat Steinach hat mit Beschluss vom
18.12.2025 die Satzung in der Fassung vom 18.09.2025 be-
schlossen. o

Steinach, den

Ausfertigung: Die Satzung wird hiermit ausgefertlgt
Steinach, den ; :
~NLPie Burgermelsterm
Bekanntmachung: Der Sgtzungsbesehluss wurde gemal § 10 Abs. 3 BauGB
am 1 2. JAN, 2076rtstblich bekannt gemacht Die Satzung
ist damit wirksam. .
Steinach, den 13 JAN.
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= HEIGL Einbeziehungssatzung ,Barnzeller Strafle’, Gemeinde Steinach
T | Fassung des Satzungsbeschlusses vom 18.12.2025

1. Anlass und Planungsziel

Die Gemeinde Steinach beabsichtigt den Erlass einer Satzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB zur Einbeziehung von einer derzeitigen AulRenbereichsflache in den im Zusammen-
hang mit dem nordlichen Ortsteil von Steinach.

Die Flurnummer 1094 in der Gmkg. Steinach mit einer GréRe von ca. 2.740 m? am nérdli-
chen Ortsrand von Steinach soll fir drei geplante Einfamilienhauser einbezogen werden,
wovon innerhalb der Baugrenze max. ca.1.573 m? fur eine Bebauung zur Verfligung stehen.
Die Einbeziehung ist mit einer organischen Entwicklung dieses Ortsteils vereinbar und dient
der Schaffung von neuem Baurecht zur Deckung eines geringen ortlichen Bedarfs (drei Ein-
familienhauser mit Doppelgaragen).

Die Voraussetzungen des § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1-3 BauGB fur die Aufstellung der Sat-
zung sind erfullt (Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, keine
erforderliche Umweltvertraglichkeitsprifung, keine Beeintrachtigung von Schutzgitern
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB - Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura
2000 - Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

2. Ubersichtslageplan
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Abbildung 1: Auszug aus der Topographischen Karte aus dem BayemAtlas vom 14.04.2025, ohne Malstab
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3. Planungsvorgaben

~ Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Steinach stellt die vorgesehene
Einbeziehungsflache grofitenteils als ortsgliedernde Grinflache entlang des Steinachba-
ches dar. Ein kleiner Teil im Stden befindet sich innerhalb des Dorfgebiets.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennuizungsplan der Gemeinde Steinach — ohne Mal3stab

~ Landschaftsplan

Im rechtswirksamen Landschaftsplan der Gemeinde Steinach ist die vorgesehene Einbe-
ziehungsflache als ortsgliedernde Grunflache fur den Allgemeinbedarf dargestellit.
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Abbildung 3. Ausschnitt aus dem derzeif rechtswirksamen Landschaftsplan — ohne Mal3stab
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HEIGL Einbeziehungssatzung ,Barnzeller Stralle’. Gemeinde Steinach

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 18.12.2025

~ Naturschutzrecht/Arten- und Biotopschutz

Innerhalb der Geltungsbereiche und auch in der naheren Umgebung befinden sich keine
ausgewiesenen Natura-2000-Gebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile bzw. ge-
schitzte Naturdenkmale. Es sind keine amtlich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23
BayNatSchG bzw. § 30 BNatschG geschitzte Strukturen vorhanden. Das gesamte Vor-
haben befindet sich komplett innerhalb des Naturparks ,Bayerischer Wald".

Biotopschutzrechtliche Bewertung

Die Einbeziehungsflache wird aktuell als intensiv genutztes Griinland bewirtschaftet. Im
Norden grenzt unmittelbar der Steinachbach (auferhalb des Geltungsbereiches) mit ufer-
begleitendem Gehdlzbestand, welcher nach § 30 BNatSchG und Art. 16 BayNatSchG ge-
schitzt ist, im Stidwesten befindet sich Wohnbebauung und unmittelbar im Stidosten ver-
lauft die Barnzeller StralRe in Richtung Norden. Im Westen, auf dem Grundstiick befinden
sich ebenfalls Geholze, welche nach Art. 16 BayNatSchG geschitzt sind. Es liegen keine
nach Art. 23 BayNatschG geschiitzte Flachen vor.

Artenschutzrechtliche Bewertung

Die folgenden Ausflihrungen beschranken sich auf eine tiergruppenbezogene Potenzial-
abschatzung anhand einer Gelandebegehung im Marz 2025. Artenspezifische Erhebun-
gen wurden nicht durchgefiihrt.

Flederméuse:

Innerhalb des Geltungsbereiches der Einbeziehungsflache befinden sich vier junge bis
mittelalte Obstb&dume sowie an der westlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze weitere
Geholzstrukturen. In die nérdlichen Geholze wird nicht eingegriffen, da sich diese auRer-
halb des Geltungsbereiches befinden. Bei zwei Obstbdumen sind zwar Asthohlen vorhan-
den, welche ggf. als Quartier genutzt werden kénnen. Eine Nutzung des Vorhabenberei-
ches als Jagdhabitat ist grundsatzlich denkbar.

Eine vorhabenbedingte Betroffenheit von Fledermausen kann ausgeschlossen werden,
wenn Folgendes beachtet wird:

e Erhalt des vorhandenen Geholzbestandes

e Vor einer etwaigen Entfernung der betroffenen Baume ist fachkundig zu untersuchen,
ob Baumhoéhlen oder —spalten vorhanden sind. FallungsmaRnahmen bei Quartierbau-
men sind fachlich durch eine(n) Fledermausexperten/in zu begleiten.

Saugetiere ohne Fledermause:

Fur Biber und Fischotter sowie die Haselmaus fehlen im Vorhabenwirkraum geeignete
Habitate. Auch in den angrenzenden Gehdlzen ist kein fruchttragender Unterwuchs vor-
handen. In diese Bereiche wird driber hinaus nicht eingegriffen.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit dieser Artengruppe kann damit ausgeschlossen
werden.
Brutvogel:

Die Artengruppe der Eulen und Greifvigel kann als nicht betroffen gelten, da die Popula-
tionen sehr gro3e Reviere beanspruchen und die Flache nur einen kleinen Bestandteil des
potenziellen Nahrungsraumes umfasst. Die vorhandenen randlichen Gehélzstrukturen
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aullerhalb des Geltungsbereichs v.a. des im Norden angrenzenden Steinachbaches kon-
nen Brutreviere flr gehdlzbritende Vogelarten darstellen. Die heranriickende Bebauung
kann eine vorhabenbedingte Stérung bewirken. Fir Arten wie Rauch- oder Mehlschwalbe
finden sich keine geeigneten Lebensraume wie z. B. Gebaude.

