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F. Breinl Landschaftsarchitekt/Stadtplaner
BPL ,,Steinberg Ortsmitte“ 2. Anderung
Entwurf 22.07.2025

PRAAMBEL

Die Gemeinde Marklkofen erlasst diese Bebauungsplananderung ,,Steinberg
Ortsmitte — 2.Anderung“ als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §§ 2 Abs.
1,9, 10 und 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) und der zum Zeitpunkt des
Erlasses gultigen Fassungen des BauGB, der Bayerische Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Gemeindeordnung flr den Freistaat

Bayern (GO) als

Satzung.

Die Satzung besteht aus
bisherige Planzeichnung

geénderte Planzeichnung (ersetzt die bisherige Planzeichnung

vollstandig)

Teil A:
Teil B:
Teil C:
Teil D:
Teil E:

Festsetzung durch Planzeichen
Hinweise durch Planzeichen
Festsetzung durch Text
Hinweise durch Text

Begrundung

Verfahrensvermerke (siche Pianteil)

Die Bebauungsplananderung durch Deckblatt Nr. 2 betrifft die Flurnummern 3, 3/1,
312, 4,412, 43/2, 47/2, 4715,47/6, 47/7, 47/8 sowie die Teilflachen der Grundstlicke 43,
2 und 49/2 Gemarkung Steinberg, Gemeinde Marklkofen. Es werden die
Planzeichnung, Festsetzung durch Planzeichen, Festsetzungen durch Text und
Hinweise durch Text durch die 2.Anderung vollstindig ersetzt.
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C) Festsetzungen durch Text

1. Geltungsbereich

1.1 Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst die Grundstiicke mit den
Flurnummern 3, 3/1, 3/2, 4, 4/2,43/2, 47/2, 47/5, 4716, 47/7, 47/8 sowie die Teilflachen
der Grundstlcke 43, 2 und 49/2 jeweils Gemarkung Steinberg, Gemeinde Marklkofen.

2. Bauliche Nutzung

2.1 Art der Baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB:
MD: Dorfgebiet (gemaf §5 Baunutzungsverordnung).

2.2 Malf} der Baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB:
§§ 16-21 BauNVO als Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzung werden wie
folgt festgelegt:
Liste fur das Mal} der Baulichen Nutzungen
Parzelle | maximal | maximal | max. Zahl der | zulassige Dachneigung | maximal
zulassige | Zulassige | Vollgeschosse | Dachformen (Grad) zulassige
Geschol3- | Grund- Anzahl
flachen- flachen- der
zahl zahl Wohnungen
21 1,2 0,6 I SD = Satteldach | 14 —45° 32
PD = Pultdach 5-16°
FD = Flachdach | 0-8°
2.3 Max. zuldssige traufseitige Wandhdéhen und Firsthéhen fir Hauptbaukérper
(Bezugspunkt siehe Festsetzung, 7.3.1 bzw. 7.1.1):
Gebaude 1:

- Wandhohe: 7,80 m
- im Bereich von Gauben bis 9,50 m

Gebaude 2:
- Wandhohe: 9,80 m

Wandhoéhe Nebengebaude: 3,00m
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3.1

3.2
3.3

3.4

3.5

6.2

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der Gebaude § 9 (1) Nr. 2
BauGB

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemalf} § 23 Abs. 3
BauNVO festgelegt.

Es sind nur Einzelhauser in offener Bauweise (§22 (2) BauNVO) zulassig.

Firstrichtung der Hauptgebaude:
Die Firstrichtungen sind parallel zur langeren Gebaudeseite auszurichten. Die maximal
zulassige Hohe des Firstes bezogen auf den Héhenkotenbezugspunk:

Gebéaude 1:
Firsthohe: 13,75 m
Gebéaude 2:
Firsthohe: 11,40 m

Dachuberstande: Trauf- und ortgangseitig ist ein maximaler Dachuberstand von1,0m
zulassig. Im Bereich von Balkonen kann der Dachiiberstand auf Balkonbreite, jedoch
maximal 2,0 m vergréRert werden.

Fur die Abstandsflachen gelten die Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung nach
Art. 6 BayBO.

Flachen fiir Nebenanlagen; Stellpldatze und Garagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB

TGA Stellplatze in Tiefgaragen § 12 BauNVO
ST Stellplatze § 12.BauNVO

Zulassige Zahl der Wohnungen § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die maximal. zulassige Zahl der abgeschlossenen Wohnungen je Parzelle ist in der
Liste fur das Mald der baulichen Nutzungen unter 2.2 angegeben. Einlieger- oder
Seniorenwohnungen werden dabei als eigene Wohneinheit festgesetzt.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Die geplante Bebauung sollte soweit als moglich dem natirlichen Gelandeverlauf
angepasst werden.

Abgrabungen sind gegeniber dem nattrlichen Gelandeverlauf bis maximal 1,0m und
Aufschittungen bis 1,3m zulassig. Der Grenzabstand von dauerhaften Abgrabungen
und Aufschittungen muss mindestens 2,0m betragen, ausgenommen hiervon sind die
Stralienseite (Josef-Winter-Strale) und die westliche besonders zu gestaltende
Pflasterflache, hier ist ein Angleichen an das Niveau des Gehweges bzw. der
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6.3

7.1
7.1.1

7.2
7.2.1

7.2.2
7.2.3
7.2.4

7.3
7.3.1

7.3.2

Platzflache zulassig. (Temporare Abgrabungen und Aufschittungen sind wahrend der
Bauphase ausgenommen).

Archaologische Funde, die beim Humus- und Bodenabtrag zu Tage treten unterliegen
der gesetzlichen Meldepflicht (Art. 8 Abs. 1-2 DSchG). Es ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis zu beantragen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Art. 81 BayBO
In Verbindung mit §9 Abs. 4 BauGB werden gem. Art.' 81 BayBO zur baulichen
Gestaltung Festsetzungen getroffen.

