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A. Begründung (§9 Abs. 8 BauGB) zur Bebauungsplanänderung Deckblatt Nr. 5 Ge-
werbegebiet Streifenau, Gemeinde Konzell 
 
 
1. Lage 

Der Ortsteil Streifenau/Menhaupten liegt ca. 1000 m nordöstlich von Konzell. Die kreisfreie Stadt 
Straubing liegt ca. 25 km südlich von Konzell. 
 
Die Verbindung zur kreisfreien Stadt Straubing und dem überregionalen Verkehrsnetz erfolgt über die 
Staatsstraße 2140. Das zu bebauende Gebiet liegt im Ortsteil Streifenau/Menhaupten an der Staats-
straße 2140 und grenzt an einer Seite an die Industriestraße an. 
Im Norden und Osten ist bereits ein Gewerbegebiet vorhanden. 
Das vorgesehene Gelände für das geplante Gewerbegebiet fällt leicht nach Nordosten zur Industrie-
straße hin ab. 
 
 
2. Erfordernisse der Planaufstellung  

Der Anlass zur Änderung des Bebauungsplanes „Streifenau“ ist das Bestreben, der regen Nachfrage  
nach Gewerbeflächen abzuhelfen. Aufgrund von Produktionserweiterungen werden zusätzliche Ge-
werbeflächen erforderlich. Diese sollen auf Fl.Nr. 78/1 Gemarkung Auggenbach und einer Teilfläche 
von Fl.Nr. 208 Gemarkung Konzell entstehen. Durch die vorgegebenen und notwendigen wirtschaftli-
chen Produktionsabläufe kann die Erweiterung nur an vorgegebener Stelle erfolgen. 

Mit der Änderung des Bebauungsplanes „GE Streifenau“ mittels Deckblatt Nr. 5 soll innerhalb des 
Geltungsbereichs eine geordnete bauliche Entwicklung, eine wirtschaftliche und sinnvolle Erschlie-
ßung des Gewerbegebietes sichergestellt werden. 
Um einen geordneten Anschluss an das best. Gewerbegebiet „Streifenau“ zu erreichen, 
wurde das Flurstück mit der Fl.Nr. 78/1 Gemarkung Auggenbach und eine Teilfläche von Fl.Nr. 208 
Gemarkung Konzell in den Bebauungsplan „GE Streifenau“ mittels Deckblatt Nr. 5 mit aufgenommen.  
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B. Festsetzungen nach § 9 BauGB und Art. 81 BayBO 
 
 
1. Geltungsbereich  
 
 Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des Deckblatts Nr. 5 
 zum Bebauungsplan 
 
 
2. Art der baulichen Nutzung (PlanzV 90) 
 
 
  
 Gewerbegebiet (§8 BauNVO) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3. Bauweise, Baulinie, Baugrenzen (PlanzV 90) 
 
 Baugrenze  
 
 
4. Maßnahmen und Flächen zum Schutz und Pflege von Natur und Landschaft (PlanzV 90) 
 
 
 geplante Private Bäume 
 (innerhalb privatem Eingrünungsstreifen) 
  
 
 privater Eingrünungsstreifen 
 
 
C. Hinweise und nachrichtliche Übernahmen 
 
(zur Änderung des Bebauungsplans)  
 
 bestehende Gebäude 
 mit Angabe der Hausnummer 
 
  
 
  bestehender Grenzverlauf 
  mit Angabe der Flurnummer 
 
 
  Höhenschichtlinien 
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D. Textliche Festsetzungen 
Nach §9 BauGB und Art. 81 BayBO 
 
 
1. Art und Maß der baulichen Nutzung  
 
 
1.1 Gewerbegebiet nach §8 BauNVO 
 
1.2 Gebäude: 

Gebäude in Ausführung I (Gewerbliche Gebäude) 
 

1.3  Nicht zugelassen sind Tankstellen und Anlagen für sportliche Zwecke 
(§1 Abs. 5 BauNVO wird angewandt). 
 

1.4  Nicht zugelassen sind Vergnügungsstätten (§1 Abs. 6 BauNVO wird 
angewandt). 

1.5 
 Gewerbegebiet: 
 Maximale Grundflächenzahl (GRZ):  1 Vollg. 0,8 – 2 Vollg. 0,8 
 Maximale Geschossflächenzahl (GFZ): 1 Vollg. 1,0 – 2 Vollg. 1,6 
 
 
 
2. Grünordnung, Geländemodellierung  
 
2.1 Gestaltung Nicht überbaute Flächen bzw. nicht genutzte Lagerflächen sind  

 gärtnerisch zu gestalten. 
 
 
2.2 Durchgrünung, Eingrünung Jedem Bauantrag ist ein detaillierter Bepflanzungsplan M 1:200, der 

im Einvernehmen mit der unteren Naturschutzbehörde zu erstellen ist, 
beizufügen. 

 
 Um einen gefälligen Übergang zur freien Landschaft zu schaffen und 

zu dem im Südwesten und Südosten angrenzenden Landwirtschaftli-
chen Nutzfläche eine optische Trennung zu erreichen, wird das Ge-
werbegebiet durch einen neu anzulegenden, 5m breiten, vierreihigen, 
privaten Grünstreifen aus Heistern und Bäumen eingegrünt (Heister-
anteil mind. 15%). 

 
 Im Zuge der Baugenehmigung werden die Zufahrten und Eingrü-

nungsstreifen im Nordwesten und Nordosten festgelegt. 
 

Bei der Gehölzverwendung ist auf das Einbringen autochthonen 
Pflanzmaterials, soweit verfügbar, zu achten. Die Pflanzliste richtet 
sich nach der Artenliste standortheimischer Gehölze 
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Gehölze 1. Ordnung  
Einzelgehölz: H, 3 x v., mDB, 18-20, 250 hoch 
A Acer platanoides Berg-Ahorn 
T Tilia cordata Winterlinde 
Q Quercus robur Stieleiche 
Fr Fraxinus excelsior Gewöhnliche Esche 

und vergleichende Arten. 
 
Gehölze 2. Ordnung  
Einzelgehölz: H, 3 x v., mDB, 16-18, 
Flächige Pflanzung: vHei, 220 hoch 
C Carpinus betulus Hainbuche  
S Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche 
Ac Acer campestre Feldahorn 
Pp Prunus padus Traubenkirsche 

und vergleichende Arten. 
 
Sträucher  
vStr, mind. 4 Triebe, 
Heister 125-150 hoch, Büsche 80-100 hoch 
Lv Ligustrum vulgare Liguster 
Ee Euonymus 

europaeus 
Pfaffenhütchen 

Rh Rhamnus frangula Faulbaum 
Sr Sambucus 

racemosa 
Roter Holunder 

Cs Cornus sanguinea Roter Hartriegel 
Ca Corylus avellana Haselnuss 
Vo Viburnum opulus gemeiner Schnee-

ball 
Ps Prunus spinosa Schlehe 
Rc Rosa canina Hunds-Rose 
Hr Hippophae 

rhamnoides 
Sanddorn 

Sc Salix caprea Saalweide 
Lx Linicera xylosteum Rote Heckenkirsche 

 
und vergleichende Arten. 
 