Flr Bodenbruter (z. B. Feldlerche und Kiebitz) ist der Planbereich aufgrund der Nahe zu-
vorhanden Bebauung im Westen bzw. Stralle im Suden sowie der Geholzstrukturen als
nicht geeignet anzusehen.

Reptilien/Zauneidechse:

Die thermophile Zauneidechse besiedelt strukturreiche, warmebeglinstigte Flachen mit of-
fenen Rohbodenstandorten, Sonnenplatzen und Versteckstrukturen. Aufgrund fehlender
Standorte kann eine vorhabenbedingte Betroffenheit ausgeschlossen werden.

Tagfalter, Nachtfalter:

Aus dieser Tiergruppe kénnten aufgrund der natirlichen Verbreitungsgebiete z.B. Heller
und Dunkler Ameisenblauling sowie der Nachtkerzenschwarmer im Vorhabenswirkraum
und wahrend der Sommermonate auftreten.

Da fur die genannten Arten geeignete Habitate fehlen, kann eine vorhabensbedingte Be-
troffenheit ausgeschlossen werden.

Lurche, Amphibien, Schnecken und Muscheln:

(Laich-) Gewasser, Uberwinterungs-, Sommerlebensraume oder Wanderkorridore sind
nicht vorhanden bzw. werden nicht berthrt. Ein Vorkommen von Arten des Anhang IV der
FFH-Richtlinie kann im Wirkraum der MaRnahme ausgeschlossen werden.

Ergebnis:

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des An-
hangs IV FFH-Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind — unter Beachtung der Vermeidungsmafinahmen bzgl. Fledermause -
keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu befurchten.

~ Uberschwemmungsgefihrdung

Der Geltungsbereich der beplanten Flache befindet sich weder in einem festgesetzten
noch einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet. Die Flurnummer 1094 grenzt
jedoch unmittelbar an das Uberschwemmungsgebiet des Steinachbachs, zu einem klei-
nen Teil liegt das Flurstiick im Norden in einem wassersensiblen Bereich.

Abbildung 4: Auszug aus der Karte ,Wassersensibler Bereich* aus dem BayernAtlas vom 14.04.2025, ohne Mal3stab
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Fassung des Satzungsbeschlusses vom 18.12.2025

Als wassersensible Bereiche werden alle Gebiete bezeichnet, innerhalb derer die anste-
henden Boden durch den Einfluss von Wasser gepragt sind.

Aufgrund der Uberschwemmungsgebietsermittiung des Steinachbaches kann das Uber-
schwemmungsgebiet abgegrenzt werden. Der Planungsbereich grenzt zwar an das ermit-
telte Uberschwemmungsgebiet an, liegt jedoch auRerhalb des ermittelten Uberschwem-
mungsgebietes fur ein hundertjahrliches Hochwasser.

Das Planungsgebiet liegt ebenfalls innerhalb des Risikogebietes fur ein HQextrem des
Steinachbaches. Um dieser Lage innerhalb des Risikogebietes Rechnung zu tragen, wird
eine hochwasserangepasste Bauweise — hier in Form der Festsetzung eines unteren Ho-
henbezugspunktes, welcher sich deutlich tber dem HQ100 befindet — flr die drei Parzellen
festgesetzt. Des weiteren wird festgesetzt, dass innerhalb des Uferstreifens von approxi-
mativ 6 m Breite linksseitig (entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen) entlang
des Steinachbaches weder hdhenmalige Gelandeveranderungen vorgenommen werden
noch bauliche oder sonstige Anlagen und Befestigungen erstellt werden dirfen. Ebenso
darf diese Flache nicht zur Lagerung von Materialien aller Art (z. B. Kompost oder Abfall)
verwendet werden.

Die Nutzung des Plangebietes hat so zu erfolgen, dass das Uberschwemmungsgebiet in
seiner Funktion als Ruckhalteflache erhalten bleibt.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
~ Denkmalschutzrecht

Bodendenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich selbst keine Bo-
dendenkmaler. Sudostlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 40 m befindet sich
ein bekanntes Bodendenkmal mit der Nummer: D-2-7041-0270 (,Siedlung des Spatmittel-
alters und der Neuzeit"). Es ist dennoch nicht auszuschlieBen, dass sich im Geltungsbe-
reich bislang noch unbekannte Denkmaler befinden.

Der ungestorte Erhalt von Denkmaélern hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege Prioritdt. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar notwendige Min-
destmal} zu beschranken.

Grundsatzlich ist jedoch der Art. 8 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Bo-
dendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2 u.
2 DSch@G) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher mit der Kreisarchao-
logie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen.

Bei Uberplanung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen
eine Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen. Das Bayerische Lan-
desamt fiir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anfor-
derungen formulieren.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7 Abs.
1 BayDSchG die archaologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte Be-
obachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentragern, die die Voraussetzungen
des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfullen, sowie Kommunen soweit moglich durch
Personal des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege begleitet; in den Ubrigen Fallen
beauftragt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege auf eigene Kosten eine private
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Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutz-
behodrde (Kreis- und Stadtarchaologie) tatig werden.

Baudenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich selbst keine Bau-
denkmaler. Das nachst gelegene bekannte Baudenkmal befindet sich ungefahr 90 m siid-
lich des Planungsbereiches auf der FI. Nr. 1163 (D-2-78-190-16 Benefiziatenhaus, syn.
FriihmefRhaus).

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehérde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG).

~ Altlasten

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Flache nicht bekannt.

