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PLANLICHE UBERSICHT
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1.2

FLACHENNUTZUNGSPLAN M 1:5 000

Ortsteil: iKonzell
Geplanter Flachennutzungsplan Gemeinde: Konzell
"Aubrunn StraRe" lLandkreis: SR-BOG

Reg. Bezirk:  |Niederbayern

Deckblatt Nr. 7
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

WA  Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4,

Abs. 1 und 2 BauNVO

GRZ max. zuldssige Grundflachenzah! 0,4
2.2 Bauweise

Offene Bauweise
2.3 Baugestaltung Hauptgebiude

Dachform: Satteldach

Dachneigung: 22° - 35°

Dachdeckung: Ziegel rot; Blech silbergrau

Dachgauben: stehende Dachgauben mit einer Vorder-

ansichtsflache von max. 2,5 m2.

Solar- und sind zulassig

Photovoltaik-

anlagen:

Wandhéhe: max. 4,50 m bei |

traufseitig max. 6,50 m bei

Sockel: sichtbar, abgesetzte Sockel sind unzulassig.

Der Anstrich ist im Farbton der Fassade auszufiihren.

2.4 Baugestaltung Nebengebiude

Garagen und Nebengebé&ude sind in Dachform und -neigung
dem Hauptgebaude anzupassen.

Zufahrten gepflastert (Granit, Beton) mit offenen Fugen oder
mit wassergebundenen Decken.
Asphaltierte Zufahrten unzulssig.



2.5 Einfriedungen

Stral3enseitig: sockellose senkrechte Holzlattenzéune,
Zaunhéhe max. 1,20 m

Gartenseitig: wie vor. Zusétzlich sockellose Maschen-
drahtzaune, Héhe max. 1,20 m

Hinterpflanzun'g: An die freie Feldflur grenzende

Zaune sind zu hinterpflanzen.
Auswahlliste der Straucher sh. 2.6.2

2.6 Abstandsflachen

Entgegen Art. 6 und 7 BayBO dirfen Grenzgaragen bis 50 m?
Gesamtnutzflache aus gestalterischen Griinden 1 m von der
Grundstlicksgrenze abgesetzt wreden.

2.7 Stiitzmaueren

Stltzmauern sind nur als sog. Trockenmauern zulissig.
Hoéhe max. 0,80 m.

2.8 Aufschiittungen, Abgrabungen

Der natirliche Gelandeverlauf darf nicht unnétig gestort oder
verandert werden. Zwingend erforderliche Abgrabungen oder
Aufschittungen dirfen keine harten Béschungskanten bilden
(Neigung Héhe : Ldnge mind. 1 : 3).



2.9 Griinordnung

2.9.1 Obst- und Laubbdume
Je 250 m2 privater Grundstlicksflachen ist ein Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen.
MindestpflanzgréRe: Hochstamme StU 14/16
Auswabhlliste:
Obstbaume: Laubbaume:
Winterrambur Spitzahorn
Bitterfelder Gemeine Esche
Jakob Fischer Stieleiche
Roter Boskop Winterlinde
Gravensteiner
Hauszwetschge Feldahorn
Cassius Friihe Kirsche Hainbuche
Williams Chrsit Vogelkirsche
Gute Luise Eberesche
Bunte Julibirne Salweide

2.9.2 Straucher

Am Ubergang zur offenen Feldflur {(nérdlicher und &st-
licher Baugebietsrand) ist eine Auswahl folgender
Straucher zu pflanzen.

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Malus sylvestris - Wilder Apfel

Rosa canina - Hecken-Rose
Sambucus nigra - Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball



2.10

Neqgativliste

Nachfolgend aufgeflhrte Gehdlze dirfen im gesamten Geltungs-
bereich nicht eingepflanzt werden:

a) Einfassungshecken aus
- Chamaecyparis in Arten und Sorten (Scheinzypressen)
- Thuja in Arten und Sorten (Lebensbaum)

b) Geholze mit Trauer-, Saulen- und Kegelformen, sowie
rot- und buntlaubige Gehdlze sind nur ausnahmsweise
und nur in den inneren Gartenbereichen zugelassen

c) Nadelgehdlze dirfen nur zu einem Anteil von max. 20 %
gepflanzt werden.