Pflanzvorschlag für den privaten Eingrünungsstreifen: 
 
Pflanzabstand 1,5 x 1,5 m im gleichseitigen Dreiecksverband 
Pflanzstreifenbreits ca. 5m 
 

Sr Sr Sr Ps Ps Ps Ps Rc Rc Rc Rc Rh Rh Hr Hr Hr Rh Rh Rc Rc Rc Rc Ps Ps Ps Ps 

Hr Rh Rh Rh Ca Ca Ca Ca Cs Cs Cs Cs Cs Cs Sc Sc Sc Ca Ca Cs Cs Cs Cs Ca Ca Ca 

Rc Sc Sc Sc Ca Ca Lx Ca Ca Rc Rc Sr Sr Sr Cs Cs Cs Lx Lx Lx Rh Rh Sr Sr Sr Sr 

Rc Ac Rc Rc Lx Lx Lx Lx Lx Rc Rc Sr Sr Sr Ac Sc Sc Rh Rh Lx Lx Lx Sr Sr Sr Rc 

 
 
2.3 Pflanzbefreiung Für Grundstückszufahrten wird eine Befreiung von Pflanzfestsetzun-

gen erteilt. 
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2.4 Ausgleich Die Kompensation der ermittelten Ausgleichserfordernis von 3.800m² 
(s. 4.2 Ausgleich) wird über das gemeindliche Ökokonto, ausgegli-
chen. 
Das für die Ökokontofläche auf Fl.Nr. 189/1 vorliegende Pflegekon-
zept ist dabei einzuhalten. Eine Bestandsbeschreibung mit entspre-
chendem Pflegekonzept für die Ökokontofläche auf Fl.Nr. 189/1 liegt 
als Anlage bei. Der Anerkennungsfaktor der genannte Ökokontofläche 
beträgt 1,01. Die ermittelte Abbuchung beträgt somit  
3.800m² / 1,01 = 3.762m².  
 
 

2.5 Geländemodellierung; Um ein harmonisches Landschaftsbild zu erhalten, sind 
      Stützmauern Terrassierungen und Abgrabungen ab Urgelände 
 bis max. 6.0m zulässig. 
 
 
2.6 Termine für Die Anpflanzungen bzw. Ansaaten sind spätestens in der ersten 
      Begrünungsmaßnahmen Pflanzperiode nach Beendigung der Baumaßnahme durchzuführen. 
 
 
2.7. Stellplätze  Flächenversiegelungen für Stellplätze sind auf das notwendige Maß 

zu begrenzen. Die Art der Befestigung ist so zu gestalten, dass sie 
wasserdurchlässig ist. (z.B. Granitgroßsteinpflaster, Schotterrasen, 
Pflaster aus Rasengittersteinen). Es ist die größtmögliche Versicke-
rung des Regenwassers anzustreben. 
Untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsflächen und sonstige 
aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flächen sind 
mit Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergefährdende Stoffe an-
fallen oder von denen eine erhöhte Verschmutzungsgefahr ausgeht 
mit un- oder teilversiegelten Belägen zu befestigen. Eine Versiegelung 
ist nur in dem Umfang zulässig, wie es eine einwandfreie Benutzung 
der Verkehrsflächen erfordert und andere Rechtsvorschriften dem 
nicht entgegenstehen.  
Im Sinne des Bodenschutzes ist wasserdurchlässigen Deckschichten 
der Vorrang einzuräumen (z.B. Stellplätze). Vorgesehen sind Poren-
pflaster, Rasenfugenpflaster, Sandfugenpflaster, Rasengitterpflaster, 
Schotterrasen und vergleichbare Beläge. 
Das Asphaltieren von Verkehrsflächen und Fahrgassen ist zulässig. 
 
 

3. Immissionsschutz 
 
3.1 Schallleistungspegel Aufgrund der Vorbelastung durch Gewerbelärm und der Nähe des 

südwestlich gelegenen Allgemeinden Wohngebietes wird ein maximal 
zulässiger immissionswirksamer flächenbezogener Schallleistungspe-
gel festgesetzt: 

 
  tagsüber:  60 dB(A)/m² 
  nachts:  45 dB(A)/m² 
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4. Bauliche Gestaltung nach Art. 81 BayBO  
 
4.1 Dächer 

4.1.1 Dachart,Dachform:  Zulässig sind Satteldächer Pultdächer, Flachdächer 
 Bei Satteldächern sind die Firste mittig zum Baukörper anzuordnen. 
 
4.1.2 Dachneigung Hallen:    0°-22° 
 Bürogebäude I:  0°-22° 
 
4.1.3 Dachüberstand - giebelseitig   max. 1.0m 
 - traufseitig   max. 0,70m 
 
4.1.4 Sonnenkollektoren; Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind nur auf Dachflächen  
         Photovoltaikanlagen zulässig. Sie sind möglichst bündig in der Dachfläche anzuordnen. 

Eine Aufständerung auf geneigten Dächern wird nicht gestattet. 
Eine Aufständerung auf Flachdächern ist zulässig. 

 
4.2 Baukörper und Außenwände 

4.2.1 Wandhöhe Die max. Wandhöhe (H Definition siehe Art. 6 BayBo) vom geplanten 
Gelände bis Schnittpunkt Wand - Aussenkante Dachhaut darf betra-
gen bei: 

 
 Hallen I:    13,00m 
 Bürogebäude E+I:  10,00m 
 
4.2.2 Firsthöhen Die maximale Firsthöhe wird festgesetzt für: 
 

Hallen I:   14,00m 
 Bürogebäude E+I:  12,00m 

 
unterer Bezugspunkt ist die jeweilige geplante Geländeoberfläche 
 
Ausnahmsweise kann bei Büro- und Sozialgebäuden E+2 zugelassen 
werden, wenn der Baukörper die übrigen gewerblichen Gebäude nicht 
überragt. Die genannte Ausnahme für E+2 ist im Zuge der Einzelbau-
genehmigungen zu prüfen und genehmigen. 

 
4.3 Abstandsflächen Die Abstandsflächen regeln sich der entsprechenden Bestimmung  
 der BayBO in der jeweils gültigen Fassung. 
 
4.4 Außenwerbung Werbeanlagen sind zulässig an Gebäuden mit Geschäften, Betriebs-

gebäuden, oder am Ort der Leistung, wenn sie nicht verunstalten. Die 
Werbeeinrichtung an einer Gebäudefront ist auf eine gemeinsame 
Fläche von 1m² zu beschränken. Bei Lichtreklamen sind grelle Far-
ben, Farbmischungen und Wechsellicht unzulässig. Sogenannte Na-
senschilder dürfen ein Flächenmaß von 0,3m² und eine Ausladung 
von 0,6m nicht überschreiten. Nicht gestattet sind Reklameflächen 
oder –schriften aller Art auf den Dachflächen. Für Werbeeinrichtung 
größer 1m² an den Gebäudefronten sind jeweils gesonderte Pläne der 
Baugenehmigungsbehörde vorzulegen. 

Werbeanlagen, die auf die St 2140 ausgerichtet sind und durch eine 
ablenkende Wirkung die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf 
der St 2140 beeinträchtigen können, sind nicht zulässig. 

 
4.5 Einfriedung Einfriedungen sind bis zu einer Gesmthöhe von 1,50m zugelassen. 
 Zwischen der Gewerbefläche und der landwirtschaftlichen Fläche sind 

auch Metall- bzw. Drahtzäune mit grauer Beschichtung oder verzinkt 
zugelassen. Sonstige Einfriedungen sind unzulässig. 
Durchlaufende Sockel sind nicht erlaubt. Um die Durchlässigkeit z. B. 
für Kleinsäuger zu gewährleisten, ist ein Abstand von mindestens 
10cm zwischen Bodenoberkante und Zaununterkante festgelegt. 
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E. Textliche Hinweise 
 
 
 
1. Baugrunduntersuchungen  

Geologische und bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten. 
 
 
2. Bodenfunde  

Da nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden kann, dass sich im Geltungsbereich, oberirdisch nicht 
mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmäler in der Erde befinden, sind die Bauträger und 
die ausführenden Baufirmen ausdrücklich auf die entsprechenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 bis 
2 DSchG hinzuweisen.  

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmäler auffindet, ist verpflichtet dies unverzüglich der Unteren 
Denkmalschutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet 
sind auch der Eigentümer und der Besitzer des Grundstücks, sowie der Unternehmer und der Leiter 
der Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die übrigen. 
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben aufgrund eines Arbeitsverhältnis-
ses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.  

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer 
Woche nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehörde die 
Gegenstände vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. 