Baukorper
Die Oberkante des FertigfulRbodens des Erdgeschosses darf nicht mehr als 0,2m tber
dem Hoéhenkotenbezugspunkt liegen.

Dachflachen
Dachgauben sind nur als stehende Satteldachgauben. und Schleppgauben bei
Dachneigungen ab 30° fir Wohngebaude zulassig.

Dacheinschnitte sind unzulassig.
Dachflachenfenster sind zulassig.

Dacheindeckung: Dachsteine, Dachziegel, matt beschichtete Blecheindeckung in rot.
Unbeschichtete Kupfer- Zink- und. Bleidacher sind unzulassig. PV-Anlagen in der
Ebene des Daches sind zulassig.

Wandhohen, Gelandehohen, Stiitzmauern

Wandhéhen sind ab dem Ho6henkotenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der
AuRenwand mit.der Dachhaut, traufseitig, zu messen. Bei Satteldachern ist der obere
Schnittpunkt der Schnittpunkt der Dachhautoberkante mit der Aufienwand, bei
Flachdachern ist dies die Oberkante der Attika. Bei Pultdachern ist die Wandhohe aus
dem Mittelwert von First-und Traufwandhohe festgesetzt.

Bei Nebengebaude wird die Wandhéhe ab dem geplanten Gelande gemessen.

Stlitzmauern zur Gelandeabfangung sind bis zu einer Hohe von 0,80m zulassig.
Fundamenthéalse, z.B.<von Terrassenfundamenten dirfen mit einer maximalen Hohe
von 80 cm Uber geplantem Gelande ausgeflihrt werden.

Fir Kellerabgange und Tiefgaragenzufahrten mit Millraum sind auch Stlitzwande mit
3,5 m Hoéhe zulassig, je Mauer jedoch nicht mehr als 8,0 m Lange. Entlang der Josef-
Winter-Stralde sind Stlitzmauern unzuldssig, ausgenommen hiervon sind die Bereiche
unter Balkonen, hier kbnnen Stiitzmauern die der Abfangung des Gelandes dienen im
ausnahmsweise, im Einzelfall zugelassen werden, wenn sie sich in Art und Maf3 in das
Ortsbild einfligen.
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7.4
7.4.1

7.4.2
7.4.3

744
7.4.5

7.5
7.5.1

7.5.2

7.6

7.6.1

7.6.2

8.2

Garagen und Nebengebaude, Stellplatze:
Garagen und Nebengebaude dirfen ausschlieRlich auf den daflir festgesetzten
Flachen, bzw. innerhalb des Baufeldes errichtet werden.

Garagen /Tiefgaragen kénnen auch in den Hauptgebauden integriert werden.

Garagen und Nebengebaude sind grundsatzlich dem Hauptgebaude, bei
Grenzstandigkeit dem Nachbargebaude anzupassen.

Die Errichtung von Garagen und Carports auf einer Parzelledist zulassig.

Vor Garagen und Carports sind Stellplatze mit einer Tiefe. von mindestens 5 m
vorzusehen.

Einfriedungen

Einfriedungen an Strallen sind mit einer Hohe von. max. 100 cm Uber der
Straltenoberkante auszubilden. Mauern sind unzulassig. Zaune sind nur sockellos und
mit einem Abstand von der Oberkanten Gelande bis UK Zaunlatten von mindestens
10cm auszubilden.

An den Grenzen zu den Nachbargrundsticken sind Zaune, sofern nicht auf eine
Einfriedung verzichtet wird, mit heimischen Gehdlzen zu hinterpflanzen. Mauern sind
unzulassig. Fur die Zaunhohe gelten die Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung
(Art 57).

Solaranlagen

Solaranlagen zur Strom- oder Warmwassererzeugung auf oder im Nahebereich von
Baudenkmalern bedirfen grundsatzlich einer. Denkmalrechtlichen Erlaubnis. (Art. 6
DSchG)

Folgende Parzellen befinden sich. in Sichtweite zu Baudenkmalern, weshalb
Solaranlagen ‘zur Strom- oder Warmwassererzeugung auf der zum Baudenkmal
zeigenden Dachseite nur mit denkmalrechtlicher Erlaubnis zulassig sind: Parzelle 21

Griinordnung

Allgemeine Pflanzfestsetzungen
Alle Gehdlze miussen den Qualitdtsanforderungen des Bundes Deutscher

Baumschulen entsprechen. Die Pflanzung muss in der unmittelbar auf die
Fertigstellung der Gebaude und ErschlieBungsanlagen folgenden Pflanzperiode
erfolgen. Ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen. Die Pflanzungen sind durch
angemessene Pflege dauerhaft zu sichern.

Offentliche Griinflachen

Die offentlichen Grinflachen sind als krauterreiche Frischwiesen zu erhalten bzw. neu
anzulegen und extensiv zu pflegen. Entsprechend den Festsetzungen durch
Planzeichen sind erganzend Baume 1. und 2. Wuchsordnung (Arten gemaf Auflistung
unter 8.3) zu pflanzen.
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8.3

10.

Private Grunflachen

Auf Privatgrundstlicken, fir die neue Baurechte geschaffen werden (Parzellen

21) sind die in der Planzeichnung festgesetzten mindestens jedoch je angefangene
250m? Grundsticksflache mindestens ein Baum erster Wuchsordnung, bzw. zwei
Baume 2. Wuchsordnung - aus nachfolgender Artenliste zu pflanzen

und dauerhaft zu erhalten.

Bédume 1. Wuchsordnung

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus carnea Rotblihende Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Juglans regia Walnuss

Platanus acerifolia Platane
Populus tremula Zitterpappel
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia europaea Hollandische Linde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Béaume 2. Wuchsordnung / Obstbdume
Acer campestre Feldahorn

Prunus avium Vogelkirsche

Pyrus communis agg. Wildbirne
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Sorbus intermedia Schwedenbeere
Obstbaume in Sorten

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16
fir Obstbaume: Hochstamm

Wasserwirtschaft, Abwasserbeseitigung

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist vorrangig zu versickern (Art. 21 Abs. 1 Nr.
2 BayWG i.V. m. TRENOG Nr. 4.1), sofern eine Versickerung auf dem Grundstiick
maoglich ist.