~ Vorhandene Nutzungen und naturnahe Strukturen

Die Einbeziehungsflache auf FI. Nr.1094 wird aktuell als intensives Griinland genutzt, Ne-
bengebaude, sowie Wohnhauser sind nicht vorhanden. Grolteils handelt es sich um eine
Grunlandflache zwischen dem Steinachbach und der Barnzeller StraRe. Entlang der Barn-
zeller Stralde sind vereinzelte junge bis mittelalte Obstbdume vorhanden, diese stellen be-
reits eine gewisse Eingrinung dar und werden, soweit moglich erhalten. Im nérdlichen
Bereich verlauft der Steinachbach mit begleitenden Gehdlzstrukturen, welcher nach § 30
BNatSchG und Art. 16 BayNatSchG geschitzt ist. Entlang der westlichen Grenze (zu Flur-
stlick Nr. 1093) ist eine freiwachsende Baum-Strauchhecke vorhanden (hauptsachlich Ha-
sel). Auch diese sind nach Art. 16 BayNatSchG geschutzt und als zu erhaltend festgesetzt.
Die Ostlich verlaufende Barnzeller Stralle wird derzeit auch als Rad- und Wanderweg ge-
nutzt. (Radweg Landkreis Straubing-Bogen - Wegenetz des Landkreises, 19 (Kultur-Tour),
ortlicher Wanderweg Naturpark Bayerischer Wald/Gemeinde Steinach - weil3 auf rot 1,
Naturpark Bayerischer Wald/Region Straubing - weif3 auf Griin 4 (Kinsachtalwanderweg)).
In der nordostlichen Ecke befindet sich ein Strommast mit angeschlossener Freileitung
nach Norden (in Richtung Barnzell).

Das Gelande weist eine Neigung von Siden nach Norden von 337 m G NHN auf 331 m
NHN auf.
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Fassung des Satzungsbeschlusses vom 18.12.2025

gebédude auf der benachbarten Flur Nummer: 1093
24-18

Abbildung 6: Blick von Osten nach Westen auf das Wohn-  Abbildung 7: Blick von Stiden nach Norden auf die B4m-
zeller Stra3e und Obstgehdlze
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Abbildung 8: Blick von Norden vom ndrdlichsten Punkt  Abbildung 9: Blick von Osten nach Westen, rechts Ge-
beim Steinachbach nach Westen hélze entlang des Steinachbaches

~ Rechtliche Grundlagen

Eingriffe in baurechtlicher Hinsicht werden durch die grinordnerischen Festsetzungen in
§ 5 der Satzung minimiert und kompensiert. Zur Durchgriinung der zukinftigen Bebauung
in die Umgebung sind entsprechende Geholzpflanzungen vorgesehen; hierzu werden im
Satzungstext und in den Festsetzungen durch Planzeichen grundsatzliche Gestaltungs-
vorgaben getroffen.

Zukunftige Vorhaben in diesem Bereich unterliegen nach Rechtskraft der Satzung der Zu-
lassigkeit gem. § 34 BauGB.

4. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrsmaRige Erschliefung des Satzungsbereichs erfolgt tiber die im Stdosten und
Osten verlaufende Barnzeller StraRe und Uber eine auf dem Flurstiick 1094 geplante pri-
vate kleine ErschlieBungsstralRe/Zufahrt. Die Parzelle Nr. 3 wird direkt von der Barnzeller
Stralle erschlossen.

Die Trinkwasserversorgung kann durch den Wasserzweckverband Straubing-Land und
Abwasserentsorgung durch die Gemeinde Steinach gesichert werden. Ein Anschlussrecht
nach § 4 der Wasserabgabesatzung kann fiur die neuen Bauparzellen hergestellt werden.
Entsprechende Sondervereinbarungen sind ggf. erforderlich. Eine Uberbauung der Lei-
tung ist nicht zulédssig. Sollte ggf. eine Umverlegung notwendig sein, sind rechtzeitig Ab-
sprachen mit der Wasserversorgung zu fuhren, die Kosten sind von den Vorhabentrager
zu Ubernehmen.

Niederschlagswasser ist vollstandig auf dem Privatgrundstick zu versickern oder wieder
zu verwenden.

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Rupert Heider &
Co.KG gewahrleistet. e genaue Lage der erforderlichen Niederspannungskabel wird im
Zuge der ErschlieBungsplanung mit dem Engergieversorger abgestimmt. Fur Kabelhaus-
anschlisse dirfen nur marktubliche Einfuhrungssysteme, welche mind. 1 bar gas- und
wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.
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Die Abfallbeseitigung ist durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW) sichergestellt. Die Abfallbehalter sind an den Abfuhrtagen an den 6ffentlichen
Strallen bereitzustellen.

5. Bestandsaufnahme

~ Natiirliche Gegebenheiten

Das Untersuchungsgebiet wird gemafR dem Arten- und Biotopschutzprogramm des Land-
kreises Straubing-Bogen dem Naturraum ,Oberpfalzer und Bayerischer Wald*“ (D63) und
hier der naturrdumlichen Untereinheit ,Hugelland des Falkensteiner Vorwaldes" (406-A)
zugerechnet.

Als Teil des alten Gebirges bildet der vorwiegend aus kristallinen Gesteinen aufgebaute
Falkensteiner Vorwald den Sudwestauslaufer des Bayerischen Waldes. Er nimmt mit der
Untereinheit ,Hlgelland des Falkensteiner Vorwaldes den gréRten Teil des nérdlichen
Landkreises ein. Das Higelland bildet mit einem Flachenanteil von ca. 30 % die zweitgroRte
naturrdumliche Einheit des Landkreises. Es handelt sich um ein strukturreiches Kuppen-
und Riedelland mit verebneten Hochflachen und teilweise tief eingeschnittenen Bachta-
lern. Aufgrund der wasserundurchlassigen Gesteine stofRt man auf zahlreiche Quellen,
Vermoorungen und Feuchtwiesen. Walder an Talhangen, auf Buckeln und Anhéhen bilden
mit Grinland und Feldern ein abwechslungsreiches Nutzungsmosaik. Einbezogen sind die
Tertiarbuchten von Kinsach, Mehnach und Bogenbach. Alle drei Taler sind mit schluffig-
sandigen Ablagerungen des Braunkohletertiars aufgefillt, z. T. mit Léss tberdeckt und
gestatten eine intensive landwirtschaftliche Nutzung. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen
2007)