Bei Funden historischer Art (z. B. Bodenfunde) ist umgehend die das Bayerische Landesamt für 
Denkmalpflege, die Untere Denkmalschutzbehörde oder die Kreisarchäologie Straubing-Bogen zu 
verständigen. Dem Beauftragten der Denkmalpflege ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten. 
 
 
3. Altlasten  

Bei Auftreten von auffälligen Bodenverfärbungen oder Gerüchen ist unverzüglich die Gemeinde 
Konzell sowie das Landratsamt Straubing-Bogen bzw. das WWA Deggendorf zu verständigen. 
 
 
4. Erschließung  

Die verkehrliche Erschließung des geplanten Gewerbegebietes auf Fl. Nr. 78/1 bzw. Teilfläche 208 
erfolgt über das öffentliche Verkehrsnetz „Industriestraße“. Die „Industriestraße“ ist an die Staatsstra-
ße 2140 angeschlossen.  

Die Bauwilligen sind gehalten soweit möglich anstelle von Kies oder Schotter beim Unterbau von 
Strassen, Wegen und Stellplätzen zur Schonung natürlicher Ressourcen aufbereitetes und gereinigtes 
Bauschutt-Granulat zu verwenden. 
 
 
5. Bodenordnende Maßnahmen  

Bodenordnende Maßnahmen nach § 45 ff BauGB sind nicht erforderlich. 
 
 
6. Bodenverhältnisse  

Genaue Kenntnisse über die Bodenverhältnisse liegen derzeit noch nicht vor. 
 
 
7. Größe des Gewerbegebietes  

Geplant sind zusätzlich 11.089 m² als Gewerbegebiet (Änderungsbereich) auszuweisen. 
Die Fläche des Nettobaulandes beträgt demnach 1,10 ha (Änderungsbereich). 
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8. Ver- und Entsorgung  

Schmutzwasser: 
Die Abwässer werden durch Anschluss an die vorhandene zentrale Mischwasserkanalisation  abgelei-
tet. 
 
Niederschlagswasser: 
Die Abwässer werden durch Anschluss an die vorhandene zentrale Mischwasserkanalisation  abgelei-
tet. 
Empfehlung: 
Es wird empfohlen, das anfallende Oberflächenwasser möglichst  auf dem Grundstück zu versickern 
oder mittels ausreichend dimensionierter Regenwasserzisternen zu sammeln und für die Freiflächen-
bewässerung bzw. die Toilettenspülung zu verwenden. Hierzu sind geeignete Versickerungs- bzw. 
Rückhalteanlagen zu errichten. 
Die gezielte Sammlung, Ableitung und Versickerung von Niederschlagswasser der befestigten Flä-
chen stellt eine Gewässerbenutzung dar, die durch das Landratsamt zu genehmigen ist. Hierbei sind 
aus wasserwirtschaftlicher Sicht das Arbeitsblatt A138 sowie das Merkblatt M153 ATV-DVWK zu be-
achten. Nach diesen Richtlinien sollte eine Versickerung im Regelfall oberflächennah unter Nutzung 
der belebten Oberbodenzone zu Reinigungszwecken erfolgen. Unterirdische Sickeranlagen stellen 
den Ausnahmefall dar. Es wird empfohlen, die Entwässerung nach diesen Grundsätzen zu planen. 
 
Das anfallende Oberflächenwasser von Dächern, Wegen und Pkw-Stellplätzen darf den Entwässe-
rungseinrichtungen der St 2140 nicht zugeleitet werden. 
 
Wasserversorgung: 
Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an die vorhandene Wasserversorgungsanlage des  
„Wasserbeschaffungsverbandes Konzell“ bzw. die Fernwasserversorgung durch die „Wasserversor-
gung Bayerischer Wald“ gesichert. 
 
Energieversorgung: 
Die Energieversorgung ist sichergestellt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der e-on. 

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebiets sind Niederspannungskabel (Erdkabel) erforder-
lich. Die Kabelverlegung erfolgt in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Grünstreifen 
ohne Baumbestand. 

Für den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung der Versorgungsträger 
ist es erforderlich, dass der Beginn und Ablauf der Erschließungsmaßnahmen im Planbereich frühzei-
tig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der E.ON Bayern AG schriftlich mitgeteilt wird. Auf §123 
BauGB wird verwiesen 

In den Einzelgenehmigungsverfahren sollte durch die Bauaufsichtsbehörde nach §1 Abs. 1 BauVorlV 
die Erstellung eines detaillierten Versorgungsplans durch einen qualifizierten Fachplaner angeordnet 
werden um eine ausreichende, den Standortverhältnissen entsprechende, Energieversogung zu ge-
währleisten. 
 
Die Bauwilligen sind gehalten, die Ziele der kommunalen AGENDA 21 umzusetzen. 
Bei der Planung ist zu berücksichtigen: 
a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen. 
b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschöpfen von technischen Einrichtungen. 
c. Möglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie beispielsweise Wärmepumpen, 
Solaranlagen für die Brauchwasserbereitung. 
Eine rechtzeitige Abstimmung mit dem Energieträger zur Erschließung der zusätzlichen Bauquartiere 
mit elektrischer Energie ist vorzunehmen.  
 
Kabelanschlüsse: 
Die Kabelanschlüsse werden sichergestellt durch den Anschluss an das Netz der Telekom. 
 
In allen Straßen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen für die Unterbringung der 
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das „Merkblatt 
über Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft für 
Straßen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten. Es ist sicherzu-
stellen, dass durch die Baumbepflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekom-
munikationslinien nicht behindert werden. 
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Für den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
ßenbau und den Baumaßnahmen der anderen Leitungsträger ist Beginn und Ablauf der Erschlie-
ßungsmaßnahmen beim zuständigen Ressort Produktion Technische Infrastruktut Regensburg, 
Bajuwarenstr. 4, 93053 Regensburg, Tel. 0800/3309747, so früh wie möglich, mindestens drei Monate 
vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen. 

 
9. Durchführung des Bebauungsplanes  

Die Durchführung des Bebauungsplanes wird in 2013 erfolgen. 

 
10. Bepflanzung  

Gegenüber landwirtschaftlich genutzten Flächen ist entsprechend AGBGB mit Bäumen von mehr als 
2m Höhe ein Grenzabstand von 4m einzuhalten. 

 
Es wird empfohlen, Gebäude ab einer Länge/Breite von 20 Metern bzw. geschlossenen Fassadenflä-
chen über 40 Quadratmeter Größe zur optischen Gliederung und kleinräumigen ökologischen Aufwer-
tung mit dauerhaft auch über die Betriebsdauer der Gebäude hinaus, solange die Gebäude bestehen 
bleiben, mit Fassadenbegrünung zu versehen. 
Sinnvoll ist auch die Vorlagerung von Pflanzbeeten. 
Für das Planungsgebiet geeignet sind alle Efeuarten, wilder Wein, Obstspaliere, Geißblatt, etc. 

 
11. Lärmimmissionen  

Für Lärmimmissionen durch die St 2140 wird von einem durchschnittlichen täglichen Verkehr 
DTV2010 von 3552 Kfz/24h mit 8,5% Güterverkehrsanteil auszugehen. Im Prognosejahr 2025 ist mit 
einer Belastung von rd. 3650 Kfz/24h und einer vzul von 100km/h zu rechnen. 

 
12. Freiflächengestaltung  

Die Anbauverbotszone von 20m zum bituminösen Fahrbahnrand der St 2140 ist zu beachten. Dies gilt 
für alle baulichen Anlagen, auch Kfz-Stellplätze. 
Maßnahmen an der St 2140 bzw. mit Auswirkungen auf die vom Staatlichen Bauamt Passau zu ver-
tretenden Belange (Sichtverhältnisse, Verkehrssicherheit etc.) sind in jedem Einzelfall mit dem Bau-
amt auf ihre Realisierbarkeit hin abzuklären. 