Artenschutz / MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der konti-
nuierlichen dkologischen Funktionalitat

Es liegen den nachfolgenden Festsetzungen das Gutachten ,Naturschutzfachliche
Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zum Vorhaben
~oteinberg- Ortsmitte” des Biros Alexander Scholz vom April 2025 zugrunde. Verweise
erfolgen auf Kapitel in diesem Gutachten.
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10.1

10.1.1

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefahrdungen der
nach den hier einschlagigen Regelungen geschitzten Tierarten zu vermeiden oder zu
mindern.

Die Ermittlung der Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Berticksichtigung folgender Vorkehrungen:

MaBRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

V-1 Wahl geeigneter Beleuchtung und Beschrankung auf das notwendiges

MaR

Durch unginstige Leuchtkdrper und eine maximale Beleuchtung durch horizontal
abgestrahltes Licht kdnnen sensible Vogel- oder Fledermaus-Lebensraume nachhaltig
beeintrachtigt werden. Durch falsch platzierte oder abstrahlende Beleuchtung in
Richtung z.B. von Hoéhlenbaumen, kann es zu einer Entwertung von Quartieren
kommen. Durch eine richtige Platzierung bzw. Abschirmung der Beleuchtungsanlagen
»hach hinten“ mit nach unten gerichteten Lichtkegeln ohne Streuwirkung, kann eine
gravierende Einstrahlung in benachbarte Lebensrdume und Quartiere allerdings
verhindert bzw. minimiert werden (Abb. 4 und 5). Die Beleuchtungseinrichtung an bzw.
im Umfeld der geplanten Bebauung wird, sofern

sicherheitstechnisch moglich, auf das minimal notwendige Maf} reduziert. Insofern ist
auch auf eine Aufenbeleuchtung an den entsprechend exponierten Fassaden der
geplanten Baukoérper zu verzichten bzw. sind diese soweit als mdglich zu reduzieren.

Abb. 12 Vorzuziehen sind immer die Beispiele rechts, also nach unten gerichtete
Lichtquellen, die auf jene Bereiche fokussieren, wo das Licht effektiv bendtigt wird.
Sinnvoll ist eine Kopplung mit einem Bewegungsmelder (Quelle: Schweizerische
Vogelwarte Sempach)
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Abb. 13 Geblindelte Beleuchtung von oben auf die effektiv zu erhellende Flache
(Quelle: Schweizerische Vogelwarte Sempach)

AuRenbeleuchtungen sind ausschlieRlich mit insektenfreundlichen, insektendichten
Lampen mit UV-armen Lichtspektren (z.B. warmweif3e LED < 2700 K) mit Abschirmung
(z.B. Full-Cut-Off) von nachtlichem Streulicht auszustatten (s. Voith, J. & Hoil3, B.
(2019): Lichtverschmutzung = Ursache des Insektenriickgangs? — ANLiegen Natur
41(1): 57-60,
Laufen,(www.anlbayern.de/publikationen/anliegen/doc/an41122voith et al 2019 lich
tverschmutzung.pdf).

10.1.2 V-2 Zeitliche Vorgaben zu Eingriffen
Um mdgliche Beeintrachtigungen von Fledermausen, die sich in Teilen der Gebaude,
zu unterschiedlichen Zeiten aufhalten konnen, wird der Rickbau der Gebaude nur
aulerhalb der Winterschlafphase (diese liegt im Zeitraum von Mitte Oktober bis Anfang
April) und'vorsorglich nicht zur Wochenstubenzeit (Mai bis August) durchgefiihrt. Als
geeigneter Zeitpunkt ist der Zeitraum September bis Anfang Oktober sowie
ausnahmsweise das spate Frihjahr (April bis Anfang Mai) fur die Malnahme
vorzugeben. Der Rickbau der wesentlichen potenziellen Quartierméglichkeiten soll bei
milder Witterung stattfinden.
Im Vorfeld soll durch Inaugenscheinnahme einer Fledermaus-Fachperson entschieden
werden, dass Eingriffe in die Fassade des alteren Gebaudes aktuell unbedenklich sind.
Dieses Vorgehen ist auch mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde Dingolfing-
Landau abzustimmen.
Da auch Végel an den Gebauden briiten kénnen, ist der Zeitraum April bis Anfang Mai
nur moglich, wenn ausgeschlossen werden kann, dass Brutvorkommen an den
entsprechenden Gebauden existieren.
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10.1.3

10.1.4

Méglich Zeitrdume zum Fallen von Strukturbdumen von Fledermausen bestehen von
11.09. bis 31.10. (vorrangig) sowie vom 16.03. bis 30.04. (wenn nicht anders mdglich
und falls keine Vogelbruten betroffen sind).

Die Fallung muss durch eine fledermauskundliche Fachkraft begleitet werden. Diese
ist der Unteren Naturschutzbehérde Landratsamt Dingolfing-Landau im Vorfeld
anzuzeigen. Damit lassen sich Beeintrachtigungen inklusive erheblicher Stérungen
wahrend der besonders kritischen Phasen der Jungenaufzucht (Wochenstuben,
grolere Jungtiergruppen) und des Winterschlafes vermeiden (ZAHN et al. 2021).
Baume mit wertvollen Strukturmerkmalen, die beseitigt werden missen, sind vor
Beginn der Rodungen zu markieren und der ausfihrenden Firma vor-Ort zu zeigen.

V-3 Wiederverwendung von Quartier- und Brutplatzstrukturen

Quartierstrukturen von Flederm3usen an den Stammen und/ oder starken Asten sind
zu erhalten und missen moglichst im Ganzen wiederzuverwenden. Erreichbare
Hohlen sind vorab mit Stoff zu verschlie3en. Der Stamm oder Astabschnitt ist senkrecht
an bestehenden Altbaumen zu fixieren (ZAHN et al. 2021). Die Standorte sind per GPS
einzumessen und zu dokumentieren.

