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Der Bebauungsplan besteht aus 6 Teilen (A, B, C, D, E, F) und ist als gesamtheitliches Werk zu
verstehen.

Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH — Kirchmeierstr. 28 — 93051 Regensburg Seite 3/18



499-BP002 Bebauungsplan SO Wochenendhausgebiet Gemeinde Steinberg am See
Textliche Festsetzungen und Hinweise
Entwurf 02.04.2026

A PLANZEICHNUNG
Siehe Planteil A mit integriertem Granordnungsplan

B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Dieser Bebauungsplan ist die 25. Anderung des Bebauungsplanes Oberpfdlzer Seenplatte
(rechtskraftig seit dem 30.06.1997) im Teilbereich Sondergebiet (S0) Wochenend-Blockhauser.

Mit dieser 25. Anderung werden alle Vorschriften des Teilbereiches Sondergebiet (SO) Wochenend-
Blockhduser ersetzt.

Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne von § 12 BauGB. Nach § 12
Abs. 3 Satz 1 BauGB wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Bestandteil dieses
Bebauungsplanes und ergdnzt diesen mit detaillierten Angaben.

Nach § 12 Abs. 3 ai. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass nur solche Vorhaben zuldssig sind,
zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchflhrungsvertrag verpflichtet.

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 ff. BauNVO0)
Das Plangebiet wird als Sondergebiet (SO) gemaB § 1 Abs. 2 Nr. 12 i. V. m. § 10 BauNVO festgesetzt
und dient der Erholung.
Die Zweckbestimmung ist ein Wochenendhausgebiet (§ 10 Abs. 2 Satz 1 i. V. m. Abs. 3 BauNVQ).
Ein dauerhaftes Wohnen ist unzulassig.

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 ff. BauNVQ)

2.1 Haustyp
Es wird der Haustyp Erdgeschoss (E) + Dachgeschoss (D) festgesetzt. Es sind 2 Typen (A und B)
wahlweise auf jeder Bauparzelle zuldssig. Diese unterscheiden sich nur in der Innenraumaufteilung.

2.2 Grundflachenzahl (GRZ)

(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i. V. m. 8§17 und 19 BauNV0)
Die zulassige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstlcks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf (sog. Hauptgrundflache nach dem Bebauungsplan). Diese wird mit 0,2 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundfldche sind nach § 19 Abs. 4 Satz 1 die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNV0,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird,

mitzurechnen.
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§ 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO ist anzuwenden. Danach darf die ermittelte Grundfldche bis zu
50 vom Hundert tberschritten werden (sog. Uberschreitungsgrundfldche). Nach § 19 Abs. 4 Satz 2
Halbsatz 2 BauNVO wird eine weitere Uberschreitung in geringfligigen AusmaR zugelassen, so dass
die Summe aller Grundfldachen max. 139,75 m? betragen darf wie folgt:

mz

Hauptgebdude 70,00

Terrasse 28,00

Nebengebdude 13,75

(Anbau)

Carport mit Zufahrt 28,00
Summe | 139,75

2.3 GeschoBflachenzahl (GFZ)

(8§16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. 8§ 17 und § 20 BauNVQO)
Die GeschoBflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter GeschoBflache je Quadratmeter
Grundstlcksflache zuldssig sind. Diese mit 0,2 festgesetzt.

2.4 Vollgeschosse

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3'i. V. m. § 20 BauNVQ)
Es ist maximal 1 Vollgeschoss (VG) zulassig.
Nach § 20 Abs. 1 BauNVO i. V. m. Art. 83 Abs. 6 BayBO gilt:
. Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig dber der natdrlichen oder festgelegten
Geldandeoberflache liegen und lber mindestens zwei Orittel ihrer Grundflache eine Hohe von
mindestens 2,30 m haben. *

2.5 Kellergeschosse

Kellergeschosse sind nicht zuldssig.
2.6 Dacher

2.6.1 Dachformen mit maximalen Dachneigungen

Es sind ausschlieBlich Sattelddcher mit einer Dachneigung von 45° zulassig.

2.6.2 Dachuberstdnde
Die Dachiberstande werden festgesetzt an der Traufseite mit 0,30 m und an der Giebelseite
(Ortgang) mit 0,00 m.

2.6.3 Dachdeckung

Fur die Dachdeckung werden ausschlielich beschichtete Metallddacher in einem dunklen Grauton
zugelassen.

