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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

|1.1 Ubersichtslageplan |

2na0 |

Ubersichtslageplan aus dem BayernAtlas vom 02.12.2019 — MaRstab ca. 1:25.000

1.2 Planungsanlass und - ziele |

Die Gemeinde Steinach beabsichtigt nordwestlich des bestehenden Baugebietes
.Oberes Dorf II“ eine weitere Bauparzelle auszuweisen, um der konkreten Nachfrage
eines ortlichen Bauwilligen zur Errichtung eines Einfamilienwohnhauses zu entspre-
chen.

1.3 Gewahltes Verfahren gemal3 § 13 b BauGB |

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 01.08.2019 beschlossen, den Bebauungs-
und Grdnordnungsplan gemaR dem 8 13 b BauGB (Einbeziehung von Aul3enbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren) durchzufuhren.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- mit integriertem Grinordnungs-
planes umfasst einen Teilbereich der Flurnummer 1199 der Gemarkung Steinach.
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Bei der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ergibt sich bei einem
Bauland von ca. 1.050 m? eine maximal nutzbare Grundflache der Bauparzelle von
ca. 420 mz; diese liegt im Rahmen der Hochstgrenze der Grundflache im Sinne des §
13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschliel3en.

Im beschleunigten Verfahren entfallen das Erfordernis einer Umweltprifung, die Ein-
griffsregelung mit baurechtlichem Ausgleich sowie die frihzeitige Beteiligung der Tra-
ger offentlicher Belange und der Offentlichkeit.

1.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP; Stand 01.03.2018) liegt die
Gemeinde Steinach im ,allgemeinen landlichen Raum® in der Region 12 ,Donau-
Wald®“.

Laut der Karte ,Raumstruktur‘ des Regionalplanes Region ,Donau-Wald (RP 12;
Stand 13.09.2019) liegt Steinach im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in be-
sonderem Mal} gestarkt werden soll sowie im Stadt- und Umlandbereich des Ober-
zentrums Straubings.

Es erfolgt gemaR den Zielen und Grundsatzen des LEP’s und der Regionalplanung
eine nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Raumes durch ein
maldvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer kleinen Entwicklungsflache fir
ein Allgemeines Wohngebiet fur den drtlichen Bedarf. Es besteht eine Anbindung an
ein bestehendes bzw. an ein im Flachennutzungsplan unmittelbar angrenzend darge-
stelltes Wohngebiet als geeignete Siedlungseinheit (stadtebaulich angebundene La-

ge).
Eine ressourcenschonende, wirtschaftliche Erschlieung sowie Ver- und Entsorgung

sind durch die Lage an einer vorhandenen Stral3e und das Vorhandensein erforderli-
cher Einrichtungen gewabhrleistet.
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Ausschnitt aus dem Landschaftsplan — ohne Mal3stab

19-59-01-P Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, 94327 Bogen, Dez. 2019



- Seite 6 von 11 -

B- und GOP WA ,Wolferszeller Weg" - Steinach
- Begriindung in der Fassung vom 19.12.2019 -

|1.5 Planungsauftrag |

Das Landschaftsarchitektur- und Stadtplanungsbiro Dipl.-Ing. Gerald Eska in Bogen
wurde mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen beauftragt.

|1.6 Kurze Gebietsbeschreibung und derzeitige Nutzun g |

Das Planungsgebiet liegt am nordlichen Ortsrand von Steinach, angrenzend an das
bestehende Baugebiet ,Oberes Dorf II*. Zwischen dem bestehenden Baugebiet und
der geplanten Bauparzelle verlauft die 6ffentliche StraRe ,Wolferszeller Weg“. Nord-
lich, stdlich und westlich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

& NP _ >
Luftbildausschnitt aus dem BayernAtlas vom 04.12.2019 — Mal3stab ca. 1:5.000

Die Flache wird momentan intensiv landwirtschaftlich (Ackerflache) genutzt. Naturna-
he Strukturen finden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch in der nahe-
ren Umgebung. Die GesamtgroRe der Bauparzelle belauft sich auf ca. 1.050 m2 Fla-
che, Anschlisse zur Ver- und Entsorgung sind auf dem Grundstiuick bereits vorhan-
den.