Sollten hierflir vorgesehene Baume aufgrund spaterer baulicher MaRRnahmen oder
Verkehrssicherungsmalinahmen beseitigt‘oder aufgrund von natirlichen Ereignissen
(z.B. Windwurf) beschadigt werden, sind die Strukturen an anderer Ort und Stelle auf
dem Grundstick an Masten oder.  sonstigen geeigneten Vertikalstrukturen
umzuhangen. Da es, sich hierbei um natirliche Strukturelemente handelt, ist die
Haltbarkeit begrenzt. Ein Ersatz ist nach Verlust der Funktion der Strukturen nicht
erforderlich.

V-4 SchutzmaRBnahmen zur Vermeidung von Kollisionen an Glasflachen

Hinweis: laut Vorhabenstrager sind an den Gebauden keine Glasfassaden oder
grolere Fensterflachen geplant. Diese. Mallnahme wird deshalb nur vorsorglich in
diese saP eingestellt, falls sich-Anderungen in der Planung der Geb&aude ergeben
sollten. Falls grolRere Fenster oder Glasflachen an den geplanten Gebauden
vorgesehen.sind, missen grundsatzlich Mallnahmen zur Reduzierung/ Verhinderung
von Anfligen an Scheiben durch Végel berlcksichtigt werden. Hierbei ist darauf zu
achten, dass auf groReren Glasscheiben aullenseitig Markierungen angebracht
werden. Dabei wird empfohlen, geprifte Muster zu verwenden (vgl. SCHMID et al.
2012).

Eine Verwendung von schwarzen Silhouetten oder Produkten mit Wirkungen im UV
Bereich sind nicht geeignet. Ein gewisser Effekt lasst sich lber die Berlicksichtigung
von z.B. Jalousien o0.a. erreichen. Um gefahrliche Spiegelungen einzuddmmen ist die
Verwendung von Glasern mit geringem AulRenreflexionsgrad zu beriicksichtigen.

Zum Schutz von Vdgeln bei Glasflachen, welche eine Flache von 6 m? Gberschreiten
muss auf Markierungen oder andere Methoden zurtickgegriffen werden, welche eine
Anflugrate von unter 10 % aufweisen. Dabei wird auf Studien der Wiener
Umweltanwaltschaft ~ zum Thema Vogelanflug verwiesen (http://wua-
wien.at/naturschutz-und-stadtékologie/vogelanprall-an-glasflaechen/vogelanprall-an-
glasflaechen/kategorie-a). Desweiteren ist zur Minimierung des Kollisionsrisikos
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entsprechend dem Vermeidungsgebot im Bereich von Verglasungen oder
grof¥flachigen Glaselementen, Fensterbandern etc. dem Vogelschutz Rechnung zu
tragen. Durch reflexionsarme und mit geeigneten Mustern bedruckte Verglasungen ist
die Spiegelung und Transparenz an Gefahrenstellen zu vermeiden. Die MaRnahmen
haben zum Zeitpunkt der Ausfliihrung dem aktuellen wissenschaftlichen Stand zu
entsprechen (s.u.a. http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm).

Fledermause nehmen glatte senkrechte Flachen erst kurz vor dem Aufprall wahr und
kénnen so einen Zusammenstol} oft nicht vermeiden (,akustische Fallen“, GREIF et al.
2017).

Wenn eine Fledermaus auf eine glatte Oberflache
zufliegt, werden ihre Echoortungslaute zunachst von ihr weg reflektiert. Erst wenn sie
sich direkt neben der glatten Flache befindet, werden Echos zu ihr zurlick geworfen. ©
MPI f. Ornithologie/ S. Greif

10.2 MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktiona-
litat (vorgezogene Ausgleichs- bzw. CEF-MaBnahmen i.S. v. § 44 Abs. 5
Satz 2 und 3 BNatSchG)
Im Rahmen des Vorhabens<sind folgende CEF-Malnahmen erforderlich, um die
Okologische Funktion vom Eingriff betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu
sichern.
Die CEF-MalRnahmen. mussen vor Eingriffsbeginn wirksam sein, so dass die
Okologische Funktion im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird. Die bendétigte
Vorlaufzeit zurHerstellung und Eintreten der Wirksamkeit ist vom Vorhabenstrager zu
gewahrleisten.

10.2.1 CEF-1 Kompensation entfallender Gebaudequartiere fiir Fledermause

An den beiden geplanten Gebauden sind kiinstliche Quartiermoglichkeiten, darunter
insbesondere winterfeste Modelle, z.B. in Form von Einbausystemen anzubringen. Es
sollen an den neuen.Gebauden an drei Fassadenseiten insgesamt 5 kiinstliche
Fledermausquartiere im Zuge der Baumalnahmen an den slid- und ostexponierten
Fassadenseiten in die Aulienwand integriert werden (Abb. 14). Ist dies aus technischen
Grinden nicht machbar, kénnen die Fledermausquartiere an die fertige AuRenwand
montiert werden.