3.1

TEXTLICHE HINWEISE

Archéaologie

3.2

Bei archdologischen Bodenfunden ist umgehend die Untere
Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Straubing-Bogen) oder
das Landesamt fir Denkmalpflege (AuRenstelle Landshut) zu
verstandigen. '

Landwirtschaft

3.3

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, daR durch die
Bewirtschaftung der angrenzenden landw. Nutzflachen auch
nach guter fachlicher Praxis Staub-, Ldrm- und Geruchs-
immissionen entstehen kénnen. Diese sind zu dulden.

Verzicht auf Mineraldiinger und Pestizide

3.4

Es wird angeregt, bei allen Griinflichen auf den Einsatz von
Mineraldiinger und Pestiziden aus Griinden des Umwelt-
schutzes zu verzichten.

Pflanzabstinde

3.5

Baume, Straucher und Hecken, die kieiner bleiben als 2,00 m
mussen einen Abstand von mind. 50 cm zur Grundstiicks-
grenze einhalten. Bei Baumen, Strauchern und Hecken, die
héher werden als 2,00 m betragt der Mindestgrenzabstand
zu landwirtschaftlichen Flachen 4,00 m.

Oberflachenwasser / Regenwasserzisternen

Fir jedes Wohngeb&aude haben die Bauwerber einen Regen-
auffangbehalter mit mindestens 6 m?® Fassungsvermégen zu
erstellen und zu unterhalten. Das anfallende Oberflachenwasser
ist in dieser Anlage zu sammeln und z.B. fiir die Gartenbe-
wasserung oder die WC-Spllung zu verwenden.



3.6

Bauschuttrecycling

3.7

Fdr den Unterbau von StraRen und Stellplatzen sollte nach
Méglichkeit Bauschutt-Granulat aus dem Bauschuttrecycling
verwendet werden.

Begriinung von Winden

3.8

Waénde, insbesondere fensterlose Garagenwande, sollten zur
Erhéhung der 6kologischen Vielfalt und zur Verbesserung des
Kleinklimas begriint werden. Ein mindestens 0,50 m breiter
Streifen bzw. Beete von 0,50 x 0,50 m entlang der Wiande
sorgen fur ausreichenden Wurzelraum der Kletterpflanzen.

Zur Begrlinung von Garagenwinden (ohne Rankgeruste)
eignen sich insbesondere:
Kletterhortensie (Schatten), Efeu (Schatten), Wilder Wein.

Kletterpflanzen zur Begriinung von Wénden mit Rankgeristen:
- Pfeifenwinde (Norden)

- Clematis in Arten und Sorten (Osten und Westen)

- Geil3blatt in Arten und Sorten (Osten und Westen)

- Blauregen (Siden)

- Echter Wein (Stden) u.v.m.

Agenda 21

Die Bauwilligen sind gehalten, die Ziele der kommunalen AGENDA 21
umzusetzen. Insbesondere sollte bei der Planung berlicksichtigt werden:

- Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen

- Rationelle Energieversorgung durch das Ausschdpfen von
technischen Einrichtungen

- Mdglichkeiten zur Einsparung von Strom



PLANLICHE FESTSETZUNGEN
{(Nummerierung nach PlanzV90)

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung

Il als Héchstgrenze zwei Vollgeschosse

2.5 Grundflachenzahl GRZ max. 0,4

3. Bauweise, Baugrenzen

0 offene Bauweise

s BAUQreNnze

6. Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen (verkehrsberuhigt)

StraRenbegrenzungslinie



13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flichen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft

13.2 Anpflanzungen von

Baumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Bédumen, Strauchern und sonstigen Be-

pflanzungen sowie

15. Sonstige Planzeichen

Ee

von Gewassern

zu pflanzende Kleinbdume, frei zu
waéhlender Standort im &ffentlichen
und privaten Grin

zu pflanzende GroRbaume, frei zu

wahlender Standort im &ffentlichen
und privaten Grin

offentliche Grinflachen

Garagen, Carports, Zufahrt in Pfeilrichtung
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
mdoglicher Baukdrper mit

vorgeschlagener Firstrichtung

bestehende Gebaude



16. Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahme

Grenzpunkte und Grenzen

Straflzen und Wege
-—""'--.---.-::'____
_—-'—"-'-.-'?_--_

Verschiedenes

555

Polygonpunkt

Flurstlcksgrenze

Grenzstein

Teilung der Grundsticke im Rahmen
einer geordneten baulichen Entwicklung

abgemarkter Weg

Flursticksnummer

Hohenlinien

Parzellennummer
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VERFAHRENSVERMERKE