 
13. Einsatz von Streusalz  

Auf den privaten Verkehrsflächen- und Stellflächen ist der Einsatz von Streusalz und anderen ätzen-
den Streustoffen zum Schutz von Boden und Grundwasser, angrenzender Vegetation etc., zu vermei-
den. 

 
14. Einsatz von Pestiziden und Mineraldünger  

Auf privaten Flächen ist auf den Einsatz von Pestiziden und Mineraldünger zum Schutz von Boden 
und Grundwasser zu verzichten. 
 
15. Außenbeleuchtung  

Für Außenbeleuchtungen dürfen nur insektenverträgliche Leuchtsysteme und Lampen verwendet 
werden. 
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F. Umweltbericht 
(§2 Abs. 4 und §2a Satz 2 Nr. 2 BauGB) 
 
1. Einleitung  
 
Durch die vorliegende Änderung des Bebauungsplanes „GE-Streifenau“ mit Deckblatt Nr. 5 soll eine 
Gewerbegebietsfläche zur Verfügung gestellt werden. Es soll Baufläche für einen ortsansässigen Be-
trieb geschaffen werden. 
 
Um der regen Nachfrage an Gewerbeflächen Rechnung zu tragen hat sich die Gemeinde Konzell 
entschieden, ein entsprechend passendes Gebiet mit der Größe von 1,10 ha neu zu überplanen. 
 
Gemäß des Regionalplans Donau-Wald soll die regionale Wirtschaftsstruktur so verbessert und wei-
terentwickelt werden, dass die Wirtschaftskraft der Region nachhaltig gestärkt wird. Im Rahmen dieser 
anzustrebenden Wirtschaftsentwicklung soll darauf hingewirkt werden, dass 
- die Zahl der Arbeitsplätze insgesamt vermehrt wird, 
- der Anteil an möglichst sicheren und qualitativ höherwertigen Arbeitsplätzen gesteigert wird. 

Es soll darauf hingewirkt werden, zusätzliche Arbeitsplätze durch eine Stärkung der bereits ansässi-
gen Betriebe zu schaffen. Dabei soll eine ausgewogene Betriebsgrößenstruktur angestrebt werden. 
 
Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Naturschutzgeset-
zen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Wassergesetzgebung und dem Bundes-
Bodenschutzgesetz, wurden im konkreten Fall entsprechend den Zielen des Regionalplans nur Bau-
land für den örtlichen Bedarf zur Verfügung gestellt. 
 
Da sich die die gewählte Größe des Planungsumfangs am tatsächlich vorhandenen Bedarf orientiert, 
kann eine flächensparende Lösung erreicht werden; vorhandene Verkehrsflächen werden für die Er-
schließung genutzt. Zusätzliche Verkehrsflächen sind nicht erforderlich da die geplante Gewerbege-
bietsfläche nur ein privates Flurstück umfasst, dessen Erschließung bereits geregelt ist. Durch Fest-
setzungen im Bebauungsplan wird auch die Versiegelung von Freiflächen möglichst gering gehalten.  
Der Flächenverbrauch der Gewerbegebietsfläche wird auf das unbedingt erforderliche Maß be-
schränkt. Es sind keine wertvollen Lebensräume von der Planung betroffen. 
 
Die Geländetopographie, die Eingliederung in angrenzende bereits bestehenden Gewerbeflächen 
bzw. Bebauung sowie die Anbindung an die vorhandenen Erschließungsanlagen (St2140, Industrie-
straße) bewirken eine sinnvolle Anordnung der Bausubstanz und eine wirtschaftliche Lösung bei der 
Anlage des Gewerbegebiets. 
 
Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschützten Biotope. 
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2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der  Umweltauswirkungen auf die einzel-
nen Schutzgüter einschließlich der Prognose bei Dur chführung der Planung  
 
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen un-
terschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. 
 

Schutzgut  Beschreibung  Auswirkungen  Ergebnis  
Boden  Durch die Standortwahl 

wird der Erhaltung und 
Sicherung von Bereichen 
mit besonderer Bedeu-
tung für das Schutzgut 
Boden Rechnung getra-
gen, Kulturhistorische 
Boden- und Oberflächen-
formen sind auf dem 
vorgesehenen Standort 
nicht vorhanden. Auf 
dem vorgesehenen 
Standort sind Bodenbe-
wegungen voraussicht-
lich unumgänglich. Mit 
Grund und Boden wird 
sparsam umgegangen. 
Ein reduzierter Versiege-
lungsgrad wird ange-
strebt. Ferner wird die 
Verwendung versicke-
rungsfähiger Beläge 
angestrebt. 

Baubedingt werden Flä-
chen verändert und 
Oberboden zwischenge-
lagert. Durch die Anlage 
von Gebäuden und Zu-
fahrten werden Flächen 
dauerhaft versiegelt. Es 
entstehen durch die Nut-
zung als Gewerbegebiet 
keine nennenswerten 
Belastungen. Vermei-
dungsmaßnahmen (s.u.) 
können die Auswirkun-
gen reduzieren. Hierzu 
gehört eine Begrenzung 
der versiegelten Flächen 
z.B. im Bereich von 
Parkplätzen. Der Aus-
gleich erfolgt im Rahmen 
der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung. 

Es sind auf Grund der 
Versiegelung sowie der 
unumgänglichen Boden-
bewegungen, Umwelt-
auswirkungen mittlerer 
Erheblichkeit für dieses 
Schutzgut zu erwarten. 

Wasser  Maßnahmen zur Erhal-
tung und Sicherung von 
Bereichen mit besonde-
rer Bedeutung für das 
Schutzgut Wasser, wie 
z.B. das Überschwem-
mungsgebiet einer Fließ-
gewässeraue sind nicht 
betroffen. 
Bereiche mit oberflä-
chennahem Grundwas-
ser sind im Umgriff der 
Bebauung nicht vorhan-
den. Insofern ist kein 
Eingriff gegeben. Die 
Rückhaltung des Nieder-
schlagwassers kann 
durch die Zulassung der 
Versickerung auf der 
betreffenden Fläche er-
möglicht werden. 
Grundwasserabsenkun-
gen infolge von Tiefbau-
maßnahmen sind nicht 
vorgesehen. Der Erhalt 
der Wasseraufnahmefä-
higkeit des Bodens durch 
Verwendung versicke-
rungsfähiger Beläge 
kann als gegeben ange-
sehen werden, da ent-
sprechende Beläge zu-
gelassen werden.  

Auswirkungen sind nicht 
ersichtlich 

Es sind Umweltauswir-
kungen mittlerer Erheb-
lichkeit für dieses 
Schutzgut zu erwarten. 
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Klima/Luft  Der weitere Umgriff um 
das beabsichtigte Gebiet 
weist großflächig versie-
gelte Bereiche auf (Ort-
schaft Konzell, Gewer-
begebiet Streifenau, 
Verkehrsfläche St 2140). 
Kleinklimatisch wirksame 
Luftaustauschbahnen 
sind nicht betroffen. 
Barrierewirkungen sind 
nicht ersichtlich. Unnöti-
ge Emissionen sind auf-
grund des Ausweisungs-
charakters des Gebietes 
nicht zu erwarten. 

Auswirkungen sind nicht 
ersichtlich. 

Es sind Umweltauswir-
kungen geringer Erheb-
lichkeit für dieses 
Schutzgut zu erwarten. 

Tiere und Pflanz en Die Erhaltung und Siche-
rung von Bereichen mit 
besonderer Bedeutung 
für das Schutzgut Arten 
und Lebensräume, wie 
z.B.: Schutzgebiete ge-
mäß Abschnitt III und IIIa 
BayNatSchG, gesetzlich 
geschützte Biotope 
nach§30 BNatSchG, Art. 
23 und 16 BayNatSchG, 
Lebensräume gefährde-
ter Arten (Rote-Liste-
Arten) einschließlich ihrer 
Wanderwege, Vorkom-
men landkreisbedeutsa-
mer Arten nach dem 
ABSP muss nicht erfol-
gen, da keine entspre-
chend bedeutende Flä-
chen durch die Auswei-
sung betroffen sind. Die 
Vermeidung mittelbarer 
Beeinträchtigungen von 
Lebensräumen und Arten 
durch Isolation, Zer-
schneidung oder Stoff-
einträge ist nicht gege-
ben. Da die betrachtete 
Fläche im Nordwesten 
an die Staatsstraße 2140 
sowie im Nordosten an 
das bestehende Gewer-
begebiet grenzt, weist 
diese keine Verbindungs-
funktion auf. 
 