Die Ausstattung mit naturnahen Lebensrdaumen ist im Falkensteiner Vorwald mit einem
Biotopflachenanteil von 4,4 % bzw. 4,8 % vergleichsweise gut. Hohe Flachenanteile be-
sitzen Nass- und Feuchtwiesen, artenreiches Extensivgriinland, Hecken, Feldgehélze und
Gewasserbegleitgehdlze. Im Vergleich zu den Ubrigen Naturraumen gut vertreten sind im
Falkensteiner Vorwald v. a. Moore, Feuchtgrinland, Feuchtbrachen, Hecken, Feldge-
holze, bodensaure Laubwalder, Felsvegetation und vegetationsarme Rohbodenstandorte,
Streuobst und Gewasserbegleitgehdlze. Aufgrund der standortangepassten, kleinraumig
differenzierten land- und forstwirtschaftlichen Nutzung konnte die vielfaltig gegliederte,
strukturreiche Kulturlandschaft des Falkensteiner Vorwaldes noch in den 1970er Jahren
als ausgeglichene landwirtschaftliche Produktionslandschaft bezeichnet werden (KAULE
et al. 1978). Durch den hohen Anteil weitgehend umweltvertraglicher Flachennutzungen
nahm sie die Funktion als grof¥flachiger Ausgleichs- und Regenerationsraum fiir nattrliche
Ressourcen wahr. Seit dieser Zeit ist diese Qualitat durch verschiedene Faktoren beein-
trachtigt bzw. stark gefahrdet. Zum einen wirkt sich die Intensivierung der Landwirtschaft
(Umbruch von Grinland in Acker, Intensivierung der Griinland- und Ackernutzung) negativ
auf das Okologische Gleichgewicht des Raumes aus. Nach Angaben der ABSP-
Erstbearbeitung gehoért der Falkensteiner Vorwald insbesondere im ostlichen Teil des
Landkreises zu den am stérksten erosionsgefahrdeten Landschaften Bayerns. Zum ande-
ren kann die Nutzung auf ertragsarmen, schwer bewirschaftbaren Standorten schon lange
nicht mehr in sich selbst tragende Wirtschaftskreislaufe eingebunden werden und wurde
daher aufgegeben bzw. kann nur mit finanziellen Zuschiissen aufrecht erhalten bleiben.
Betroffen sind v. a. Feuchtgriinland, steile Hanglagen, Wiesen der héheren
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Mittelgebirgslagen sowie hecken- und rankenreiche Landschaftsteile. (ABSP Landkreis
Straubing-Bogen 2007)

Das Klima ist trocken bis maRig feucht. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt
7,50 °C, die Niederschlagsmenge erreicht 700 mm durchschnittliche Regenmenge pro m?
und Jahr. Die Zahl der Frosttage ist geringer als im nérdlich anschlieRenden Dungaube-
cken und im Unteren Isartal. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Die Potenziell Natiirliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhoren der
menschlichen Nutzung langfristig einstellen wirde, ist gemall FIS-NATUR (FIN-Web) im
Bereich der Einbeziehungssatzungsflache auf Flur. Nr. 1094 der Hexenkraut- oder Zitter-
grasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zitergrasseggen-Hainsimsen-Bu-
chenwald, 6rtlich mit Waldziest-Eschen-Hainbbuchenwald.

In der Ubersichtsbodenkarte werden die Béden als Uberwiegend Pseudogley-Braunerde
und verbreitet pseudovergleyte Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm) ange-
sprochen (Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000, http.//www.bis.bayern.de). Laut bodenschatzungs-
ubersichtskarte handelt es sich um Lehmige Boden.

Die Naturliche Ertragsfahigkeit (Acker, Grinland) wird mit der Klasse: 3 bewertet, die
Spanne der Bodenschatzung mit 41-60 als mittel. Die vorliegende Flache wird mit 46 Bo-
denpunkten angegeben.

6. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Der § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fur Bauleitplane und Satzungen eine Entscheidung tber
die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB vor,
wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Eingriffsermittlung erfolgt gemal® dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung” des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen,
in seiner fortgeschriebenen Fassung vom November 2021.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei zu
erwartenden Eingriffen, das Uber Bestandsaufnahme, Bewertung und Vermeidung hin zu
Flachen oder MalRnahmen fiir verbleibenden Ausgleichsbedarf fuhrt und der vereinfachten
Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsfallen, bei denen auch das mehrschrittige Re-
gelverfahren zum gleichen Ergebnis fihren wirde.

Voraussetzung fur das Vereinfachte Verfahren ist die Planung von Wohnbauflachen, die
durchgéngige Bejahung einer vorgegebenen Checkliste.

Im vorliegenden Fall kann dieses vereinfachte Verfahren nach Ansicht der Gemeinde an-
gewandt werden, da die Planungsvoraussetzungen erfullt sind.

1. Vorhabenstyp
Bei der geplanten Einbeziehungsflache handelt es sich um fir eine Wohnbebauung
mit Einfamilienhausern mit Doppelgaragen vorgesehenes Grundstlck und daher
vom Charakter her um ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Die festge-
setzte GRZ hierfur wird nicht gréfier als 0,3 sein; grunordnerische Festsetzungen
nach Art. 3 Abs. 2-4 BayNatSchG werden getroffen.

24-18 Seite 12 von 24




f,,ﬁ::': HEIGL Einbeziehungssatzung ,Barnzeller Strale’, Gemeinde Steinach
—

[ Fassung des Satzungsbeschlusses vom 18.12.2025

2. Schutzgut Arten- und Lebensraume
Im Satzungsgebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung flr Natur und
Landschaft haben (intensiv genutzte Wiesenflache).
Lt. dem Bayer. Fachinformationssystem Naturschutz (FiS-Natur/FiN-Web) befinden
sich keine geschutzten Flachen im Geltungsbereich der Satzung. Geeignete Mal3-
nahmen zur Durchgriinung sind in den Festsetzungen vorgesehen, in vorhandene
Strukturen wird nicht eingegriffen.

3. Schutzgut Boden
Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaBnahmen (Baugrenzen, Grundfla-
chenzahl = 0,3) begrenzt. Nach Kenntnisstand der Gemeinde sind keine Informati-
onen (ber Altlasten innerhalb des Satzungsgebietes bekannt.

4. Schutzgut Wasser
Die zukunftigen Baukérper werden nicht ins Grundwasser eindringen. Oberflachen-
wasser wird zur Versickerung gebracht, sofern die Untergrundverhaltnisse dies zu-
lassen. Das Gebiet liegt auRerhalb des festgesetzten Hochwassergebietes im Be-
reich des Steinachbaches.