1. AufstellungsbeschiuR

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 09.12.1998 die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Aubrunn Stralle" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschlu® wurde am 23.06.1999 ortstblich
bekanntgemacht.

2. Blrgerbeteiligung

Die Blrgerbeteiligung gemaR & 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fir den Entwurf des Bebauungsplanes
"Aubrunn StraRRe" in der Fassung vom 09.12.1998 hat in der Zeit
vom 28.06.1999 bis 09.07.1999 stattgefunden.

3. Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.12.1998
wurde mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 in der Zeit vom
vom 12.07.1999 bis 13.08.1999 6ffentlich ausgelegt.

4. Beteiligung TOB

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
09.12.1998 wurden die Trager 6ffentlicher Belange gemaR
§ 4 BauGB in der Zeit vom 12.07.1999 bis 13.08.1999 beteiligt.

5. Satzung

Die Gemeinde Konzell hat mit Beschlu? des Gemeinderates
vom 29.09.1999 den Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB und
Art 91 Abs. 3 BayBO in der Fassung vom 29.09.1999 als
Satzung beschlossen.

6. Bekanntmachung des Bebauungsplanes
Die Durchflihrung des Bebauungsplanverfahrens nach
§ 10 BauGB wurde am .......00... ortsiblich bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan "Aubrunn Stral3e" mit Begriindung wird seit
diesemTag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde
Konzell zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Mit der Bekannt-
machung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Konzell, ....................




7. Begriindung zum Bebauungsplan "AUBRUNN STRASSE"

7.1 Planungsdaten

7.1.1 AufstellungsbeschluR

Der Rat der Gemeinde Konzell hat am 04.05.1998
beschlossen, einen Bebauungsplan mit intergrierter Griinordnung
fur das Gebiet "Aubrunn StraRe" aufzustellen.

7.1.2 Planungsgrundlage

Planungsgrundlage ist der rechtswirksame Flachennutzungsplan

der Gemeinde Konzell. Im Flachennutzungsplan ist das

Planungsgebiet bisher als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt. Der
Flachennutzungsplan wird mittels Deckblatt Nr. 7 geandert.

7.2 Lage und Beschreibung des Baugebietes

7.2.1 Lage in der Ortschaft
Das Baugebiet liegt im Westen von Konzell. Es wird im Stden
von dem neuen Baugebiet ,Schmelmer-Leiten-Erweiterung”,
im Osten von best. Ortsrandbebauung bzw. dem Friedhofspark-
platz und im Norden und Westen von landwirtschaftlichen Nutz-
flachen und Wald begrenzt.
7.2.2 Derzeitige Nutzung
Das Areal wird derzeit landwirtschaftlich als Grinlandflache genutzt.
7.2.3 Verkehrsanbindung
Das Baugebiet wird Gber die angrenzende Ortsstralde erschlossen.

7.2.4 Grundstlck im Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfadt Teilflachen
aus den Grundstlcken FI. Nr. 1246, 1242, 1244 und 1245.



7.3 Planungsvorgaben

7.3.1 PlanungsanlaR / Planungsziel

Im Ortsbereich von Konzell besteht ein akuter Bedarf an Wohn-
baugrundstiicken. In den zuletzt ausgewiesenen Baugebieten
»Schmelmer-Leiten” und Schmelmer-Leiten-Erweiterung” sind nahezu
alle Parzellen'vergeben.

Das langfristig angestrebte gréRere Wohnbaugebiet ,Mesnerfeld” ist
derzeit wegen Grunderwerbsschwierigkeiten nicht realisierbar. Die
Gemeinde Konzell bemiiht sich daher mit geeigneten Arrondierungs-
flachen kleinere Baugebiete fiir den 6rtlichen Bedarf zur Verfigung
zu stellen, um den Druck von den AuRenbereichsflichen zu nehmen.