Der Erhalt schutzwürdi-
ger Gehölze, Einzelbäu-
me, Baumgruppen und 
Alleen entfällt ebenfalls, 
da keine entsprechenden 
Landschaftsbestandteile 
vorhanden sind. Dies gilt 
auch für die Sicherung 
erhaltenswerter Bäume 
und Sträucher im Bereich 
von Baustellen (RAS-LG 
4 bzw. DIN 18920).  
Teilweise betroffen ist 
lediglich die Eingrünung 
der Straßenböschung 
entlang der Industrie-
straße (Zufahrtsbereiche) 
Versorgungsleitungen 
sind bereits in der nähe-
ren Umgebung (Indust-
riestraße) vorhanden. 
Insofern braucht nicht 
mehr in den Naturhaus-
halt für die Erschließung 
der Fläche eingegriffen 
werden. Lediglich die 
innerhalb des Planungs-
gebiets gelegene Er-
schließung muss erstellt 
werden. Die Durchläs-
sigkeit der Siedlungsrän-
der zur freien Landschaft 
zur Förderung von 
Wechselbeziehungen 
kann durch die Schaf-
fung eines Eingrünungs-
streifens gewährleistet 
werden. 

Es sind Umweltauswir-
kungen geringer Erheb-
lichkeit für dieses 
Schutzgut zu erwarten. 

Mensch (Erh o-
lung) 

Der betrachtete Bereich 
liegt an der Staatsstraße 
2140; angrenzend an 
das bestehende Gewer-
begebiet bzw. an der 
Industriestraße rund 
120m von der Bebauung 
des Ortsteils 

Durch die Lage des Ge-
bietes mit ausreichend 
Abstand zur nächsten 
Wohnbebauung sind 
keine Beeinträchtigungen 
zu erwarten. 

Es sind Umweltauswir-
kungen geringer Erheb-
lichkeit für dieses 
Schutzgut zu erwarten. 
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Menhaupten entfernt. 
Mensch (Lärm - 
Immissionen) 

Der Bereich liegt an einer 
Erschließungsstraße 
„Indurstiestraße“ mit 
Anschluss an die St2140. 
Ein gegenüber dem bis-
herigen Umfang gering-
fügiges steigendes Ver-
kehrsaufkommen durch 
das neue Gewerbegebiet 
ist zu erwarten. 
 

Der Geltungsbereich des 
Bebauungsplanes ist 
sowohl Lärmimmissionen 
des Straßenverkehrs von 
der St 2140 sowie dem 
bestehenden Gewerbe-
gebiet als auch naturge-
mäß Lärmimmissionen 
des Gewerbelärms aus-
gesetzt. 

Es sind Umweltauswir-
kungen mittlerer Erheb-
lichkeit für dieses 
Schutzgut zu erwarten. 

Landschaft  Landschaftsprägende 
Elemente sind im Aus-
weisungsbereich nicht 
betroffen. Sichtbezie-
hungen und Ensemble-
wirkungen werden nicht 
beeinträchtigt. Aufgrund 
der unumgänglichen 
Bodenbewegungen ent-
fällt der bestehende Be-
wuchs entlang der südli-
chen Straßenböschung 
der Industriestraße. 
 

Als Ausgleich wird ent-
lang der südwestlichen 
und südöstlichen ein 
Privater Grünstreifen 
angelegt. 
Durch die Eingrünung 
kann die Situation der 
Lage am leicht anstei-
genden Hang entschärft 
werden. Durch den neu 
anzulegenden privaten 
Grünstreifen wird ein 
gefälliger Übergang zur 
freien Landschaft ge-
schaffen. 

Es sind Umweltauswir-
kungen mittlerer Erheb-
lichkeit für dieses 
Schutzgut zu erwarten. 

Kultur - und Sac h-
güter 

Kultur- und Sachgüter 
sind baubedingt nicht 
betroffen. 

Kultur- und Sachgüter 
sind baubedingt nicht 
betroffen. 
 

Keine Auswirkungen. 

 
 
3. Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands  bei Nichtdurchführung der Planung  
 
Die Fläche auf Fl.Nr. 78/1 würde bei Nichtdurchführung weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt, die 
Teilfläche auf Fl.Nr. 208 verbliebe als Straßenböschung. Die Defizite im Bereich des Flächenangebo-
tes für diesen Ortsteil blieben ebenfalls bestehen. 
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4. Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich   
 
4.1 Vermeidungsmaßnahmen bezogen auf die verschiede nen Schutzgüter 
Schutzgut   
Tiere und Pflanzen Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschützten 

Biotope. Zur Durchgrünung und zur Lebensraumverbesserung innerhalb des 
Gebietes ist die Anlage eines Grünstreifens an der Südwest und Südseite mit 
Bepflanzungen vorgesehen.  
Durch den Ausschluss von durchlaufenden Streifenfundamenten können 
Wandermöglichkeiten von Kleinlebewesen aufrecht erhalten werden. 

Boden und Wasser Mit der Anlage von Zisternen innerhalb des Gebietes einerseits sowie der 
wasserdurchlässigen Ausbildung von Stellplätzen und Zufahrten andererseits 
wird ein nachhaltiger Umgang mit Regenwasser sowie eine flächige Versi-
ckerung und Grundwasserneubildung innerhalb des Gebietes erreicht. Die 
Versiegelung wird durch die Festsetzung (wasserdurchlässige Ausbildung 
von Stellplätzen etc.) auf das notwendige Maß begrenzt. 

Landschaft Durch die Randeingrünung wird ein gefälliger Übergang zur freien Landschaft 
geschaffen. Die Bepflanzung bzw. Parkplatzdurchgrünung trägt zur land-
schaftlichen Einbindung bei.  
Durch die Festsetzung zur Erstellung eines detaillierten Bepflanzungsplanes 
im Zuge der einzelnen Bauanträge kann eine sinnvolle Durchgrünung erzielt 
werden. 

 
 
 
4.2 Ausgleich 

Unter Heranziehung des Leitfadens des Bayerischen Staatsministerium ergibt sich nachfolgende Ab-
handlung der Eingriffsregelung nach §13 ff BNatSchG. 
 
• Ausgleichspflichtiger Eingriff 
 
Nach der gesetzlichen Definition in § 14 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe solche Veränderungen der 
Gestalt oder Nutzung von Grundflächen, die die Leistungsfähigkeit des Naturhaushalts oder das 
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeinträchtigen können. Vermeidbare Beeinträchtigungen 
sind zu unterlassen. Dabei ist zu prüfen, ob das Planungsziel mit einem geringeren Eingriff in Natur 
und Landschaft – quantitativ, qualitativ oder an anderen Standorten im Plangebiet – erreicht werden 
kann; das gemeindliche Planungsziel als solches kann durch das Vermeidungsgebot nicht in Frage 
gestellt werden. Die Gemeinden sind nach § 1a BauGB gehalten, Möglichkeiten der Vermeidung zu 
ermitteln und in die Abwägung einzustellen. Unvermeidbare Beeinträchtigungen sind auszugleichen, 
soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist. 
Der Ausgleich zielt auf eine Kompensation des Eingriffs, im Wesentlichen durch eine ökologische 
Aufwertung. Durch die beabsichtigte Nutzung wird die Fläche grundsätzlich nachhaltig beeinträchtigt. 
Auf einer anderen Fläche kann die Ausweisung jedoch nicht sinnvoll erfolgen. Das Planungsziel kann 
nur durch die Ausweisung erreicht werden. Vermieden werden könnte der Eingriff in den Naturhaus-
halt nur dann, wenn insgesamt auf jegliche Ausweisung verzichtet würde, was aufgrund der vorlie-
genden Gesamtsituation nicht möglich ist. 
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• Schritt 1 - Bestandserfassung und Bestandsaufnahme 
 