Das Planungsgebiet ist nach Westen geneigt. Die Gelandehdhen reichen von etwa
347 m U.NN im Osten bis etwa 344 m 0.NN im Westen.
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Blick vom “Wolferszeller Weg" auf die Bauparzelle in Richtung Norden

Das Planungsgebiet ist der Naturraumlichen Haupteinheit ,Falkensteiner Vorwald"
(406) und der Untereinheit ,Kinsachtal“ (406.16) zuzuordnen (Naturraumliche Gliede-
rung Deutschlands, Blatt 174, Hrsg.: Institut fur Landeskunde, Bad Godesberg,
1967).

Der Landschaftsraum ist Gberwiegend durch das Kinsachtal gepragt. Von Stallwang
im Norden bis Agendorf im Siden ist das Kinsachtal auf einer Lange von ca. 17 km
durchschnittlich 80 m tief in das kristalline Gestein eingeschnitten. Am sidlichen, sich
buchtférmig weitenden Ausgang des Tales zur Donauniederung bilden tertiare Abla-
gerungen den Untergrund.

Vor allem im Sidteil des Kinsachtals, aber auch am ostexponierten Flachhang treten
tiefgrindige, nahrstoffreiche Braunerden bzw. Parabraunerden auf.

Gesonderte Bodenuntersuchungen oder Bohrungen zum Erhalt aussagekraftiger An-
gaben Uber die tatsachlichen Boden- und Grundwasserverhaltnisse auf der Parzelle
liegen nicht vor. Auf vorh. Unterlagen aus dem unmittelbar gegenuberliegenden Bau-
gebiet kann jedoch zuriickgegriffen werden.

Vor Beginn der ErschlieBungsmal3inahmen sollten dahingehende Informationen ein-
geholt werden, v.a. auch um die Versickerungsfahigkeit fir Oberflachenwasser zu
ermitteln und die ggfs. zu erwartenden abzuleitenden Oberflachenwassermengen
genauer quantifizieren zu kénnen.
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Das Klima im Falkensteiner Vorwald nimmt eine Mittelstellung ein zwischen den kih-
leren, regenreicheren klimatischen Verhaltnissen des Vorderen Bayerischen Waldes
und dem kontinental getdnten Beckenklima des Dungaus mit groR3en jahreszeitlichen
Temperaturschwankungen.

Die Potentiell Naturliche Vegetation nach P. Seibert (Schriftenreihe fiir Vegetations-
kunde, Heft 3, Bad Godesberg, 1968) - die Vegetation, die sich ohne menschlichen
Einfluss bei den gegebenen Standortbedingungen langfristig einstellen wirde - ist im
Bereich des geplanten Wohngebietes der Reine Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald,
Nordbayern-Rasse.

Typische Baumarten dieser Pflanzengesellschaft sind Stieleiche, Traubeneiche,
Hainbuche, Winterlinde, Rotbuche, Elsbeere, Esche, Feldahorn, Vogelkirsche, Wild-
birne, Eberesche und Birke.

Typische Straucharten sind Roter Hartriegel, Ein- und zweigriffliger Weil3dorn, Hasel-
nuss, Schlehe, Rote Heckenkirsche, Wolliger Schneeball, Gemeiner Liguster,
Kreuzdorn, Faulbaum, Pfaffenhitchen, Seidelbast, Ackerrose und Wasserschneeball.

Innerhalb des Geltungsbereiches und in der ndheren Umgebung befinden sich keine
ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebie-
te, geschitzte Landschaftsbestandteile bzw. geschiitzte Naturdenkmale. Ebenso sind
im Geltungsbereich keine amtlich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23 Bay-
NatschG bzw. § 30 BNatschG geschutzte Strukturen vorhanden. Das Planungsgebiet
liegt innerhalb des Naturparkes ,Bayerischer Wald*.