7.3.2 Topographie / Baugrund

Das Planungsgebiet fallt von Siiden nach Norden gleichmafig
um ca. 6,0 m. Der Untergrund besteht aus sandig-lehmigen Béden.

7.3.3 Natur und Landschaft

Das Baugebiet wird im Nordwesten durch ein zusammenhangendes
Waldgebiet begrenzt. Auf dem Grundstiick selbst sind keine wertvollen
Vegetationsformen vorhanden.

7.3.4 Planungseingriffe und AusgleichsmaRnahmen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen Einzel-
bdume und Strauchgruppen werden erhalten. Dies gilt auch fur

die freiwachsende Hecke auf der benachbarten FI. Nr. 568.

Ergénzt werden die derzeitigen Gehdlzbestande durch neue Pflanzun-
gen auf privaten und 6ffentlichen Flachen.

AufBerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes
bemiiht sich die Gemeinde Konzell speziell durch die Umsetzung

des derzeit laufenden Pflege- und Entwicklungsplanes Ichendorfer-
und Héllgraben um die Entwicklung und den Erhalt 6kologisch
wertvoller Flachen.



7.4

Ver- und Entsorgung des Baugebietes

7.4.1

7.4.2

StralBen und Wege

Das Baugebiet wird {iber eine von der Aubrunn StraRRe
abzweigende Stichstralle erschlossen. Der Wendehammer wird
so ausgelegt, dass 2-achsige Ver- und Entsorgungsfahrzeuge
problemlos wenden kénnen.

In der Verldngerung der StichstraRe wird eine unbefestigte
Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Flachen freigehalten.
Ebenso sidlich der Parzelle Nr. 5.

Wasser, Abwasser, Oberflaichenwasser

Die Trink- und Brauchwasserversorgung ist durch die zentrale
gemeindliche Anlage gesichert.

Die Gemeinde Konzell verfiigt Gber eine Mischwasserkanalisation.

Die geplanten 5 Wohngebaude kénnten Uber eine Pumpstation an das
Kanalnetz angeschlossen und in die gemeinsame Kléaranlage der Gemeinden
Konzell und Rattenberg (Standort Weberh&usl) entsorgt werden. Aus
okologischen Griinden soll die Oberflachenwasserableitung jedoch nicht
uber das gemeindliche Kanalnetz erfolgen.

Die Dachflachenwasser sollen primar auf den Grundstlcken in Regen-
wasserzisternen gesammelt und wiederverwendet werden (vgl. Ziffer 3.5.
Fur die Uberlaufe der Zisternen und die StraRenentwé&sserung wird am
ndrdlichen Baugebietsrand eine Riickhalteméglichkeit mit Uberlauf in die
best. Mulde der angrenzenden Wiesenflache vorgesehen. Die Gemeinde
holt derzeit bei den zwischen dem Baugebiet und dem nachsten Vorfluter
(Odbach) liegenden Grundstickseigentiimern die entsprechenden Gestattungen
ein.

Eine Versickerung im Baugebiet selbst ist nach dem am 22.12.1998 vom
Ing.-Blro Posel durchgefihrten Sickerentwurf nicht méglich.



7.4.3 Stromversorgung

7.4.4

7.5

7.5.1

7.5.2

7.5.3

7.5.4

Die Stromversorgung erfolgt Uber das Leitungsnetz der OBAG.

Abfallentsorgung

1

Die Abfallentsorgung wird vom Zweckverband Straubing Stadt
und Land gewahrleistet.

Flachen

Bruttowohnbauland
ohne Aubrunn StralRe ca. 5.600 m2

dffentliche Verkehrswege
incl. StraRenbegleitgrin ca. 1.090 m2

private Verkehrswege ca. 180 m2

Nettowohnbauland

Parzelle 1
Parzelle 2
Parzelle 3
Parzelle 4
Parzelle 5

ca.
ca.

ca

ca.
ca.