Allgemein ist zu beachten, dass grelle Farben, spiegelnde oder stark reflektierende Dachmaterialien
unzuldssig sind. Auf das Gebot der Riacksichtnahme nach § 15 BauNVO wird verwiesen.

2.6.4 Zwerchgiebel, Dachgauben
Zwerchgiebel und Dachgauben sind nicht zuldssig.
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2.6.5 Dachaufbauten fir technische Anlagen
Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z. B. Kamine, Liftungsanlagen oder
Satellitenantennen (Sat-Schisseln), die Gber den First hinausgehen, sind zuldssig.

2.6.6 Dachaufbauten fir technische Anlagen zur Energiegewinnung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB, Art. 44 a BayBO0)
Auf den Dachflachen sind Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie zu
errichten und zu betreiben. Die Module mussen dachparallel errichtet werden oder in die Dachfldche
integriert sein. Art. 44 a Abs. 4 BayBO ist sinngemdl anzuwenden.

2.7 HGhe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4, § 18 BauNVO, Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO0)

Als Wandhdohe gilt nach der BayBO das MalR von der Geldndeoberfldche bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Als Gelandeoberflache wird die Oberkante der neuen ErschlieBungsstra3e festgesetzt. Der Sockel
(Differenz zwischen OK StraBe und OK RohfuBboden im EG) darf max. 0,30 m betragen.
Die Wandhohe wird mit 4,00 m festgesetzt mit folgenden Bezugspunkten:

- Unten: OKRF EG

- 0Oben: Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut

2.8 Zahl der Wohnungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In jedem Gebdude ist max. eine Wohnung zuldssig.

2.9 Nebengebdude

Am Hauptgebdude ist ein Anbau zuldssig entsprechend der Zeichnung im Planteil A. Die Wandhohe
wird mit 3,15 m festgesetzt in analoger Anwendung der Nr. 2.7. Es sind ausschlieBlich Flachddcher
mit einer extensiven Begrinung zugelassen.

3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und § 23 BauNVO0)

3.1 Bauweise

(§ 22 BauNVvO0)
Es wird nach § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise (0) festgesetzt. Zuldssig sind ausschlieBlich
Einzelhduser.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

(§ 23 BauNVv0)
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch die Festsetzung von
Baulinien bestimmt.

3.3 Nebenanlagen
Nebenanlagen auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen im Sinne des § 14 BauNVO sind
unzuldssig.
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4 STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO0, Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayB0)

4.1 Anzahl und Lage

FUr jedes Gebdude ist ein Stellplatz nachzuweisen. Darauf ist eine offene Garage mit einem
Schutzdach (Carport) zu errichten. Die Lage mit dem Abstand zur ErschlieBungsstraf3e (Stauraum) ist
der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

472 Wandhohe
Die Wandhohe wird mit 3,15 m festgesetzt in analoger Anwendung der Nr. 2.7.

4.3 Dacher
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayB0)
Es sind ausschlieBlich Flachdacher zugelassen. Diese sind extensiv zu begrinen.

4.4 Gestaltung

(81 Abs.55atz 2,§1aAbs. 25Satz 1,59 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die Stellpldtze und Staurdume sind wasserdurchldssig zu gestalten (z. B. Rasenfugenpflaster,
Schotterrasen).

5 VERKEHRSFLACHEN

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die neu zu bauende ErschlieBungsstra3e wird als Verkehrsfldche festgesetzt. Diese schlie3t an das
bestehende StraBennetz an. Die genaue Lage und Begrenzung sind der Planzeichnung (Teil A) zu
entnehmen.

b ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)
Die folgenden ortlichen Bauvorschriften ersetzen und ergdanzen die gesetzlichen Vorschriften.

6.1 Geldndegestaltung

Die neu zu bauende ErschlieBungsstra3e liegt im Mittel auf einer HOohe von ca. 367 Uber NHN.
Der angrenzende Bereich der Bauparzellen ist relativ eben. Nach Westen zum See fdllt das Geldnde
Uber die offentliche Grinflache um knapp 1 m ab. Ab der anschlieBenden Bdschung fallt das Geldnde
zum See ca. 7 m ab.