5. Schutzgut Luft / Klima
Durch die Planung sind aufgrund der Ortsrandlage, der bereits vorhandenen, be-
nachbarten Bebauung und des vorhandenen Geholzbestandes weder Frischluft-
schneisen noch Kaltluftentstehungsgebiete maligeblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild
Das Satzungsgebiet befindet sich am nordlichen Ortsrand von Steinach in unmittel-
barer Nahe zu bestehender Wohnbebauung. Der Planungsbereich beeintrachtigt
weder exponierte, weithin sichtbare Héhenricken/Hanglagen noch kulturhistori-
sche bzw. landschaftspragende Elemente. MaRRgebliche Erholungsraume werden
ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Aufgrund der vorgefundenen Situation von direkt angrenzendem Siedlungsbestand und
der in den Satzungstext aufgenommenen, stadtebaulichen und grinordnerischen Festset-
zungen wird aus hiesiger Sicht kein weiterer Ausgleichsbedarf gesehen.

7. Begriindung des Bauflaichenbedarfes

Gem. LEP (3.2 Z) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potentiale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potentiale der Innen-
entwicklung begriindet nicht zur Verfigung stehen.

Nach dem Regionalplan Donau-Wald soll die Siedlungsentwicklung in allen Gemeinden
der Region bedarfsgerecht erfolgen. Dabei soll die Siedlungsentwicklung soweit als mog-
lich auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden (vgl. RP 12 B Il 1.1. G).

Um den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung gerecht zu werden, erfolgt durch die
Gemeinde Steinach eine Prifung, ob fir die geplante Siedlungsentwicklung ein hinrei-
chender Bedarf besteht, der in Abwagung mit anderen Belangen die Flacheninanspruch-
nahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Insbesondere erfordert das Ziel LEP 3.2
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,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®, dass vor Inanspruchnahme neuer Flachen fir
Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen Aulenbereich zunachst Potentiale der In-
nenentwicklung genutzt wurden.

Durch die Nahe zum Oberzentrum Straubing und die optimale Verkehrsanbindung (N&he
zur Bundesstralle B 20, zur Kreisstrale SR 8 sowie zur Bundesautobahn A3) weist Stein-
ach eine grol3e Attraktivitat als Wohnort auf.

Die Gemeinde Steinach verzeichnet ein kontinuierliches Bevolkerungswachstum. Der ak-
tuelle Bevolkerungsstand (31.03.2025) liegt mit 3.399 Einwohnern bereits jetzt (iber dem
flir 2024 prognostizierten Wert von 3.240.

Von Seiten der Gemeinde wird vorrangig eine Innenentwicklung favorisiert, um neue Bau-
gebiete am Ortsrand nur mafvoll auszuweisen. Die Potentiale der Innenentwicklung wer-
den dabei immer wieder auf den Prifstand gestellt um dem Ziel ,Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung” gerecht zu werden.

Zur Erfassung der Innenentwicklungspotenziale und zur Schatzung des Wohnbaulandbe-
darfs wurde daher durch die Gemeinde Steinach im Jahr 2020 ein Vitalitatscheck mittels
Flachenmanagement-Datenbank (FMD 4.0) des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt
durchgefihrt. Dabei wurden u.a. klassische Baulicken und Leerstande (Wohngebaude,
Infrastruktureinrichtung, Hofstelle) erfasst. Die noch vorhandenen Baullicken (z.B. in den
Baugebieten ,Kellerberg” und ,Kellerberg-West") bzw. Leerstande sind allerdings zum ak-
tuellen Zeitpunkt durch die Gemeinde nicht zu erwerben.

Um den dringenden Wohnbedarf der Bevélkerung decken zu kénnen (aktuell liegen der
Gemeinde eine Vielzahl an Bauvoranfragen von Bewerbern mit Ortsbezug zu Steinach
vor), hat der Gemeinderat daher beschlossen, den vorliegenden Bereich als Wohnbauge-
biet auszuweisen.
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8. Satzungstext

Die Gemeinde Steinach erlasst nach § 34 Abs. 4 Ziff. 3 BauGB folgende Satzung:
§1

Die im beiliegenden Lageplan M = 1:1.000 gekennzeichnete Flache am nérdlichen Orts-
rand von Steinach werden in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen. Der
Lageplan mit Festsetzungen durch Planzeichen ist Bestandteil der Satzung.

§2

Innerhalb der Satzungsgrenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vor-
haben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fur ein Gebiet des festgelegten Innenbe-
reiches eine rechtsverbindliche Bauleitplanung vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser Sat-
zung ein Bebauungsplan aufgestellt wird, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3

1. Eine Bebauung ist nur innerhalb der dargesteliten Baugrenze zulassig. Stellplatze und
Garage sind auch auBerhalb der Baugrenze moglich. Garagen diirfen als Grenzbe-
bauung unter Beachtung der Vorschriften der Bayerischen Bauordnung auch auf3er-
halb der Baugrenzen errichtet werden.

2. Die Grundflachenzahl GRZ gem. § 19 BauNVO darf max. 0,3 betragen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 um bis zu 50 von
Hundert Gberschritten werden.

§4
1. Die Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude wird auf max. zwei begrenzt.
Die Anzahl der Geschosse wird auf zwei begrenzt.

Die max. zulassige Wandhohe ab OK des jeweilig definieten Hohenbezugspunktes
betragt 6,50 m. Als Wandhohe gilt das MalR vom jeweiligen Hohenbezugspunkt bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufe bzw. mit dem obe-
ren Abschluss der Wand.

Eine Unterkellerung ist zulassig.
Die Abstandsflachenregelungen der Bayer. Bauordnung sind einzuhalten.

Dachgauben sind zulassig.

N O Ok

Zulassige Dachform fur Hauptgebaude ist aufgrund der Ortsrandlage ausschlief3lich
das symmetrische Satteldach; fir Nebengebaude sind auch Flachdacher zulassig.

Die zulassige Dachneigung liegt zwischen 15° - 35°, bei Flachdachern zw. 0° und 5°.

Die Dacheindeckung ist mit kleinformatigen Dachplatten in Rot- und Anthrazitténen vor-
zunehmen. Metalldacher sind auf den Hauptgebauden nicht zulassig. Dachbegrinun-
gen sind zulassig.

Wird bei Dachern eine Gesamtflache von 50 m? mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung
Uberschritten, sind ggf. zusatzliche Reinigungsmafinahmen erforderlich. Bei beschich-
teten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8
bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang”) nach DIN EN I1SO 12944-5
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10.

1.

12,

13

1.

einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Mate-
rials ist dann vorzulegen.