920 m2
960 m2
. 1.030 m2
710 m2
710 m2

ca. 4.330 m2



8.1

NATURSCHUTZFACHLICHE AUSGLEICHSREGELUNG

Bestandsaufnahme

Das Planungsgebiet weist aufgrund der bisherigen intensiven landwirt- .
schaftlichen Nutzung keine besonderen Entwicklungsformen von Flora
und Fauna auf. Das Gebiet ist somit in die Kategorie | Gebiete mit geringer
Bedeutung fiir Natur und Landschaft einzustufen. Auf eine differenzierte
Vorgehensweise zur Ermlttlung der Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft kann verzichtet werden, da nach der nachfolgenden Checkliste
eine durchgehend positive Beantwortung der Einzelfragen moglich ist,
Durch das Wohnbaugebiet wird somit aufgrund seiner Lage und Struktur
kein weiterer Ausgleichsbedarf hervorgerufen.



WA AubrunnstraRRe
GEMEINDE KONZELL

8.5

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

1.1

1.2

Planungsvoraussetzungen

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
Ein Bebauungplan mit integriertem Grinordnungsplan
wird aufgestellt

Vorhabenstyp

Art der baulichen Nutzung

Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohn-
gebiet (nach § 3 BauNVQ) oder um ein allgemeines
Wohngebiet (nach § 4 BauNVQ).

Maf der baulichen Nutzung

Die festgesetzte GRZ wird nicht groRer als 0,30 sein oder
die neu Uberbaute/versiegelte Flache wird weniger als 40 %
des Plangebietes betragen.

X ja O nein

X ja O nein

Art des Vorhabens:
WA

X ja O nein

Schutzgut Arten und Lebensrédume

2.1

2.2

im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung

flir Natur und Landschaft haben; Flachen héherer Bedeutung wie

o Flachen nach den Listen 1b und 1c {siehe Anhang)

o Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte Il und lila BayNatSchG

o Gesetziich geschitzte Biotope bzw. Lebensstitten oder Wald-
fidchen werden nicht betroffen

Im Bebauungsplan sind geeignete MaRnahmen zur Durchgriinung

und zur Lebensraumverbesserung (vgl. z.B. Listen 2 und 3a)
vorgesehen,

Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaRnahmen
{(vgl. z.B. Listen 2 und 3a) begrenzt.

X ja U nein

X ja O nein

Art der MaRnahmen:
Ortsrandeingrinung

X ja 0 nein

Art der MaBnahmen:
sickerfahige Beldge




4. Schutzgut Wasser

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. X ja 0 nein
Erlduterung:
Die Baukorper werden -auch bei hochstem Grundwasserstand
nicht ins Grundwasser eindringen.

4,2 Quellen und Quellfluren, wasserfilhrende Schichten (Hangschicht- X ja 0 nein
wasser) und regelmaRig Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz)
bleiben unberlhrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaRnahmen zum Schutz des Wassers X ja O nein
vorgesehen.
Erlauterunag: Art der MaBnahmen:
Eine mdéglichst flachige Versickerung z.B. durch begriinte Flichen  Retentionsteich zur
oder Versickerungsmuiden wird gewéhrleistet; kaum befahrene Oberflachenent-
private Verkehrsfldchen und Stellplatze sollen wasserdurchldssige  wiasserung
Belage erhalten.

5. Schutzgut Luft / Klima
Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen X ja 0 nein
und zugehdrige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.
Erlduterung:
Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein
zugehdriges Kaltluftentstehungsgebiet maRgeblich beeintréchtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Baugebiet grenzt entweder an eine bestehende Bebauung an X ja U nein
oder liegt innerhalb einer bestehenden Bebauung.

6.2 Die Planung bericksichtigt exponierte und flir das Landschaftsbild X ja O nein
oder die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlduterung:
Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Hdéhenrlcken/Handlagen, noch kulturhistorische bzw. landschafts-
pragende Elemente (z.B. Kuppe mit Kapelle 0.4.); malRgebliche
Erholungsraume werden beriicksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft: X ja O nein

Far die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaRnahmen
vorgesehen (z.B. Ausbildung eines griinen Ortsrandes, vgl. z.B.
Liste 4).

Art der MaBnahmen:
Eingriinung mit hei-
mischen Gehdlzen