Vor der Fertigstellung der Gebaude missen mindestens 5 Kasten an bestehenden
Gebauden mit geeigneten Fassaden im Umfeld des Vorhabens angebracht werden.
Kdnnen die Kasten hier langfristig erhalten werden, missen an den neuen Gebauden
keine weiteren Kasten angebracht werden.
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Abb. 14 Vorschlag Position der kinstlichen Fledermausquartiere A
Vorschlag Fledermaus-Fassadenquartiere:

Kasten, die beim Bau,in die Fassade integriert werden kénnen:

¢ 3 Stuck ,Fledermaus-Winterquartier®, Typ ,TWI%, Fa. Schwegler*

¢ 2 Stlick Typ ,Fledermaus-Fassadenrdhre®, Typ ,1FR", Fa. Schwegler*

*oder andere Hersteller, aber vergleichbare Qualitat

Kéasten, die auRen an der fertigen Fassade angebracht werden konnen:

¢ 3 Stlick ,Fledermaus-Winterquartier®, Typ ,1WQ", Fa. Schwegler*

¢ 2 Stick Typ ,,Fledermaus-Fassadenrdhre®, Typ ,3FE Wandsystem®, Fa. Schwegler*
*oder andere Hersteller, aber vergleichbare Qualitat

Die Auswahl sowie die sachgerechte Anbringung bzw. der Einbau der kinstlichen
Quartiere an den neuen Gebauden ist unter Beteiligung einer Fachperson
durchzufuhren. Die Quartiere sind lagegenau zu dokumentieren und 5 Jahre lang zu
warten. Die MaRnahme ist zu dokumentieren und durch einen jahrlichen Kurzbericht
an die untere Naturschutzbehérde (LRA Dingolfing-Landau) zu Gbermitteln.
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Abb. 15 mdgliche Positionen fur kinstliche Quartiere fur Fledermause an Gebauden
(Quelle: LBV Miinchen)

10.2.2 CEF-2 Kompensation entfallender Baumquartiere fiir Fledermause
Neben der Wiederverwendung bereits beseitigter Baumquartiere (s. Kap. 5.1.3, V-3),
sind zusatzlich entsprechende Ersatzquartiere fir Fledermausarten mit engerem
Bezug zu Baumhoéhlen oder mit vergleichbaren Strukturen an Baumen zu
bertcksichtigen.
Um _das entfallende Quartierangebot fir Fledermduse an Altbdumen mit
Habitateigenschaften ausgleichen zu <kdénnen, muissen Fledermauskasten in
entsprechendem Umfang (mind. 6 Stlck) in nahegelegenen und weitgehend
stérungsarmen Geholzbestanden aufgehangt werden.
Der Kastentyp bestimmt sich durch die entfallenen Quartierstrukturen. Grundsatzlich
eignen sich Rundkasten zur Kompensation von klassischen Buntspechthéhlen.
Baumhohlen o.a., die den Fledermausen zur Anlage von Wochenstubenquartieren
oder als Uberwinterungsquartiere dienen kénnen, erfordern einen anderen Kastentyp.
Folgende Kastentypen/ Kastenzusammensetzungen werden empfohlen:
¢ 2 Gruppen mit jeweils:
1x FledermausgroRraumrdhre, Fa. Hasselfeldt*
1x Rundkasten (z.B. Typ ,Fledermaushdhle 1FD (mit dreifacher Vorderwand)®, Fa.
Schwegler*
1x Rundkasten (z.B. Typ ,Fledermaushdhle 2F (universell), Fa. Schwegler*
*oder andere Hersteller, aber vergleichbare Qualitat

Durch die MaRnahme wird der Ausfall an nutzbaren Strukturen vor Ort mittels
zeitlichem Vorlauf, kurzfristig und ohne eine wesentliche Unterbrechung der
Funktionsfahigkeit der betroffenen Einzelquartierstrukturen (Ruhestatten) kompensiert.
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Die Montage der Kasten soll baldmoglichst bzw. spatestens im Jahr vor der geplanten
Fallung moéglichst ortsnah erfolgen. Die MaRnahme ist deshalb mit zeitlichem Vorlauf
mit den jeweiligen Flachenbesitzern abzustimmen.

Die Kasten sind von einer naturschutzfachlich ausgebildeten Fachkraft
forstwirtschaftlich sachgerecht anzubringen und lagegenau zu dokumentieren. Die
Fledermauskasten sind mindestens 5 Jahre lang jahrlich zu kontrollieren und ggf. zu
reinigen (ausfegen). Dies gilt auch fiir unten offene Kastenmodelle. Die Ergebnisse
sind zu dokumentierten. Die Umsetzung der Malinahme ist bis spatestens Anfang Marz
im Jahr des Beginns der BaumalRnahme nachzuweisen.

10.2.3 CEF-3 Kompensation entfallender Brutplatzméglichkeiten fiir Végel
Als Kompensation fur die Brutplatze des Haussperlings und.des Feldsperlings sind
mindestens 2  Sperlingskoloniekasten (z.B. Fa. Schwegler-natur.de Typ
~Sperlingskoloniehaus 1SP* oder gleichwertig) an Bauwerken anzubringen. Dadurch
soll es den nachgewiesenen Brutvorkommen ermdglicht werden, in .raumlich
funktionalem Zusammenhang adaquate Brutplatzmdglichkeit beziehen zu konnen. Die
beiden Kasten kdnnen bei Bedarf nach der Fertigstellung auch an die Fassaden der
neuen Gebaude umgehangt werden.
Als kurzfristig wirksame Malnahme zur strukturellen Aufwertung und zum Ausgleich
des zu beseitigenden Einzelbaumes mit Brutstattenpotenzial flr diverse Vogelarten
und im vorliegenden Fall flr den' Star, wird neben der Wiederverwendung der
entfallenen Stamm- und Astabschnitte mit. Héhlenstrukturen (s. Kap. 5.1.3), das
Anbringen von insgesamt < 3. geeigneten Vogelbrutkdsten in angrenzenden
Baumbestanden festgesetzt. Der gewahlte Nistkastentyp sowie die Anzahl entspricht
in Art und Qualitadt dem entfallenden Héhlennistplatzes (ein entfallender Hohlenbaum
mit mindestens zwei Spechthéhlen):
Vorschlag Vogelbrutkasten: (als Beispiel von der Fa. Schwegler oder gleichwertig)
¢ 2'Stlck ,Sperling-Fassadenquartier SP*
e 3 Stuick ,Starenhohle 3S*
Eine sachgerechte Anbringung ist zu beachten. Die Kasten sind mind. 5 Jahre lang zu
warten und bei Verlust zu ersetzen. Zudem sind die K&sten auf Besatz zu kontrollieren.
Die Ergebnisse sind der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Dingolfing-
Landau jahrlich mitzuteilen.
Die Umsetzung der MalBnahme ist bis spatestens Anfang Marz im Jahr des Beginns
der BaumaRnahme nachzuweisen.