Die bestehenden GeldndehGhen sind grundsdtzlich einzuhalten. Soweit sich trotzdem im Bereich der
Bauparzellen Gelandeunterschiede ergeben, sind diese im nattrlichen Geldndeverlauf auszugleichen.
Zur Offentlichen ErschlieBungsstraBe sowie an der 6ffentlichen Grinflache sind die vorhandenen
natdrlichen Geldndehdhen einzuhalten.
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6.2 Bodenaustausch

Im Bereich der Bauparzellen (auBer bei technischen Bauwerken) ist ein Bodenaustausch durch
unbelasteten Humus in einer Tiefe bis max. 0,60 m vorzunehmen. Hierbei ist ein Bodenaustausch
von 0,40 m zwingend. Beim Anbau von Nutzpflanzen sind 0,60 m Bodenaustausch notwendig, auBer
eine bodenschutzrechtliche Untersuchung ergibt, dass 0,40 m gentgen. Im Bereich der dffentlichen
Grunflache ist ein Bodenaustausch von 0,10 m ausreichend.

Die Wiederverflllung ist durch Material (durchwurzelbare Bodenschicht) durchzufihren, welches die
Voraussetzungen nach den 8§ 6 und 7 BBodSchV erflllt. Bodenmaterial, das wieder vor Ort
eingesetzt werden soll, muss bodenschutzrechtlich beprobt werden. Zu den Anforderungen an das
Material wird auf die BBodSchV und die EBV verwiesen.

6.3 Bodenversiegelung, Steingdrten, eintonige Flachennutzungen

(81 Abs.5Satz 2,§1 aAbs. 2Satz1,§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayB0O)
BGden von freien Flachen durfen nicht versiegelt werden. Steingarten sowie ahnlich eintdnige
Flachennutzungen sind nicht zuldassig. Die Bauparzellen sind naturnah zu gestalten.

6.4 Einfriedungen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayB0O)
Die Bauparzellen sind einzufrieden:
- StraBenseitig:
Senkrecht angeordnete Holzzaune mit einer Hohe von max. 1,20 m ab StraBenoberkante.
Diese sind mit Hecken bis zu einer H6he von 1,60 m zu hinterpflanzen.
- Alle anderen Seiten:
Die Abgrenzung erfolgt mit Hecken bis zu einer HGhe von 1,20 m. Im Bereich der Terrassen bis
Zu einer Hohe von 1,60 m.
Allgemeines:
- Einfriedungen sind amphibienfreundlich ohne Sockel und mit einem unteren Zaunansatz von
0,10 m Uber der Gelandeoberfldche auszufihren.
- Die Flachen von Einfahrten, Stellplatzen und Carports ddrfen nicht eingefriedet werden.
- Mauern und Gabionenzdune sind unzuldssig.

6.5 Abstandsfldchen
(Art. 6, Art. 81 Abs. 1 Nr. 6, BayB0)
Die Abstandsfldchen ergeben sich aus den planlichen Festsetzungen durch die Baulinien.

6.6 Werbeanlagen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayB0)
Werbeanlagen sind aus ortsgestalterischen Grinden nicht zuldssig.

6.7 Beleuchtung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
FUr die Beleuchtung ist insektenfreundliches Licht zu verwenden, um eine deutlich geringere Zahl an
Insekten anzulocken.
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7 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG
(81 Abs. 6 Nr. 7,8 1a Abs. 3, § 9 Abs. 1a BauGB)

7.1 Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen MaBnahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberfldche
anfdllt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten
zwischenzulagern. Uberschiissiger Oberboden ist nach den materiellen Vorgaben des § 6-7 BBodSchG
Zu verwerten.

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

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet und
auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberfldche geplant bzw. erforderlich ist.
Insbesondere gilt dies fir die privaten Grinfldchen im Umfeld der Wochenendhduser.
Bodenaushubmaterial soll méglichst vor Ort wieder eingesetzt werden. Zum Bodenaustausch siehe
Nr. 6.2 der Festsetzungen.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaB zu beschrdnken
(§ 1a Abs. BauGB).

Folgende Vorschriften sind einzuhalten:

DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit-Verwertung von Bodenmaterial), DIN 19639 (Bodenschutz bei
Planung und Durchfihrung von Bauarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau) und
DIN 18300 (Erdarbeiten).

Zum Bodenschutz siehe auBerdem VermeidungsmaBnahmen in Pkt. 4.1 des Umweltberichts.

Das Gebiet ist unter der Nr. 37600918 ,BBI: Steinberg-West" als Altablagerung im Altlasten-,
Bodenschutz- und Dateninformationssystem (ABuDIS, Altlastenkataster) erfasst.