Gemals Bayerischen Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich keine bekann-
ten Bodendenkmaler. Allerdings sind in der unmittelbaren Umgebung Bodendenkma-
ler bekannt. Direkt ostlich des Wolferszeller Weges, im Bereich des genehmigten
Baugebietes ,Oberes Dorf 11“ befindet sich das Bodendenkmal ,Siedlung der Linear-
bandkeramik mit der Nr. D-2-7041-0266.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Baudenkmaler oder Ensembles gemal Art. 1
Abs. 2 und 3 DSchG.

Das Plangebiet liegt gemaR dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete
Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt auRerhalb von festgesetz-
ten Hochwassergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebieten sowie sog. ,wasser-
sensiblen Bereichen®. Ca. 150 m weiter westlich verlauft der Steinachbach.

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle européische Vogelarten nach Art. 1 der Vo-
gelschutz-Richtlinie) sind vermutlich aufgrund der direkt angrenzenden 6ffentlichen
Stral3e und der benachbarten Wohnbebauung keine Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Flache nicht be-
kannt.
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2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Pla  nung

2.1 Stadtebauliches Konzept

Die geplante Wohnbauflache liegt am noérdlichen Ortsrand von Steinach mit direktem
Anschluss an bestehende bzw. geplante Wohnbebauung sowie die offentliche Er-
schlieBungsstral3e ,Wolferszeller Weg“. Durch die vorliegende Planung wird an die-
ser Stelle der aktuelle Ortsrand von Steinach um eine Parzelle weiter nach Norden
verschoben. Die Schaffung von Wohnraum an dieser Stelle ist aufgrund der mdogli-
chen wirtschaftlichen Erweiterung vorhandener Infrastruktur im direkten Anschluss an
die gegeniberliegende Bebauung nach Ansicht der Gemeinde vertretbar, zudem
grenzt der Bereich sowohl im Flachennutzungs- als auch im Landschaftsplan an dar-
gestellte allgemeine Wohngebiete an.

2.2 ErschlieBungs- und Bebauungskonzept

Die Stral3enanbindung erfolgt ausgehend von der im Osten verlaufenden Erschlie-
BungsstralRe ,Wolferszeller Weg". Eine weitere 6ffentliche Erschliel3ung ist nicht not-
wendig. Fir die Bauparzelle wurden bereits Anschliisse in Zusammenhang mit den
ErschlieBungsmalinahmen des gegeniberliegenden Wohngebietes verlegt.

Es wird ein Baufenster fir ein Wohngebaude mit Garage bei einer maximal zuléssi-
gen Grundflachenzahl von 0,4 (Geschossflachenzahl max. 0,6) festgesetzt. Grund-
satzlich ist hier eine flexible Geb&audestellung innerhalb der Parzelle auch zur Nut-
zung der Sonneneinstrahlung fur Photovoltaik- und Warmwasseranlagen méglich. Es
ist ein Einzelhaus mit maximal zwei Vollgeschossen zuldssig. Die traufseitige Wand-
hohe wird auf max. 4,90 m festgesetzt, gemessen ab FOK Schachtdeckel im Wol-
ferszeller Weg bis zum traufseitigen Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.
Damit werden auf dem nach Westen hin abfallenden Grundstick zu hohe Wand-
Ansichtsflachen vermieden.

Als zulassige Dachformen werden Sattel-, (Krtippel-) Walmdacher, einfache und ver-
setzte Pultdacher zugelassen. Die zulassige Dachneigung betragt 18° bis 30.

Bei Garagen und Carports sind auRerdem begrtinte Flachdacher zulassig.