Pro Wohneinheit sind mind. zwei Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.
Vor jeder Garage ist auf dem Grundstlck ein nicht eingezaunter Stauraum von mind.
5 m Tiefe anzulegen. Der Stauraum vor Garagen wird nicht als weiterer Stellplatz an-
gerechnet. Bei Garagenzufahrten ist zur &ffentlichen Verkehrsflache hin eine Wasser-
rinne mit Anschluss an die Oberflachenentwasserung zu erstellen, so dass vom
Grundstuck kein Wasser auf die 6ffentlichen ErschlieBungsflachen flieRen kann.

Auffullungen und Abgrabungen sind ab Urgelande bis zu einem Maf von 2,0 m zulés-
sig und mussen an den jeweiligen Grundstiicksgrenzen wieder bis auf das Urgelande
an- bzw. abgebdscht werden; Stitzmauern sind aufgrund der Ortsrandlage nicht zu-
lassig. Gelandeveranderungen, bauliche oder sonstige Anlagen und Befestigungen,
Lagerung von Materialien aller Art sind im gem. Planzeichen gekennzeichneten Be-
reich (6,0 m) entlang des Steinachbaches nicht zulassig.

Stutzmauern bei Garagenzufahrten:

Sofern Garagen an der Grundstiicksgrenze errichtet werden, durfen im Bereich der
Garagenzufahrten Stutzmauern errichtet werden. Auf Stitzmauern dirfen Zaune nach
den Regeln der Ziff. 13. errichtet werden. Die maximale Gesamthohe der Stiutzmauer
und Zaune darf 1,40 m nicht Uberschreiten.

Die Statzmauern dirfen von der Straenkante bis zur Vorderkante der jeweiligen Ga-
rage ausgefiuhrt werden. Die Oberkante der Stutzmauer darf im Bereich der Zufahrt
max. 0,30 m uber OK ErschlieBungsstralle liegen. Die Stitzmauern missen in den
Bauantragen exakt nach Lage, Lange und Hohe (mit Angabe von Héhenkoten an Ful3-
punkt und den Oberkanten) dargestellt werden.

Als Einfriedungen sind max. 1,40 m hohe naturbelassene oder hell lasierte Holzzaune
mit senkrechter (!) Lattung (keine "Jagerzaune"), Metallzaune ohne Spitzen, Hecken
aus freiwachsenden Laubgehélzen zulassig.

Nadelgehélzhecken sind unzulassig.

Einfriedungen sind ausschlieBlich in sockelloser Bauweise durchzufiihren (Punktfun-
damente) mit einem Mindestabstand von 15 cm zwischen Zaununterkante und Boden-
oberkante. Mauern als Einfriedungen sind unzulassig.

§5
Je Bauparzelle sind drei Baume zu pflanzen.
Auswabhlliste:

Baume, Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm od.
Heister, 2x verpflanzt, 200-250 cm Hohe

Acer campestre - Feld-Ahorn Prunus avium - Vogel-Kirsche
Acer platanoides - Spitz-Ahorn Prunus padus - Trauben-Kirsche
Quercus robur - Stieleiche Sorbus aria - Mehlbeere
Betula pendula - Weifl3-Birke Sorbus aucuparia - Eberesche
Carpinus betulus - Hainbuche

Tilia cordata - Winter-Linde

Obstbdume in heimischen Arten u. Sorten mindestens als Halbstamme (Empfehlungs-
liste LRA Straubing-Bogen):
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Apfelsorten:

Brettacher, Danziger Kantapfel, Schoner v. Wiltshire (Weille Wachsrenette), Schéner v. Nord-
hausen, Kaiser Wilhelm, Gravensteiner, Landsberger, Roter Eiser, Prinzenapfel, Schoner v.
Boskop, Weiler Klarapfel, Karl Miethanner (Lokalsorte aus Kleinlintach b. Bogen), Schoéner v.
Schonstein (Lokalsorte vom nérdl. Lkrs.), Fromms Goldrenette (Lokalsorte v. Lallinger Winkel)

Birnensorten: )
Gute Graue, Stuttgarter Gaishirtle, Schweizer Wasserbirne, Osterr. Weinbirne, Alexander
Lucas, Conference

Zwetschgensorten:
Hauszwetschge, Buhler Frihzwetschge, GroBe Griine Reneklode, Italienische Zwetschge

SuRkirschsorten:
Hedelfinger Riesenkirsche, Grole Schwarze Knorpelkirsche, Burlat, Friihe Maikirsche

Sauerkirschsorten:
Kordser Weichsel, Ludwigs Frihe

Walnusss:
Walnuss-Samlinge

2. Bei Baumpflanzungen sind Abstandszonen von je 2,50 m beiderseits von evtl. vorh.
Erdkabeln freizuhalten.

3. Private Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatze, Hof- u. Lagerflachen etc. sind ausschlieRlich
in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren (Rasen-Pflaster, Rasengitter- oder Ra-
senfugensteine, Schotterrasen, wasserdurchlassige Betonsteine etc.). ,Knirsch“-verleg-
tes Pflaster oder asphaltierte Flachen sind nicht zulassig. (MinimierungsmaRnahme).

4. Die Anlage von Schottergarten ist unzulassig. Als Schottergarten gelten Gartenflachen,
die aul3erhalb der befestigten Zufahrts-, Wege und Stellplatzflachen als Schotter-, Stein-
oder Kiesflachen angelegt werden.

5. Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Flachen des
bebauten Grundstiickes sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
Zu begrunen oder zu bepflanzen.

6. Mit den Bauantragsunterlagen ist ein einfacher Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.
Dieser sollte, um das Verfahren zu beschleunigen, von einer Fachkraft (Landschaftspla-
ner/-in) erstelit werden. Neben den griinordnerischen Festsetzungen und der Festlegung
der Art, Anzahl und Pflanzqualitat der verwendeten Geholze sind hier auch Aussagen zur
Oberflachenbefestigung einzuarbeiten.

§6

Zur Ableitung des Niederschlagswassers sind Sickerschachte geman den Anforderungen
der TRENGW einzubauen. Sofern eine Versickerung nicht méglich ist, sind Regenriick-
halteschachte mit einem Puffervolumen von 5 I/gm Grundstiicksflache, jedoch mindestens
3 m® und einer Drosseleinrichtung, die den Abfluss auf max. 0,5 I/s beschrankt, zu errich-
ten. Der Uberlauf dieses Schachtes kann an die Kanalisation angeschlossen werden.