Bestimmung der vorhandenen Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes sowie der Qualität des betrof-
fenen Landschaftsbildes und der Auswirkungen der geplanten Vorhaben 
 Gebiete unterschiedlicher Ein-

griffsschwere 
Gebiete unterschiedlicher Eingriffs-
schwere 

Gebiete unterschiedlicher Bedeu-
tung für Naturhaushalt und Land-
schaftsbild 

Typ A  
hoher Versiegelungs- bzw. Nut-
zungsgrad  
Festgesetzte GRZ > 0,35 od. 
entspr. Eingriffsschwere  

Typ B 
niedriger bis mittlerer Versiege-
lungs- bzw. Nutzungsgrad 
Festgesetzte GRZ < = 0,35 od. 
entspr. Eingriffsschwere  

Kategorie I  
Gebiete geringer Bedeutung : 
• Ackerflächen  
• Intensiv genutztes Grünland, in-
tensiv gepflegte Grünflächen 
• Verrohrte Gewässer 
• Ausgeräumte, strukturarme Ag-
rarlandschaften 
• … (vgl. Liste 1 a)  

Feld A I  
0,3 – 0,6  
 

Feld B I 
0,2 – 0,5 
(In den Planungsfällen des verein-
fachten Vorgehens gem. 3.1 ist 
dem Rechnung getragen) 
 

Kategorie II  
Gebiete mittlerer Bedeutung: 
• Nicht standortgemäße Erstauf-
forstungen und Wälder 
• Bauminseln, Feldgehölze, He-
cken, Hohlwege  
• Artenreiches oder extensiv ge-
nutztes Grünland, soweit nicht in 
Liste 1 c erfasst 
• Auenstandorte 
• Bisherige Ortsrandbereiche mit 
eingewachsenen Grünstrukturen 
• … (vgl. Liste 1 b)  

Feld A II  
0,8 – 1,0  
 

Feld B II 
0,5 – 0,8 
(in besonderen Fällen 0,2)* 
* unterer Wert bei intensiv genutz-
ten Grünflächen, z. B. bei Spiel- 
und Sportplätzen mit nur teilweise 
versiegelten Flächen 
 

Kategorie III  
Gebiete hoher Bedeutung: 
• Naturnah aufgebaute, standort-
gemäße Wälder mit hohem Anteil 
standortheimischer Baumarten 
• Ältere Gebüsch- und Hecken-
landschaften, artenreiche Wald-
ränder  
• Natürliche u. naturnahe Fluss- u. 
Bachabschnitte 
• Flächen mit Klimaausgleichsfunk-
tion f. besiedelte Bereiche 
• Historische Kulturlandschaften, 
Bereiche mit kulturhistorischen 
Landschaftselementen 
• … (vgl. Liste 1 c)  

Feld A III  
(1,0) – 3,0  
(in Ausnahmefällen darüber) 
 

Feld B III 
1,0 – (3,0) 
(in Ausnahmefällen darüber)  
 

 
Wegen der Lage wird auf den Entwurf des Bebauungsplanes verwiesen. Der Plan ist zur Gebietsauf-
teilung ausreichend, da keine unterschiedliche Nutzungen vorhanden sind. 
 
Bei Nichtdurchführung der Maßnahme würde keine Änderung eintreten. Es würde bei einer intensiv 
genutzten landwirtschaftlichen Fläche bleiben. Bei Durchführung der Planung wird sich die folgende 
Bestandsbewertung ergeben.  
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• Bestandsbewertung  
 
Bestimmung der vorhandenen Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes sowie der Qualität des betrof-
fenen Landschaftsbildes und der Auswirkungen der geplanten Vorhaben 
Arten und Le-
bensräume 

Bei der Fläche handelt es sich um eine naturferne und anthropogen stark beein-
flusste Fläche ohne Vorkommen von Arten der Roten Listen. Die intensive Nutzung 
als Ackerland, spricht eher für die Bewertung im Bereich des unteren Wertes für den 
Naturhaushalt. 
 

Boden Die Fläche selbst ist nicht befestigt. Jedoch handelt es sich bei der in Anspruch zu 
nehmenden Fläche um anthropogen überprägten Boden mit intensiver Nutzung als 
Ackerland ohne kulturhistorischer Bedeutung. Dies spricht für die Bewertung im 
Bereich des unteren Wertes für den Naturhaushalt. 
 

Wasser Das Schutzgut kann der ihrer Bedeutung entsprechenden Kategorie nicht zuge-
ordnet werden, nachdem keine Gewässer betroffen sind. Grundsätzlich ist jedoch 
beabsichtigt, den Umfang der versiegelten Flächen möglichst gering zu halten. 
Dies spricht für die Bewertung im Bereich des unteren Wertes für den Naturhaus-
halt. 
 

Klima und Luft Der weitere Umgriff um das beabsichtigte Gebiet weist großflächig versiegelte Be-
reiche auf (Ortschaft Konzell, Gewerbegebiet Streifenau, Verkehrsfläche St 2140 
sowie Industriestraße). Kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen sind nicht 
betroffen. Dies spricht für die Bewertung im Bereich des unteren Wertes für den 
Naturhaushalt. 
 

Landschaftsbild Das Landschaftsbild weist im Norden unmittelbare Verbindung mit dem bestehen-
den Gewerbegebiet Streifenau. Es ist lediglich eine optische Trennung durch den 
bestehenden Bewuchs an der südlichen Einschnittsböschung der Industriestraße 
vorhanden. In der südlichen Umgebung ist keine homogene Bauform festzustellen. 
Im Westen grenzt das überplante Gebiet an die St 2140. Bei der Fläche selbst 
handelt es sich um intensiv genutztes Grünland. Der Gesamtumgriff kann aber 
nicht als ausgeräumte, strukturarme Agrarlandschaft im eigentlichen Sinn angese-
hen werden, was für eine Bewertung im oberen Bereich des Wertes für den Natur-
haushalt sprechen würde. Aufgrund der Lage kann allenfalls von einer Bewertung 
im Bereich des unteren bis mittleren Wertes für den Naturhaushalt ausgegangen 
werden.  
 

Zusammenfassend kann bei der Einstufung des Zustands des Plangebietes nach den Bedeutungen 
der Schutzgüter zur Festlegung der Kompensationsfaktoren von einem Gebiet geringer Bedeutung für 
Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I ) ausgegangen werden. Die summarische Bewertung 
der Bedeutung der Fläche für die Schutzgüter spricht für den unteren Wert bei der Festlegung des 
Kompensationsfaktors.  
 