Sollten bei Geldndearbeiten optische oder organoleptische Auffdlligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schddliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das
Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz).
Gleichzeitig sind die Arbeiten zu unterbrechen und gegebenenfalls bereits angefallener Aushub ist
z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bis der Entsorgungsweg des Materials
und das weitere Vorgehen geklart sind.

Bei Abgrabungen bzw. bei Aushubarbeiten anfallendes Material ist in seinem nattrlichen Zustand vor
Ort wieder fir BaumaBnahmen zu verwenden. Bei der Entsorgung von Uberschissigem Material sind
die Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwG) und ggf. des vorsorgenden Bodenschutzes
zu beachten. Soweit fur Auffullungen Material verwendet werden soll, das Abfall i.5.d. KrWG ist, sind
auch hier die gesetzlichen Vorgaben zu beachten. Es ist grundsatzlich nur eine ordnungsgemaie und
schadlose Verwertung, nicht aber eine Beseitigung von Abfall zuldssig. AuBerdem dirfen durch die
Aufflllungen (Bodenaustausch) keine schddlichen Bodenverdnderungen verursacht werden.

Der Grundsticksbereich befindet sich im Gebiet des ehemaligen Tagebaugebietes ,,Steinberg-West".
Es liegen erhebliche Grundwasserverunreinigungen (Altlasten hinsichtlich des Wirkungspfades
Boden-Gewadsser) vor. Deshalb sind Haus- und Gartenbrunnen nicht zuldssig.
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7.2 Schutzzone Idngs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Bdaume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert
geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,5 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen.
Bei Strduchern betrdgt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtrdglich verlegte Leitungen sind in den
genannten Abstdanden an Anpflanzungen vorbeizufihren.

Die Empfehlungen zu SchutzmaBnahmen gemadl dem Merkblatt ,,Baume, unterirdische Leitungen und
Kandle" der Forschungsgesellschaft flr StraBen- und Verkehrswesen sind zu berlicksichtigen.

7.3 Grenzabstdnde von Gehdlzpflanzungen
Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strduchern und Hecken sind die geltenden Regelungen des Bay.
Ausfuhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu beachten.

7.4 Begriinung der Griinfldchen, Beleuchtung

Auf den Grunflachen des Sondergebiets sind gemdB den planlichen Festsetzungen Strauchgruppen
bzw. Heckenabschnitte im Norden und Suden des Geltungsbereichs zu pflanzen, um das Bauvorhaben
unmittelbar vor Ort gegeniber der Umgebung abzuschirmen. Daruber hinaus sind gemdaR den
planlichen Festsetzungen Bdaume der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen.

Die Baumstandorte und Gehdlzarten der Bdume kdnnen frei gewahlt werden. Nicht zuldssig sind
nicht heimische Nadelgehdlze.

Alle nicht Uberbauten Grinflachen sind zu begrinen und gartnerisch zu gestalten (Gehélze, Stauden,
Rasen, Wiese). Stein- und Schottergarten, auch mit untergeordneter Bepflanzung, sind nicht
zuldssig. Es ist im Bereich der Granflachen ein natdrlicher Bodenaufbau herzustellen. Folien u. d. sind
nicht zuldssig.

Die Holzzdaune sind mit ca. 1,50 m breiten Schnitthecken zu hinterpflanzen. Ebenfalls sind
Schnitthecken an den seitlichen Grenzen der Wochenendhausparzellen in der gleichen Breite
anzulegen. Empfohlen werden schnittgeeignete heimische LaubgehGlze (Hainbuche, Hartriegel,
Kornelkirsche, Wei3dorn u.a.).

Im gesamten Sondergebiet ist im 6ffentlichen und privaten Bereich auf eine insektenfreundliche
Beleuchtung zu achten. Eingriffe in die Insektenfauna durch Kkinstliche Beleuchtung wie
Himmelsstrahler und Einrichtungen mit dhnlicher Wirkung sind zu vermeiden. Grundsatzlich sind
keine Leuchten Uber das notwendige MaR hinaus zu verwenden. AuBenbeleuchtungen baulicher
Anlage und Grundsticke sind mitsamt ihrer Leuchtmittel technisch und konstruktiv so anzubringen
und zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen
geschitzt sind (Art. 11 a BayNatSchG i.V.m. § 41a BNatSchG). Fur notwendige Beleuchtungen sind
warmweiBe LED mit 1800-3000 Kelvin, geringem Blaulichtanteil, Zielrichtung (vollstandige
Abschirmung des Lichts Richtung Himmel, Upward Light Ratio ULR 0%) und vollstandig
abgeschlossenem Lampengehduse wegen Wdarmeentwicklung und Schutz der Insektenfauna zu
verwenden. Nachtbeleuchtung ist auf das unbedingt notwendige Minimum (Voll- oder
Teilabschaltung) zu reduzieren. Siehe hierzu auch Leitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung
- Handlungsempfehlungen fur Kommunen (StMUV, 2020).