10.3 Okologische Baubegleitung
Zur Begleitung und Koordination der vorgegebenen Vermeidungs- und
Minimierungsmalfinahmen (s. Kap. 5.1) und den CEF-Malinahmen (s. Kap. 5.2) ist eine
Okologische Baubegleitung zu beauftragen. Die Okologische Baubegleitung ist vor
dem jeweiligen Mallnahmenbeginn der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt
Dingolfing-Landau zu nennen.
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11.

D)

Stellplatze

Je Wohnung sind mindestens 1,5 Stellplatze je Wohnung nachzuweisen, bei
Seniorenwohnungen /Senioren WG’s sind bei Seniorenwohnungen /Senioren WG’s
sind 1 Stellplatz je 15 Betten bzw. Pflegeplatze, mindestens aber 2 Stellplatze
nachzuweisen.

Hinweise durch Text

MaRBentnahme:
Planzeichen zur Malinahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fiir Mal3haltigkeit. Bei
Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Gelandehohen, Wandhohen

Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden, als auch die geplanten Gelandehdhen
darzustellen und die geplanten Wandhéhen zu vermalen als auch der Baumbestand,
Rodungen und Neupflanzungen darzustellen.

Nutzung von Grundwasser oder Erdwarme als Energietrager:

Eine thermische Nutzung des Grundwassers innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ist zulassig. Die Bohrtiefe der Férder- und Schluckbrunnen darf sich
nur auf den oberen, quartaren Grundwasserleiter erstrecken. Die Ausfiihrung bedarf
einer vorherigen Bohranzeige an das Landratsamt Dingolfing Landau. Fir das
Entnehmen, zu Tage leiten, zu Tage fordern oder Ableiten von oberflachennahem
Grundwasser fir thermische Nutzung bis einschlie3lich 50kJ/s und Wiedereinleiten
des abgekuhlten und in seiner Beschaffenheit nicht weiter veranderten Wassers in das
oberflachennahe Grundwasser ist. eine beschrankte Erlaubnis im vereinfachten
Verfahren nach Art. 17a Bayerisches Wassergesetz erforderlich. GréRere Anlagen,
sowie das Wiedereinleiten von erwarmtem Wasser sind nach Art. 17 BayWG
gestattungspflichtig.

Die Erstellung von Erdwarmesonden mittels Tiefenbohrungen ist nicht zulassig.

Eine Nutzung der Erdwarme, z.B. durch horizontal verlegte Erdwarmekollektoren, ist
zulassig.

Oberflachenversiegelung
Oberflachenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Mindestmall zu
beschranken.

Bepflanzung von privaten Griinflachen/Vorgarten

In den Vorgartenbereichen sollten folgende Gehdlze nicht verwendet werden:
- Immergriine Baume, Straucher und Bodendecker

- Koniferen mit Ausnahme von Eibe, Larche und Wacholder
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- Saulen-, Hange-, Kugelformen von Laubgehdlzen
- Feuerbrandgefahrdete Arten wie WeilRdorn, Feuerdorn, Berberitzen u.a.

Erlauternder Hinweis
Samtliche Festsetzungen besitzen, sofern nicht explizit unterschieden wird, fir alle
Parzellen Giiltigkeit.

Gestalterische Hinweise/Empfehlungen

Im Sinne einer harmonischen Erweiterung der bestehenden Bebauung wird der Bautyp
,Satteldachhaus® mit roter Ziegeldeckung eindringlich empfohlen.

Dachgauben sollten generell vermieden werden. (Stérung der. Dachlandschaft,
energetischer Schwachpunkt, Hindernis beim Aufsatz von PV- oder Solarmodulen)

Belange der Wasserwirtschaft:

Das anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der inhomogenen Verhaltnisse
voraussichtlich nicht versickert, sondern nur ‘abgeleitet werden. Die Versickerung ist
wasserwirtschaftlich vorrangig umzusetzen, daher ist auf jeder Parzelle ein
Sickerversuch durchzufihren. Erst wenn dieser Versuch eine Versickerung
ausschliel3t, ist die Einleitung in den Mischwasserkanal zuléssig.Im Falle der Einleitung
in den Mischwasserkanal ist eine Drosselung zu prifen und mit dem
Abwasserzweckverband abzustimmen.

Grundsatzlich soll das Oberflachenwasser der inneren Erschlieung des Baugebiets,
einschliellich der privaten Flachen im Trennsystem abgeleitet werden, dies sollte auf
der Privatparzelle auch im Falle der Einleitung in den Mischwasserkanal vorbereitet
werden. Die quantitativen und qualitativen Nachweise DWA-M153 miussen
entsprechend gefiihrt werden.

872-23 2025.07.22 BPL Steinberg Ortsmitte DB_02 02_Text.docx 2. Anderung
Seite 16 von 23



F. Breinl Landschaftsarchitekt/Stadtplaner

BPL ,,Steinberg Ortsmitte“ 2. Anderung
Entwurf 22.07.2025
E.1 Lage im Raum
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Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Steinberg Ortsmitte* betrifft die Flurnummern 3, 3/1,

312, 4,4/2,43/2, 4712, 47/5, 4716, 47/7, 47/8 sowie die Teilflachen der Grundstiicke 43, 2 und
49/2 jeweils Gemarkung Steinberg, Gemeinde Marklkofen.
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E.2 Ziel und Zweck der Planung:

Der Bebauungsplan ,,Steinberg Ortsmitte“ wurde bisher einmal geandert.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung wird im Wesentlichen der Bereich der
Parzelle 21 und 22 sowie der Bereich der 6ffentlichen Stellplatze im Bereich des Friedhofes
und westliche der geplanten Wohnanlage geandert.