Die Kosten fiir den Anschluss an den nachstgelegenen Regenwasserkanal, auch auf 6f-
fentlichen Grund, hat der Eigentiumer bzw. Bauherr zu tragen.

§8
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Die Satzung tritt mit inrer Bekanntmachung in Kratft.
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Textliche Hinweise

9.1

9.2

Landwirtschaftliche Hinweise

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken und landwirt-
schaftlichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch,
Larm, Staub und Erschitterungen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn
landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder
wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Ern-
tezeit solche Arbeiten erzwingt.

Durch die vorliegende Planung darf die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen nicht eingeschrankt werden.

Es muss sichergestellt sein, dass die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe in
ihrem Bestand und in ihrer weiteren betrieblichen Entwicklung durch die Ausweisung
von Bauflachen nicht behindert werden.

Die ErschlieRung der landwirtschaftlichen Nutzflaichen muss gesichert bleiben. Ge-
plante Bepflanzungen entlang von Feldwegen miissen so gestaltet werden, dass
diese auch weiterhin mit landwirtschaftlichen GroBmaschinen ungehindert befahren
werden kénnen.

Die Grenzabstande mit Bepflanzungen zu landwirtschaftlichen Grundstiicken (4 m
bei Einzelbdumen und Heistern sowie 2 m bei Strauchern) nach Art. 48 AGBGB sind
zu beachten (entfallt bei gleichem Eigentumer).

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasser-
haushaltes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Ver-
sickerungsfahigkeit der Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser, ins-
besondere von Dach- und unverschmutzten Hofflachen soll nicht gesammelt, son-
dern Uber Grinflachen oder Mulden breitflachig versickert werden.

Gemal §55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden, so-
weit dem weder wasserrechtlich noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist mittels Sickertest nach Arbeitsblatt
DWA-A 138, Anhang B, exemplarisch an reprasentativen Stellen im Geltungsbereich
nachzuweisen.

Die Benutzung eines Gewassers (§ 9 WHG) bedarf grundsatzlich der wasserrechtli-
chen Erlaubnis oder der Bewilligung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 WHG).

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, zuletzt gean-
dert zum 22.07.2014, und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom
17.12.2008 oder in Oberflachengewasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.
Ggfs. ist ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich.

Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehorde erfor-
derlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitung in das Grundwasser
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9.3

(Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der
NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische
Regeln fur das zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in
das Grundwasser) erfult.

Wird eine Gesamt-Dachflache mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung von 50 m? {iber-
schritten, sind ggfs. zusatzliche ReinigungsmalRnahmen erforderlich. Bei beschich-
teten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Ill nach DIN 55928-
8 bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang*) nach DIN EN ISO 12944-
5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen
Materials ist dann vorzulegen.

Bei schwierigen hydrologischen Verhaltnissen sollten alle Méglichkeiten zur Redu-
zierung und Rickhaltung des Regenwasseranfalles (z. B. durch Griindacher) genutzt
werden.

Ebenso ist fur die Gartenbewéasserung und Nutzung als Brauchwasser eine Speiche-
rung von Regenwasser mittels Zisternen vorzuschlagen.

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer
fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérun-
gen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc. ist das Landratsamt
Straubing-Bogen bzw. das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu informieren.

Hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten und deren weitergehender Kennzeichnungs-
pflicht gemanR Baugesetzbuch sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten wird
ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landreises empfohlen.

Altlasten sind der Gemeinde Steinach im Satzungsgebiet nicht bekannt.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieRen-
dem Oberflachenwasser aufgrund des darlber liegenden oberirdischen Einzugsgebie-
tes gerechnet werden. Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. §
37 WHG nicht nachteilig fur anliegende Grundstiicke verandert werden.

Vom Wasserwirtschaft Deggendorf wird zudem darauf hingewiesen, dass sich Grund-
wasserwarmepumpen aufgrund der geringen Abstande zu benachbarten, schon be-
stehenden Pumpen gegenseitig beeinflussen kénnen. Dies ist vom Bauherrn bei der
Planung der Heizungssysteme zu berlcksichtigen und ggf. durch einen Gutachter na-
her untersuchen zu lassen.

Flr den Betrieb von Grundwasserwarmepumpen ist eine wasserrechtliche Gestattung
erforderlich. Fur eine Bauwasserhaltung ist eine wasserrechtliche Gestattung erforder-
lich. Einzelheiten sind rechtzeitig mit dem Landratsamt Straubing-Bogen, Sachgebiet
Wasserrecht abzusprechen.

Erfolgt die Ableitung in ein bereits bestehendes Regenriickhaltebecken, so ist des-
sen Aufnahmekapazitat (ATV-Arbeitsblatt A 117) nachzuweisen.

Regenwassernutzung

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen
zur Schonung der Ressource Grundwasser in ausreichend dimensionierten Regen-
wasser-sammelanlagen (Zisternen) zu sammeln und GUber gesonderte Regenwas-
serleitungen einer okologisch sinnvollen Verwendung (z.B. Griinflichenbewasse-
rung, Toilettenspilung) zuzufuhren.
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Auf die Toxizitat von Kupferdachrinnen (Verwendung von Titanzink!) sowie auf die
nicht zulassige direkte Verbindung zwischen Trink- und Regenwassernetz wird in
diesem Zusammenhang ausdricklich hingewiesen.

Die Verwendung von Regenwasser fir die Toilettenspiilung, Gartenbewé&sserung
oder dgl. ist durch einen formlosen, schriftlichen Antrag beim Wasserzweckverband
Straubing-Land zu beantragen. Die Erstellung der Regenwassernutzungsanlage ist
vorher der Gemeinde mitzuteilen.
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9.4 Bodendenkmalpflegerische Belange

Gemall Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich keine be-
kannten Bodendenkmaler. Allerdings sind in der ndheren Umgebung Bodendenkmé-
ler bekannt.

Der ungestorte Erhalt von Denkmalern hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes
fur Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar notwen-
dige Mindestmal zu beschranken.

Bodendenkméler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1
Abs. 2 u. 2 BayDSchG) sind nach Art. 7 BayDSchG genehmigungspflichtig und daher
unbedingt mit der Kreisarchéologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege
abzustimmen.

Im Interesse des Bautragers und um mogliche Bauverzégerungen zu vermeiden wird
empfohlen, sich rechtzeitig vor Beginn der Baumalnahme mit der Kreisarchaologie
Straubing-Bogen in Verbindung zu setzen.