GroBe Glasfassaden von mehr als 2 m? muissen zwingend vogelsicher gestaltet werden
(Vogelschutzglas, Anbringen von sichtbaren Streifen, Mustern etc. mit maximal 7 cm Abstand usw.).
Hinweis: Eine UV-Markierung oder Greifvogelsilhouetten sind nachweislich keine ausreichend
wirksamen Mittel (vgl. Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" der Schweizerischen
Vogelwerte von 2022).
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7.5 CEF-MaBnahmen und artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

Zur Sicherung der Kkontinuierlichen 0Okologischen Funktionalitdt sind artenschutzrechtliche
VermeidungsmaBnahmen und CEF-MaBnahmen wie folgt durchzufihren (siehe im Einzelnen auch
Umweltbericht):

CEF 1: Aufhdngen von insgesamt 5 handelstiblichen Flachkdsten fir Fledermduse in den umliegenden
Waldbestdnden

Die Kdsten sind in einer Gruppe anzubringen, mit unterschiedlichen Kastenmodellen. Die Gruppe
besteht aus:

- 1 X Fledermaus-Spaltenkasten

- 1 x Fledermaus-GroBraumhohle

- 2 X Fledermaushohle 14 mm Einflugoffnung

- 1 x Nistkasten mit ovalem Flugloch

Die Kasten sind fachlich sinnvoll anzubringen. Die Standorte sind zu dokumentieren, und der Unteren
Naturschutzbehdrde mitzuteilen.

Die Ersatzquartiere sind frihzeitig anzubringen, so dass die kontinuierliche 06kologische
Funktionalitdt gewahrt wird.

Zusdtzlich sind folgende VermeidungsmaBnahmen zwingend zu beachten:

aV1: Einhaltung der Zeitrdume fir die Beseitigung der Bdume
Die Baumbestdnde und sonstigen Gehdlzbestandteile sind zwingend im Zeitraum 01.10. - 28./29.02.
des Jahres zu fallen. Im Zeitraum 28./29.02. bis 30.09. des Jahres ist eine Gehdlzfallung unzuldssig.

aV2: Fachliche Begleitung wdhrend der Fallarbeiten

Sollten bei den Baumfallungen Fledermause festgestellt werden, die in gefdllten Baumen Quartiere
bezogen haben, sind in der unmittelbaren Umgebung Ersatzquartiere (Flachkdsten) bereitzuhalten
und an Baumen der unmittelbaren Umgebung anzubringen; die fachliche Begleitung erfolgt durch
eine fachlich geeignete Person.

Entsprechend den fachlichen Anforderungen sind Ersatzquartiere wadhrend der Fallung vor Ort
vorzuhalten, um ggf. sich in den Baumen befindliche Individuen von Fledermdusen aufnehmen zu
konnen.

7.6 Gehdlzauswahlliste

Folgende Gehdlze sind flr die Randeingrinung im Stden und Norden des Sondergebiets zwingend zu
verwenden. Fur die privaten Parzellen werden die Arten empfohlen, soweit ausreichend Wuchs- bzw.
Standraum vorhanden ist.

Liste 1 Bdume

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
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Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Auf privaten Grianflachen werden fur die Baumpflanzungen auBerdem Obstbdume als Hoch- oder
Halbstdamme empfohlen.
Liste 2 Strducher:

Corylus avellana HaselnuR

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiBdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhutchen
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Mindestpflanzqualitdten:
Bdume:
- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3 x verpflanzt, mind. 14/16 cm Stammumfang
- Obsthochstdmme ab 8 cm
- in geschlossene Pflanzungen integriert:
Heister, mind. 2 x verpflanzt, mind. 100/150 cm HGhe
Strducher:
- mind. 2 x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hohe

7.7 Allgemeines, Ausflhrungszeitraume

Im Sondergebiet sind auf den Grinflachen entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen Begrinungs- bzw. PflanzmaBnahmen durchzufihren. Die Geholzpflanzungen sind in
der auf die Fertigstellung des Bauvorhabens nachfolgenden Pflanzperiode umzusetzen. Ausfdlle sind
in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Eine Herbstpflanzung wird empfohlen.