• Schritt 2 - Auswirkungsdarstellung 
 
Bestimmung der vorhandenen Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes sowie der Qualität des betrof-
fenen Landschaftsbildes und der Auswirkungen der geplanten Vorhaben:  

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung im Hinblick auf Verbes-
serungen für Naturhaushalt und Landschaftsbild - Liste 2: (Maßnahmen, die der Vermeidung von 
Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft dienen, einschließlich grünordnerischer Maßnahmen 
zur Wohnumfeldgestaltung) 
 
Schutzgut 

 

Arten und Lebensräume Die Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung für 
das Schutzgut Arten und Lebensräume, wie z.B.: Schutzgebiete gemäß 
Abschnitt III und IIIa BayNatSchG, gesetzlich geschützte Biotope nach §30 
BNatSchG, Art. 23 und 16 BayNatSchG, Lebensräume gefährdeter Arten 
(Rote-Liste-Arten) einschließlich ihrer Wanderwege, Vorkommen land-
kreisbedeutsamer Arten nach dem ABSP muss nicht erfolgen, da keine 
entsprechend bedeutende Flächen durch die Ausweisung betroffen sind. 
Die Vermeidung mittelbarer Beeinträchtigungen von Lebensräumen und 
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Arten durch Isolation, Zerschneidung oder Stoffeinträge ist nicht gegeben. 
Die betreffende Fläche weist keine Verbindungsfunktion auf, da diese be-
reits an einer Seiten von Bebauung (GE-Streifenau) bzw. an drei Seiten 
von Straßen umgeben ist (St2140, Industriestraße, Verbindungsweg zur 
Bräuhuasstraße) umgeben ist. Der Erhalt schutzwürdiger Gehölze, Einzel-
bäume, Baumgruppen und Alleen entfällt ebenfalls, da keine entsprechen-
den Landschaftsbestandteile vorhanden sind (von der Betrachtung ausge-
nommen ist an die überplante Fläche angrenzendes Straßenbegleitgrün 
der St2140). Dies gilt auch für die Sicherung erhaltenswerter Bäume und 
Sträucher im Bereich von Baustellen (RAS-LG 4 bzw. DIN 18920). Ver- 
und Entsorgungsleitungen sind bereits in der nahen Umgebung vorhanden. 
Insofern braucht nicht mehr bedeutend in den Naturhaushalt für die Er-
schließung der Fläche eingegriffen werden. Aufgrund der unumgänglichen 
Erdbewegungen im überplanten Bereich entfällt das Straßenbegleitgrün 
der südlichen Einschnittsböschung der Industriestraße. Lediglich die inner-
halb des Planungsgebiets gelegene Wegeerschließung muss erstellt wer-
den. Die Durchlässigkeit der Siedlungsränder zur freien Landschaft zur 
Förderung von Wechselbeziehungen kann durch die Schaffung der priva-
ten Grünanlagen mit vorgesehener Baugebietseingrünung gewährleistet 
werden. 
 

Wasser Maßnahmen zur Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer 
Bedeutung für das Schutzgut Wasser, wie Überschwemmungsgebiet einer 
Fließgewässeraue, Bereiche mit oberflächennahem Grundwasser sind 
nicht vorhanden. Insofern ist kein Eingriff gegeben. Dies trifft auch auf den 
Erhalt von Oberflächengewässern durch geeignete Standortwahl und die 
Vermeidung von Gewässerverfüllung, -verrohrung und –ausbau zu. Die 
Rückhaltung des Niederschlagwassers kann durch die gewünschte Versi-
ckerung auf der betreffenden Fläche ermöglicht werden. Grundwasserab-
senkungen infolge von Tiefbaumaßnahmen sind nicht vorgesehen. Der 
Erhalt der Wasseraufnahmefähigkeit des Bodens durch Verwendung versi-
ckerungsfähiger Beläge kann als gegeben angesehen werden, da entspre-
chende Beläge zugelassen bzw. festgesetzt werden. 
 

Boden Durch die Standortwahl kann die Erhaltung und Sicherung von Bereichen 
mit besonderer Bedeutung für das Schutzgut Boden, wie naturnahe 
und/oder seltene Böden gewährleistet werden, da entsprechende Böden 
nicht vorhanden sind. Kulturhistorische Boden- und Oberflächenformen 
sind auf dem vorgesehenen Standort nicht vorhanden. Auf dem vorgese-
henen Standort sind Bodenbewegungen voraussichtlich unumgänglich. Mit 
Grund und Boden wird sparsam umgegangen. Ein reduzierter Versiege-
lungsgrad wird angestrebt. Ferner wird die Verwendung versickerungsfähi-
ger Beläge angestrebt.  
 

Klima/Luft Luftaustauschbahnen sind nicht betroffen. Barrierewirkungen sind nicht 
ersichtlich. Auch ist die Fläche kleinklimatisch nicht wirksam. Unnötige 
Emissionen sind aufgrund des Ausweisungscharakters des Gebietes nicht 
zu erwarten. 
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Landschaftsbild Landschaftsprägende Elemente sind im Ausweisungsbereich nicht betrof-
fen. Aufgrund der unumgänglichen Erdbewegungen im überplanten Be-
reich entfällt der Bewuchs der südlichen Einschnittsböschung der Indust-
riestraße. Ein Ausgleich erfolgt durch den privaten Eingrünungsstreifen auf 
der Südwest- und Südostseite. Die Bepflanzung bzw. 
Parkplatzdurchgrünung trägt zur landschaftlichen Einbindung bei. 
Durch die Festsetzung zur Erstellung eines detaillierten Bepflanzungspla-
nes im Zuge der einzelnen Bauanträge kann eine sinnvolle Durchgrünung 
erzielt werden. Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen werden nicht 
beeinträchtigt. 
 

Grünordnerische Maß-
nahmen zur 
Umfeldgestaltung 

Durch die festgesetzte Eingrünung sowie die naturnahe Gestaltung privater 
Grünflächen bzw. Eingründungsstreifen kann den grünordnerischen Belan-
gen Rechnung getragen werden.  
 

 
Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass durch die in der Liste genannten Maßnah-
men, die in der Planung vorgesehen sind, ein niedriger Kompensationsfaktor innerhalb der Spanne 
(vgl. Matrix in Abb. 7) gewählt werden kann. Maßnahmen, zu deren Durchführung bereits eine konkre-
te rechtliche Verpflichtung besteht, z. B. eine Altlastenbeseitigung, bestehen nicht. 
 
 
• Kompensationsfaktor 
 
Eingriffsgewichtung - festgesetzte GRZ > 0.35 

- gesamtversiegelter Anteil max. 0.72 
Kategorie - intensiv genutztes Ackerland 

- ausgeräumte, strukturarme Agrarlandschaft 
- Anschluss an bestehendes Gewerbegebiet an einer Seite bzw.  Anschluss    
  an drei Seiten an bestehende Verkehrswege (St2140, Industriestraße, Ver 
  bindungsweg zur Bräuhausstraße) 
 
Das Vorhaben wird im vorliegenden Fall in leicht unebener Hanglage ge-
plant. Bei der betreffenden Fläche handelt es sich um intensiv genutztes 
Ackerland mit Mais- und Getreideanbau in wechselnder Fruchtfolge und Auf-
bringung von Wirtschaftsdünger sowie Straßenbegleitgrün entlang der In-
dustriestraße. Die betroffene Fläche liegt nicht im Bereich der Biotopkartie-
rung Bayern. Es handelt sich auch nicht um gesetzlich geschützte Biotope, 
für die zu beachten wäre, dass die hierfür geltenden besonderen Biotop-
schutzbestimmungen selbständig neben der Eingriffsregelung zur Anwen-
dung kommen.  
 

Faktor Kategorie I; Feld AI; unterer Wert 0,38 
 
Unter Anwendung des Leitfadens ergibt sich somit der Gebietstyp A (hoher 
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad; Festgesetzte GRZ > 0,35).  
 
Unter Heranziehung der Listen des Leitfadens ergibt sich, dass weder die 
Kategorie III (Gebiete hoher Bedeutung für Naturhaushalt und Landschafts-
bild) noch die Kategorie II (Gebiete mittlerer Bedeutung für Naturhaushalt 
und Landschaftsbild) für den Bereich einschlägig sind. Aufgrund der intensi-
ven Nutzung der Fläche als Ackerland ist die Fläche der Kategorie I (Gebiete 
geringer Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild) zuzuordnen.  
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• Schritt 3 - Ausgleichsflächenbedarf 
 
Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflächen - Matrix Abb. 7 
Aufgrund der unter Schritt 1 und Schritt 2 getroffenen Feststellungen kann von einem Kompensations-
faktor von 0,38 ausgegangen werden. Der Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ist 
nicht so gravierend, dass ein höherer Kompensationsfaktor erforderlich wäre. 
 