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich selbst keine
Baudenkmaéler jedoch in der ndheren Umgebung.

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehérde ist einzuholen, wenn in der Nahe
von Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich
dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann
(vgl. Art. 6 Abs. 1 Satz 2 DSchG).

Auf Art. 8 Abs. 1 und 2 des Bayer. Denkmalschutzgesetzes wird verwiesen.
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9.5

9.6

Belange des Bodenschutzes

Auf die ordnungsgemaRe Verwertung des im Zuge der Baumalnahmen anfallenden
und vor Ort nicht wieder zu verwendenden Bodenaushubs ist zu achten. Bei Auf- und
Einbringen von Materialien in eine durchwurzelbare Bodenschicht sind die materiell-
rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzrechts gem. BBodSchV einzuhalten.

Insbesondere ist nur Bodenmaterial zur Verwertung geeignet, dass die Vorsorge-
werte der BBodSchV (bei Verwertung auf landwirtschaftlich genutzten Béden 70 %
davon) nicht Uberschreitet. Des Weiteren muss die Kombinationseignung von zu ver-
wertendem Bodenmaterial mit dem Boden der Verwertungsflaiche nach DIN 19731
gegeben sein.

Ferner ist in diesem Zusammenhang eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion
zu gewahrleisten. Diese Voraussetzung ist beispielsweise bei einer Aufbringung auf
landwirtschaftlich genutzten Béden mit einer Bodenkennzahl > 60 oder sonstigen
schutzenswerten Flachen i.d.R. nicht gegeben.

Sollten im Zuge der Erkundungsmafnahmen Abfalle oder Altlastenverdachtsflachen
zu Tage treten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt unver-
ziuglich zu informieren.

Die DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben® ist
zu beachten, um den Verlust von Bodenfunktionen der spater nicht ilberbauten Fla-
che zu vermeiden.

Bodenmanagement:

Aus Zeit- und Kostenersparnisgriinden wird ein Bodenmanagement angeraten, um
flr den vorhandenen Uberschissigen Boden eine Verwertungsmoglichkeit zu finden
bzw. die Beseitigung/Deponierung zu planen.

Es ist zu beachten, dass Bodenmaterial, welches fir keinen unmittelbar neuen Ver-
wendungszweck (Verwertung) bestimmt ist zu Abfall wird.

Oberboden kann ggf. fur Gelandeauffullungen auf Ackerflachen bis 60 Bodenpunkte
verwendet werden — max. Aufflllhéhe 20 cm.

Hinweise zum abwehrenden Brandschutz

Feuerwehrzufahrt:

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahr-
bahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jeder-
zeit und unbehindert befahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fur Fahr-
zeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die Richtlinie Gber
Flachen fur die Feuerwehr, Stand Feb. 2007, AlIMBI 2008 S. 806 hingewiesen. Es
muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem
Abstand von hochstens 50 m von den o6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind.

Léschwasserversorgung:

Zur Deckung des Léschwasserbedarfes ist eine Gesamtléschwassermenge von mind.
800 I/ min fur die Dauer von mehr als 2 Stunden bei einem FlieRdruck von 1,5 bar
nachzuweisen. Wenn die erforderliche Loschwassermenge nicht aus dem 6ffentlichen
Trinkwassernetz enthommen werden kann und im Umkreis von 100 Metern keine
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unabhangige Léschwasserentnahmestellen (Hydranten) zur Verfiilgung stehen, sind
Léschwasserbehalter (Baugenehmigung beachten) mit entsprechendem Volumen zu
errichten.

Der Nachweis der ausreichenden L&schwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem
ortlich zustandigen Wasserversorgungsunternehmen zu fuhren und dem Landratsamt
Straubing-Bogen in schriftlicher Form vorzulegen.

Das Loschwasser soll moglichst aus Oberflurhydranten mit zwei B-Abgéngen gem.
DIN 3222 entnommen werden konnen; es sind ausschlieRlich DVGW-zugelassene
Hydranten nach Méglichkeit am Fahrbahnrand auerhalb des Gebaudetriimmerschat-
tens zu installieren.

Bei einer Erweiterung des Baugebietes ist die Loschwasserversorgung erneut zu Uber-
prufen. Die Ausrustung und Ausbildung der Ortlichen Feuerwehr ist dem Schutzbe-
reich angepasst.

Der Wasserzweckverband Straubing-Land hat eine Druck- und Durchflussmessung
an vorhandenen Oberflurhydranten am 04.08.2025 durchgefuhrt. Zum Zeitpunkt der
Messung wurde bei einem Druck von 1,5 bar folgende Werte festgestellt:

Oberflurhydrant 1 (Barnzeller Strale, FI. Nr. 1172, Gmkg. Steinach, Nahe Barnzeller
Strafde 5): 1,100 V/min

Oberflurhydrant 2 (August-Schmieder-Strae, FI. Nr. 1010/2, Gmkg. Steinach, Nahe
August-Schmieder-Stralle 37): 1.283 I/min

Bei zeitgleicher Offnung: 816 I/min bzw. 616 I/min.

Sonstige Hinweise

Auf den Einsatz von Mineraldiingern und Pestiziden sowie auf Streusalz sollte aus
Grinden des Wasser-, Boden- und des allgemeinen Naturschutzes auch auf allen
privaten Flachen verzichtet werden.

Privaten Bauherren wird empfohlen, einen Kompostplatz zur Eigenkompostierung
von Gartenabfallen zu errichten.

Anstelle von Kies und Schotter sollte beim Unterbau von Zufahrten und Wegen zur
Schonung natirlicher Ressourcen aufbereitetes und gereinigtes Bauschutt-Granulat
verwendet werden.

Die Strom- und Warmwasserversorgung der Gebaude soll méglichst vollstandig
durch Nutzung von Photovoltaik bzw. thermische Solaranlagen erfolgen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Lei-
tungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013 zu beachten.

Fur Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfihrungssys-
teme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prii-
fungsnachweis der Einfihrung ist nach Aufforderung vorzulegen. Der Hinweis an die
Bauherren ist in die Begrindung aufzunehmen.

Es sollte insektenfreundliches Licht verwendet und die AuBenbeleuchtung auf das
notwendige Mal} beschrankt werden.
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Auf Pflanzenbehandlungsmittel und Streusalz auf privaten Flachen sollte verzichtet
werden.

24-18 Seite 24 von 24