Die Geholzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Alle
Pflanzungen und sonstigen BegrinungsmaBnahmen sind durch entsprechende PflegemaBnahmen
(wie Wadssern) zu fordern und vor Beschddigungen zu schitzen.

Die CEF-MaBnahmen sind rechtzeitig vor den Baumfdllungen der Waldbdume bzw. vor Brutbeginn
der nachfolgenden Brutperiode durchzufthren, um die kontinuierliche okologische Funktionalitat
sicherzustellen.
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C TEXTLICHE HINWEISE
1 WALDGEBIET
(BayWaldG)

Das Plangebiet liegt in einem groBen geschlossenen Waldgebiet. Der Geltungsbereich des
Plangebietes betrdgt ca. 1,3 ha, wovon ca. 0,8 ha umgenutzt und damit gerodet werden. Die
Rodungserlaubnis begriindet sich auf den Bebauungsplan aus dem Jahr 1997 (rechtskraftig seit dem
30.06.1997).

Nach Auskunft des Amtes fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Regensburg-Schwandorf, ist
diese Waldflache gemdB der Waldfunktionsplanung mit der Funktion ,Wald mit besonderer
Bedeutung fir den regionalen Klimaschutz" belegt. Eine wesentliche Beeintrdchtigung der
Klimaschutzfunktion ist durch die Planung nicht zu erwarten.

Es besteht eine erhohte Windwurfgefahr. Unter Einbeziehung der VerhdltnismdBigkeit des
verbleibenden Waldbestandes hat das Amt dem Vorhaben zugestimmt, unter der Auflage, dass
waldbauliche MaBnahmen zur Stabilisierung des verbleibenden Waldbestandes umgesetzt werden.
Deshalb wird an der Ostseite der neuen StraBe (auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes) der angrenzende Waldbestand zur Bestandsstabilisierung mit Baumen der 2.
Wuchsordnung (Eiben) unterpflanzt (Waldrandgestaltung).

Wegen der Astwurf- und der Baumfallgefahr durch den zu geringen Abstand zum Wald wird der
Dachstuhl der Gebdude mit verstdrkter Bauweise ausgefuhrt.

2 BODENSCHUTZ
(§ 202 BauGB, Art. 1 BayBodSchG)

Mutterboden, der bei der Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Verdnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

FUr notwendige VerflullungsmaBnahmen und Geldndemodellierungen soll vorrangig der ortlich
anfallende Abraum verwendet werden. Ansonsten ist ausschlieBlich unbelastetes Bodenmaterial
oder Baggergut zu verwenden, welches die Vorsorgewerte der Anlage 1 Tabelle 1 und 2 der BBodSchV
einhdlt oder als BM-0 oder BG-0 im Rahmen der Ersatzbaustoffverordnung klassifiziert wurde.

Bei dem Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen (insbesondere aufbereiteter Bauschutt und
Erdaushub) in ein technisches Bauwerk sind die Regelungen der Ersatzbaustoffverordnung und
dessen zuldssige Einbauweisen nach Anlage 2 oder 3 einzuhalten. Als Technisches Bauwerk im Sinne
der Ersatzbaustoffverordnung ist jede mit dem Boden verbundene Anlage oder Einrichtung, die nach
einer Einbauweise der Anlage 2 oder 3 errichtet wird, zu verstehen (z. B. Arbeitsraumhinterfillungen,
BaustraBen, Larmschutzwalle, Parkplatzunterbau, mechanische Bodenverbesserung).

Wegen der Eingriffe in den Untergrund wird ein Bodenmanagement erstellt und zur Begleitung ein
nach dem BBodSchG zugelassener Sachverstdndiger beauftragt.
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3 UMWELT UND NATUR

3.1 Geologie / Boden

Das Gebiet ist unter der Nr. 37600918 ,BBI: Steinberg-West" als Altablagerung im Altlasten-,
Bodenschutz- und Dateninformationssystem  (ABuDIS, Altlastenkataster) erfasst. Der
Grundstlcksbereich befindet sich innerhalb der bergbaulich beanspruchten Fldche des ehemaligen
Tagebaugebietes ,Steinberg-West"”. Es liegen erhebliche Grundwasserverunreinigungen (Altlasten
hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Gewdsser) vor. Deshalb sind —unabhangig vom Ortsrecht der
Gemeinde Steinberg am See - Haus- und Gartenbrunnen nicht zuldssig.