Fir den genannten Bereich soll anstelle der bisher vorgesehenen Bebauung nun eine
innerértliche Wohnanlage mit altengerechten Wohnungen, Senioren-WG’s entstehen. Der
Gemeinde lagen hier mehrere Varianten eines Bautragers vor welche im Vorfeld der Planung
innerhalb der Gemeinde und mit Fachstellen vorabgestimmt wurden. Ziel der Gemeinde ist es
auch diese innerdrtliche Flache einer sinnvollen Nachnutzung 'zuzufuhren und moderat
nachzuverdichten, dies soll auch dem Ziel des Flachensparens Rechnung tragen.

Abbildung: Grundriss / Lageplan
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Als weitere wesentliche Anderung wurde die Lage und ErschlieBung der 6ffentlichen
Stellplatze am Friedhof an den derzeitigen Bestand angepasst sowie die
ErschlieBungsstralie des 6ffentlichen Parkplatzes um ca. 1,0m aufgeweitet. Westliche
der geplanten Wohnanlage sollen auRerdem 5 offentliche Stellplatze geschaffen
werden. Im Rahmen der Planung wurde aufierdem entlang der Josef-Winter-Stralde
ein offentlicher Gehweg mit 1,5m gesichert, innerhalb der Parzelle 21 gibt es private
ErschlieBungswege welche teilweise auch von der Offentlichkeit genutzt werden
konnen.

Im Bereich der Parzelle 21 sind nun zwei Gebaude mit Tiefgarage und oberirdischen
Stellplatzen im Innenhof geplant. Die Anlage soll sowohl der Wohnnutzung dienen, als
auch Senioren-WG untergebracht werden. Die Senioren WG sollen in Gebaude 2
errichtet werden.

Im Rahmen dieser Umstrukturierung wurden die Grundstliicksgrenzen und
Baugrenzen der betroffenen Parzellen angepasst und in Folge dieser Anderungen
bzw. gewlnschten Nachverdichtung auch die. bisher festgesetzten Wandhoéhen
modifiziert.

Im Rahmen der geplanten Nachverdichtung wird teilweise Baumbestand entfernt. Es
sind KompensationsmafRnahmen (Ersatzpflanzungen) geplant.

Dies sind die wesentlichen'/Anderungen.

Mit der vorliegenden Plananderung verfolgt die Gemeinde weiterhin das Ziel einer
konsequenten Innen- bzw. Nachverdichtung. Das Vorhaben steht den stadtebaulichen
Zielen der Gemeinde daher nicht entgegen.

Durch die geplante Nachverdichtung im planungsrechtlichen Innenbereich (§ 34
BauGB) kann ein weiterer Beitrag zur Reduzierung des Flachenverbrauchs geleistet
werden.
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E 3 Wesentliche (Spezifische) Anderungen:

E 3.1 Art der Nutzung
Der Bereich ist weiterhin als Dorfgebiet gem. § 6 BauNVO ausgewiesen.

E 3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl (bisher 0,6) wird nicht geandert. Die Grundflachenzahl kann
gemall § 19 Abs. 4 BauNVO und 50vH. Uberschritten werden, jedoch maximal bis zu einer
GRZ von 0,8. Die max. zulassige Geschossflachenzahl wird von bisher 0,80 auf 1,2 erhoht,
dies ist der Erhéhung der Geschosse von bisher max. 2 auf nun max. 3 erhéht. Die bisherig
zulassigen Wandhéhen von max. 6,50m bezogen auf das kiinftige Gelédnde werden im
Rahmen der Erhéhung der Geschosse auf max. 7,80 m fir Gebaude 1 und max. 9,80 m fir
Gebaude 2 jeweils gemessen vom Hoéhenkotenbezugspunkt gemessen festgesetzt, die
tatsachlich sichtbaren Wandhohen liegen, bezogen auf dasBestandsgelande, fir Gebaude 1
bei 11,10 m und fir Gebaude 2 bei 11,80 m. Die relative Erhohung gegentiber der bisherigen
Planung liegt bei 5,3 m bzw. 4,6 m. Zusatzlich zur Wandhéhe wurde die Firsthéhe fir Gebaude
1 mit 11,40 m und fir Gebaude 2 mit 13,75 m festgesetzt. Ein volles Ausschopfen der
Wandhéhen oder Baufenster kann bedingt durch die festgesetzte GRZ/Abstandsflachen
und/oder der Dachneigungen eingeschranktsein.

E 3.3 Baugrenzen / Bauweise

Die Baugrenzen wurden entsprechend dem zugrunde gelegen Bebauungskonzept
angepasst, erganzend zur bisherigen Planung wurde auch ein Baufenster fiir Tiefgaragen
festgesetzt. Die Bauweise bleibt wie bisher ,offen®. Der Dachiberstand wurde im Bereich
von Balkonen von 1,5 mauf 2,0 m erhoht.

Durch die geanderte Bauweise kommt es hinsichtlich der Abstandsflachen zu keinen
zusatzlichen nachbarlichen Beeintrachtigungen an den AuRengrenzen des
Bebauungsplanes, diese sind daher an den AuRengrenzen nicht betroffen, wobei die
Wandhéhen in Kombination mit den Baufenstern insgesamt zu einer deutlich héheren
Bebauung flihren. Stadtebaulich ist die Lage der Gebaude so von der Gemeinde gewlinscht
und im Vorfeld mit den Fachstellen besprochen worden.