Es sind kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Beton in gedeckten Farbtbnen als
Dacheindeckung zu verwenden. Metalldacher u.a. aus Zink, Blei oder Kupfer sind
nicht zulassig.

|2.3 Grunordnungskonzept

|2.3.1 Offentliche griinordnerische MaRnahmen

Grunordnerische Mal3nahmen auf 6ffentlichem Grund sind im vorliegenden Fall einer
geplanten Bebauung mit nur einem Wohnhaus nicht erforderlich; eine ausreichende
Einbindung in der Umgebung erfolgt durch festgesetzte Pflanzmal3nahmen auf der
Privatparzelle.
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|2.3.2 Private grinordnerische Mal3nahmen

Die grunordnerischen Vorgaben fur den privaten Bereich legen Mindestanforderun-
gen fur die seitliche Grundstiickseingriinung sowie fur weitere (Obst-) Baum- und
Geholzpflanzungen fest.

Entlang der sudlichen, westlichen und noérdlichen Geltungsbereichsgrenze sind dazu
auf mindestens 50 % der jeweiligen Grundstiickslangen mindestens 3 m breite Grin-
streifen anzulegen, welche 2-reihig mit Gehdélzgruppen aus heimischen Heistern und
Strauchern zu bepflanzen sind.

Auf der Bauparzelle ist pro angefangene 300 m2 Grundstiicksflache zudem mind. ein
Laub- oder Obstbaum (als Halb- oder Hochstamm) zur inneren Durchgrinung zu
pflanzen (hier: mind. 4 Stck).

Weitere grinordnerische Mal3nhahmen auf privatem Grund sind in Kap. 2.2 (Gestal-
tung der Garagen und Nebengebaude), Kap. 2.3 (Einfriedungen), Kap. 2.4 (Aufscht-
tungen, Abgrabungen und Stutzmauern) und Kap. 3 der Festsetzungen (z. B. Aus-
wabhllisten zu verwendender Gehdlze) enthalten.

3. Ver- und Entsorgung

3.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung soll durch Anschluss an die Wasserversorgung des
Zweckverbandes Buchberggruppe erfolgen.

3.2 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Abwasserentsorgung ist Uber den Anschluss an das vorhandene Kanalnetz zur
Klaranlage geplant.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von privaten Dach-, Hof- und Stellplatz- bzw.
Grundstuicksflachen ist zunachst auf dem Baugrundstiick bestmoglich zu versickern
bzw. Uber eine kombinierte Retentions- und Speicherzisterne aufzufangen und zu puf-
fern. Eine Zuleitung auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

Uberschusswasser aus privaten Flachen kann uber eine ggfs. notwendige Pumpanla-
ge gedrosselt in den vorhandenen gemeindlichen Regenwasserkanal abgegeben wer-
den.
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|3.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz Elektrizitatswer-
kes Warth / Donau, Rupert Heider & Co. Gewahrleistet.

3.1 Telekommunikation

Ein Anschluss der Parzellen mit Breitband/Glasfaser Uber die Deutsche Telekom AG
wird angestrebt.

3.2 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing
Stadt und Land (ZAW-SR). Die entsorgungstechnischen Vorgaben der Abfallentsor-
gung sind von den Bauherren zu beachten. Wieder verwertbare Abfélle und Gringut
werden im drtlichen Wertstoffhof gesammelt und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt.

4. Beteiligte Behorden und Trager offentlicher Bela  nge (TOB) nach § 4
BauGB

1. Regierung von Niederbayern, Hohere Landesplanungsbehérde, Landshut

2. Landratsamt Straubing-Bogen, (6-fach: Untere Bauaufsichtsbehorde, Untere
Immissionsschutzbehorde, Untere Naturschutzbehorde, KreisstralRenbaubehor-
de, Gesundheitsbehorde, Kreisarchaologie)

3. Regionaler Planungsverband Region Donau-Wald am Landratsamt Straubing-
Bogen

Wasserwirtschaftsamt Deggendorf
Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Straubing
Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Straubing

N o o b

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Referat G23 — Bauleitplanung, Post-
fach 10 02 03, 80076 Minchen

8. Elektrizitatswerk Worth / Donau, Rupert Heider & Co.

9. Energieversorgung Bayernwerk AG

10.Energie Sudbayern GmbH, Dingolfing
11.Wasserzweckverband Buchberggruppe
12.Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land
13.Deutsche Telekom Technik GmbH, Regensburg
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