Es ist mit Abraumauffillungen zu rechnen, die auf Grund ihrer chemischen Eigenschaften teilweise
erhdhte Schadstoffgehalte aufweisen. Bei Aushubarbeiten anfallendes Erdreich muss deshalb auf
seine Schadstoffe hin untersucht und anschlieBend ggf. einer geordneten Verwertung oder
Entsorgung nach Abfallrecht zugefihrt werden. Anfallendes Aushubmaterial, das aus Abraum
besteht, ist keinesfalls zur Hinterfullung von Bauteilen zu verwenden.

Bei der Auswahl der Baumaterialien ist zu berdcksichtigen, dass in den Abraummassen des
Braunkohletagebaus saure Wadsser (saurer pH-Wert) vorkommen, die betonangreifend sind.

3.2 Baugrundverhdltnisse

Das Landratsamt Schwandorf, die Regierung von Oberfranken (Bergamt Nordbayern) und Uniper
Kraftwerke GmbH verweisen auf den Geotechnischen Abschlussbericht des Sachverstandigen Dipl.-
Bauing. (FH) Thomas Bennewitz vom 04.02.2014.

Danach wird in Bezug auf die Verkippungsflache Steinberg-West angemerkt, dass es sich mit Bezug
auf die DIN 4020: 2010-12 ,Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke" um die
hochste Geotechnische Kategorie 3 mit besonders schwierigen Baugrundverhdltnissen handelt
(geologisch junge Aufflllung mit regelloser Schichtung - Mischbodenkippe). Kennzeichnend sind die
geringe Tragfdhigkeit und das groBe Verformungspotenzial. Im Bebauungsfall besteht ein erhohtes
Baugrundrisiko.

Die Regierung von Oberfranken ergdnzt, dass es sich um verritztes Gelande handelt. Der
Planungsbereich wurde von der Bayerischen Braunkohlen-Industrie AG (BBI AG) forstwirtschaftlich
rekultiviert. Die Rekultivierung wurde im Frihjahr 1967 sowie Herbst 1976 durchgefihrt und war
nicht auf eine spatere Bebauung abgestellt. Es soll keine massive Bebauung erfolgen (Errichtung
mehrgeschossige Hochbauten aus Stein und/oder Beton). Setzungsschaden konnen nicht
ausgeschlossen werden. Bei einer Realisierung von Bauvorhaben werden Baugrund- und
Standsicherheitsuntersuchungen empfohlen. Oberfldchenwasser sollte wegen der Bodenstruktur
nicht breitfldachig versickert werden.

Uniper ergdanzt, dass der Standort unmittelbar an der Kante der Uferbdschung und unmittelbar dber
einem abgetreppt unterlagerndem Bdschungssystem liegt. Der starke Standortbewuchs und die
Durchwurzelung tragen zu einer Boschungsstabilisierung bei. Die geplante groflachige Holzung
wilrde das Boschungssystem wieder beeintrdchtigen.

Im Plangebiet befinden sich die Grundwasser-Messstellen St17 (5-Zoll), St32 (Mikropegel) und, bei
entsprechender Ausdehnung nach Nordosten, auch die DoppelGWM St29a/ b (jeweils Mikropegel).
Flr das laufende Grundwasser-Monitoring mussen die vorgenannten Grundwasser-Messstellen
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erhalten bleiben, bzw. im Zuge einer Uberbauung wieder hergestellt werden (dann jeweils als 5-Zoll-
GWM). Damit kann das GW-Monitoring fortgeftihrt werden kann. Auf die zu erwartenden
Mehraufwendungen bei der Uberplanung dieses Bereichs wird hingewiesen.

Hierzu wird angemerkt, dass das Bauvorhaben durch Baugrund- und
Standsicherheitsuntersuchungen begleitet wird. Oberflachenwasser wird nicht versickert. Die
geplanten Hauser liegen in einer Entfernung von ca. 25 m zur Uferbdschung bzw. ca. 50 m zum See.
Die geplante groBflachige Holzung ist gutachterlich bewertet und mit dem Amt flr Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten abgestimmt. Die Grundwassermessstellen bleiben erhalten, bzw. werden
wieder hergestellt. Dies wird — wie viele andere Sachverhalte - privatrechtlich mit dem
Vorhabentrdger abgesichert.