E 3.4 Stellplatze / StraBenverkehrsflachen

Die bisher 6ffentliche ErschlieSungsstrale fir die 6ffentlichen Stellplatze des Friedhofs
wurde an die tatsachlichen Gegebenheiten angepasst. Die Breite der Stralle wurde im
stidéstlichen Bereich um bis zu 1,0 m vergréRert. Uber diese offentliche ErschlieRungsstrale
wird auch das geplante Vorhaben erschlossen. Hiervon erfolgt auch die Zufahrt zur
geplanten Tiefgarage und zu den oberirdischen privaten Stellplatzen. Eine zusatzliche
Zufahrt von der Josef-Winter-Stral3e ist Uber die vorgenannte Zufahrt nicht geplant. Der
Bereich westlich von Gebaude 2 soll wie bisher auch als besonders zu gestaltende
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Platzflache ausgewiesen werden, in diesem Bereich sollen aul’erdem 5 neue 6ffentliche
Stellplatze geschaffen werden.

Entlang der Josef-Winter-Strale ist ein neuer Gehweg mit einer Breite von 1,5m geplant,
hierfir erfolgen u.a. Grundstiicksanderungen.

E 3.5 Garagen / Nebengebaude / Nebenanlagen

Es sind keine Garagen geplant. Die Unterbringung der Stellplatze erfolgt in einer Tiefgarage
und oberirdischen Stellplatzen.

Nebengebaude und Nebenanlagen wurden durch Baufenster gesichert (z.B.
Containerstellplatz, Millhaus, Fahrradunterstellplatz), weitere = Nebenanlagen wie
Entwasserungseinrichtungen und Gartenwege sind auch aufierhalb der Baugrenzen zulassig.

E 3.6 Griinordnung / Kompensation

Eingriffsregelung: Die Bebauung fiihrt zu keiner wesentlichen Anderung der Eingriffsschwere,
die GRZ bleibt unverandert, daher flhrt die Planung zu keinen bilanzpflichtigen Eingriffen.

Im Rahmen der geplanten Nachverdichtung -wird Baumbestand entfernt. Es sind
Ersatzpflanzungen zur Kompensation des Eingriffes geplant.

E 3.7 Stellplatze:

Die Unterbringung der Stellplatze erfolgt grofRtenteils in einer Tiefgarage und oberirdischen
Stellplatzen. Der Stellplatzschliussel wurde gesondert flr den Geltungsbereich definiert. Je
Wohnung sind mindestens 1,5  Stellplatze = je Wohnung nachzuweisen, bei
Seniorenwohnungen /Senioren WG’s sind mindestens 2 Stellplatze je angefangenen 15
Betten nachzuweisen..Alle nicht erfassten Nutzungen richten sich nach der derzeit giltigen
Garagen- und Stellplatzverordnung. Die Reduzierung der Stellplatzanzahl bei Senioren-WG’s
begriindet sich dadurch, da nur noch ein geringer Anteil der Bewohner ,mobil“ i.S. der
Automobilitat ist.

E 3.8 Allgemeines:
Aufgrund der Nahe zum Baudenkmal (Kirche Maria-Himmelfahrt) hat eine besonders sensible
Planung zu erfolgen.

E 3.9 Artenschutz:

Es wurde im Rahmen der Planung das Gutachten ,Naturschutzfachliche Angaben zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zum Vorhaben ,Steinberg- Ortsmitte® des
Blros Alexander Scholz vom April 2025 erstellt. Es wird auf dieses Gutachten verwiesen.
Nachfolgendes Fazit wurde aus dem Gutachten zitiert:

In dieser speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) werden die méglichen Beeintréch-
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tigungen dargestellt, die durch das geplante Bauvorhaben ,Steinberg-Ortsmitte” in der Ge-
meinde Marklkofen, auf im Einflussbereich des Vorhabens liegende Fortpflanzungs- und
Ruhestétten von Tierarten einwirken kénnen. Der Beurteilung liegen die Ergebnisse von Be-
standserfassungen aus dem Jahr 2024 zu Grunde.

Vorhabensbedingt werden im vorliegenden Fall keine Vorkommen der nach der FFH-Richtlinie
des Anhangs IV gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Fledermausarten durch die

MaRnahme entscheidend beeintrachtigt. Eine Verwirklichung von Verbotstatbestédnden gem.
§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ist fiir diese Artengruppe und hier fiir Arten
sowohl mit engerem Bezug zu natiirlichen Quartieren als auch fiir Arten mit engerem Bezug
zu Gebdaudequartieren, mit Umsetzung der Vermeidungs-/ Minimierungsmalnahmen V-1
(Wahl geeigneter Beleuchtung und Beschrdnkung auf das notwendige Mal3), V-2 (Zeitliche
Vorgaben zu Eingriffen) und V-3 (Wiederverwendung von Quartier- und Brutplatzstrukturen)
zusammen mit den KompensationsmalBnahmen CEF-1 (Kompensation entfallender Geb&u-
dequartiere fiir Flederméuse) und CEF-2 (Kompensation entfallender Baumquartiere fiir
Flederméause) nicht zu konstatieren.

Unter den Végeln sind insbesondere der Feldsperling (Passer montanus), der Haussperling
(Passer domesticus) der Star (Sturnus vulgaris) und der Stieglitz (Carduelis carduelis) zu
nennen, welche durch den Riickbau der beiden Gebdude und die Beseitigung eines H6h-
lenbaumes bzw. von weiterem Gehdlzbestand nachweislich. genutzte Brutplédtze verlieren
werden. Durch Umsetzung der Mal3nahmen zur Vermeidung und Minimierung V-1 (Wahl
geeigneter Beleuchtung und Beschrénkung auf das notwendige MaR3), V-2 (Zeitliche Vorga-
ben zu Eingriffen) und V-3 (Wiederverwendung von Quartier- und Brutplatzstrukturen) und
V-4 (SchutzmalBnahmen zur Vermeidung von Kollisionen an Glasflachen) in Kombination mit
der vorgezogenen AusgleichsmalBhahme CEF-3 (Kompensation entfallender Brutplatzmég-
lichkeiten fiir Vbgel), kann eine verbotstatbestandsméaBige Betroffenheit gem. § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir die lokalen Besténde der Arten Feldsperling, Haussperling, Star
und Stieglitz. vermieden werden.
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