3.3 Larm
Das Plangebiet verursacht keine nennenswerten Emissionen. Ebenso wirken grundsatzlich — bis auf
die Landwirtschaft sh. Nr. 4 — keine Immissionen ein.

3.4 Natur

Im Plangebiet befinden sich keine Biotope, FFH-Gebiete (Flora-Fauna-Habitat-Gebiet), Vogelschutz-
oder Naturschutzgebiete.

3.5 Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine FlieBgewadsser. Der Schreckerbach (Gewdsser Ill. Ordnung) befindet
sich suddostlich in einer Entfernung von ca. 150 m. Es sind keine hohen Grundwasserstande zu
verzeichnen. Ein Trinkwasserschutzgebiet ist nicht betroffen.

3.6 Hochwasser

Das Plangebiet liegt in keinem Hochwasser- oder Uberschwemmungsgebiet. Der Steinberger See
selbst ist als wassersensibler Bereich eingestuft.

Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH — Kirchmeierstr. 28 — 93051 Regensburg Seite 15/18



499-BP002 Bebauungsplan SO Wochenendhausgebiet Gemeinde Steinberg am See
Textliche Festsetzungen und Hinweise
Entwurf 02.04.2026

4 DENKMALER
(Art. 1 und Art. 7 BayDSchG)

4.1 Baudenkmadler

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmaler.

4.2 Bodendenkmaler

Nach bisherigem Kenntnisstand sind im Plangebiet sowie im unmittelbaren Umfeld keine
Bodendenkmadler bekannt.

Sollten trotzdem Bodendenkmadler zu Tage treten, wird auf folgendes hingewiesen:
Bodendenkmadler unterliegen im Vollzug des BayDSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
fur Denkmalschutz oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Schwandorf.
Bodendenkmadler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Der ungestorte Erhalt dieser Denkmadler vor Ort besitzt Prioritdt. Bodeneingriffe sind deshalb auf das
unabweisbar notwendige MindestmaR zu beschranken.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG
notwendig, die in einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren
Denkmalschutzbehtrde beim Landratsamt Schwandorf zu beantragen ist.

5 LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT

Von den umliegenden land- und forstwirtschaftlich genutzten Fldchen konnen selbst bei
ordnungsgemadBer Bewirtschaftung Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen. Dies kann auch
vor 06.00 Uhr bzw. nach 22.00 Uhr, sowie an Sonn- und Feiertagen der Fall sein. Diese Emissionen
mussen entschddigungslos geduldet werden.

b SEEORDNUNG STEINBERGER SEE

Die Gemeinde hat eine Satzung zur Ordnung der Benutzung der offentlichen Liegewiesen, sonstigen
Freiflachen und Wege am Steinberger See erlassen. Auf die Beachtung dieser Satzung wird
hingewiesen. Die Satzung kann in der Homepage der Gemeinde eingesehen werden.

7 GUTACHTEN
Es liegen folgende Gutachten vor:

1. Geotechnischer Abschlussbericht
FCB Fachburo far Consulting und Bodenmechanik GmbH, 04579 Espenhain, 04.02.2014
2. Standsicherheitsnachweise
BGI Baugrundinstitut Stephan, 83077 Bad Abbach, 27.11.2015
3. Bewertungen
Baugrund-Institut Winkelfo3 GmbH, 93059 Regensburg, 16.03.2026 mit Nachtrag 15.04.2026

Alle Gutachten konnen bei berechtigtem Interesse bei der Gemeinde Steinberg am See eingesehen
werden.
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Gemeinde Steinberg am See

D BEGRUNDUNG

Siehe eigenes Dokument.

E UMWELTBERICHT

Siehe eigenes Dokument.

F VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (siehe eigenes Dokument) ist Bestandteil dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Er besteht aus zwei Teilen:

Teil Inhalte Verfasser
Vorhabenplan Alle baulichen Anlagen Vorhabentrdger und Vorhabenplaner
(Plan und - Lageplan binner + meixner
Baubeschreibung) - Grundrisse Massivhaus GmbH
- Ansichten Hochruckdcker 2
- Schnitt 92449 Steinberg am See

Baubeschreibung

ErschlieBungsplan
(Plan und
Baubeschreibung)

ErschlieBungsstraBe und
samtliche Ver- und
Entsorgungsleitungen

Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH
KirchmeierstraBBe 28
93051 Regensburg

Die zwei Teile wurden von Lindschulte Ingenieurgesellschaft zu einem Dokument zusammengefasst.
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