Flächentyp FLÄCHE 
(M²) 

VERSIEGELUNGSFAKTOR VERSIEGELTE FLÄCHE 
(M²) 

bebaubare Fläche 9.982 0,8 7.986 

private Grünstreifen(5.0m) 
 

1.107 ---- ---- 

Gesamt 11.089  7.986 
  

 
  

 
Versiegelte Fläche max. 7.986m² / 11.089m² = 0,72 
Kompensationsfaktor 0,38 
Ausgleichsflächenbedarf 9.982m² x 0,38 = 3.793m² (gerundet 3.800m²) 
 
Ausgleichsflächenbedarf  = 3.800m² 
 
Die Kompensation der ermittelten Ausgleichsfläche von 3.800m² wird durch die Gemeinde bzw. über 
das gemeindliche Ökokonto ausgeglichen (Fl.Nr. 189/1 Gemarkung Auggenbach s. Anlage). 
 
Der Ausgleich des entfallenden Bewuchses entlang der südlichen Einschnittsböschung der Industrie-
straße erfolgt über den neuen privaten Eingrünungsstreifen. 
 
Durch die Festsetzung der Ausgleichsfläche auf Fl.Nr. 189/1 Gemarkung Auggenbach im Bebauungs-
plan und die Meldung an das Bayerische Landesamt für Umwelt, Dienststelle Kulmbach, Schloss 
Steinenhausen, 95326 Kulmbach, kann die Ausgleichsregelung sichergestellt werden. 

 
Spezifische Ausgleichsmaßnahmen für einzelne Schutzgüter (Arten und Lebensräume, Boden, Was-
ser, Klima/Luft und Landschaftsbild/Erholung) bei Vorliegen einer besonderen Bedeutung dieser 
Schutzgüter sind nicht erforderlich wegen der fehlenden Bedeutung des Bereiches.  
 
Sowohl der flächenmäßige Ausgleich als auch der sonstige Ausgleich im Sinne von Vermeidungs- und 
Ausgleichsmaßnahmen kann geschaffen werden. Schädliche Umwelteinwirkungen sind aufgrund der 
Festsetzungen im Bebauungsplan nicht ersichtlich. Den Belangen des Umweltschutzes kann Rech-
nung getragen werden. 
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5. Alternative Planungsmöglichkeiten  
 
Aufgrund der regen Nachfrage nach Gewerbeflächen nördlich von Konzell im Bereich Streifenau so-
wie der günstigen Erschließungssituation zur St2140 über die Industriestraße wurden keine weiteren 
alternativen gefunden. 
 
6. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwi erigkeiten und Kenntnislücken  
 
Für die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Für die Bearbei-
tung wurden keine ergänzenden Gutachten vergeben. Als Grundlage für die verbal argumentative 
Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Datenquelle wurden Angaben der Fachbehör-
den verwendet. Es bestehen keine genauen Kenntnisse über den Grundwasserstand. 
 
7. Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring)  
 
Auf Grund der Lage und der örtlichen Standortbedingungen können dann negative Auswirkungen 
eintreten, wenn keine ausreichende Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt. Aus diesem 
Grund ist die Funktionsfähigkeit von Gräben alle 5 Jahre sowie nach Starkregenereignissen zu über-
prüfen und gegebenenfalls zu ertüchtigen. 
 
8. Allgemein verständliche Zusammenfassung  
 

Für das geplante Gebiet, das den Bedarf an Gewerbeflächen decken soll, wurde ein Bereich am Rand 
des bestehenden Gewerbegebiets mit günstiger Erschließungssituation (St2140, Industriestraße) ge-
wählt. Weiterhin kann eine Erweiterung des ansässigen Betriebs aufgrund von vorgegebenen und 
notwendigen wirtschaftlichen Produktionsabläufen nur an vorgegebener Stelle erfolgen. 
Es sind keine wertvollen Lebensräume von der Planung betroffen. Durch eine intensive Randeingrü-
nung sowie die Ausbildung von sickerfähigen Belägen werden differenzierte Vermeidungsmaßnahmen 
getroffen. 
 
Bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und 
hohe Erheblichkeit. Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen. 
 
Schutzgut  Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte 
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Ergebnis  

Boden mittlere Erheb-
lichkeit 

mittlere Erheblich-
keit 

mittlere Erheblich-
keit 

Mittel 

Wasser geringe Erheb-
lichkeit 

mittlere Erheblich-
keit 

mittlere Erheblich-
keit 

mittel 

Klima/Luft geringe Erheb-
lichkeit 

geringe Erheblich-
keit 

geringe Erheblich-
keit 

gering 

Tiere und Pflanzen geringe Erheb-
lichkeit 

mittlere Erheblich-
keit 

geringe Erheblich-
keit 

gering 

Mensch (Erholung) geringe Erheb-
lichkeit 

geringe Erheblich-
keit 

geringe Erheblich-
keit 

gering 

Mensch (Lärm- 
Immissionen) 

geringe Erheb-
lichkeit 

geringe Erheblich-
keit 

mittlere Erheblich-
keit 

mittel 

Landschaft geringe Erheb-
lichkeit 

mittlere Erheblich-
keit 

geringe Erheblich-
keit 

mittel 

Kultur- und Sachgü-
ter 

nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen 
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G. Verfahrensvermerke: 
 
Der Gemeinderat Konzell hat in der Sitzung vom 07.11.2012 die Änderung des Bebauungsplanes beschlossen. 
Die Änderungsbeschlüsse wurden am 12.11.2012 ortsüblich bekanntgemacht  
(§2 Abs. 1 BauGB) 
 

(Siegel) Konzell, den 13.11.2012 
 Gemeinde Konzell 
 
 …………………………………..... 
 Kienberger       1. Bürgermeister) 

 

Die Bürgerbeteiligung gemäß §3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Darlegung und Anhörung für die Änderung des 
Bebauungsplanes hat in der Zeit vom 19.11.2012 bis 21.12.2012 stattgefunden. 
 

(Siegel) Konzell, den 27.12.2012 
 Gemeinde Konzell 
 
 …………………………………..... 
 Kienberger       1. Bürgermeister) 

 

Die Beteiligung der Träger öffentlicher Belange nach §4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 19.11.2012 bis 
21.12.2012 
 

(Siegel) Konzell, den 27.12.2012 
 Gemeinde Konzell 
 
 …………………………………..... 
 Kienberger       1. Bürgermeister) 

 

Der Entwurf der Änderung des Bebauungsplanes mit Deckblatt Nr. 5 in der Fassung vom 08.03.2013 wurde mit 
Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.04.2013 bis  13.05.2013 öffentlich ausgelegt. Hierauf 
wurde mit Bekanntmachung vom  27.03.2013 angeschlagen an der Amtstafel am 28.03.2013 ortsüblich hinge-
wiesen. Gleichzeitig fand die nochmalige Beteiligung der Träger öffentlicher Belange am Verfahren statt. 
 

(Siegel) Konzell, den 02.04.2013 
 Gemeinde Konzell 
 
 …………………………………..... 
 Kienberger       1. Bürgermeister) 

 

Die Gemeinde Konzell hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 12.06.2013 die Änderung des Bebauungspla-
nes mit Deckblatt Nr. 5 gemäß §10 Abs. 1 BauGB in der Fassung  vom 07.06.2013 als Satzung beschlossen. 
 

(Siegel) Konzell, den 12.06.2013 
 Gemeinde Konzell 
 
 …………………………………..... 
 Kienberger       1. Bürgermeister) 

 

Die Änderung des Bebauungsplanes mit Deckblatt Nr. 5 wurde am ……………………. gemäß §10 Abs. 3 BauGB 
ortsüblich bekanntgemacht. Die Änderung des Bebauungsplanes mit Begründung wird seit diesem Tag zu den 
üblichen Dienststunden in der Gemeindeverwaltung Konzell zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und über 
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. 
 
Mit der Bekanntmachung tritt die Änderung des Bebauungsplanes mit Deckblatt Nr. 5 in Kraft. 
Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs. 3, Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214, 215 und 215a BauGB ist 
hingewiesen worden. 
 

(Siegel) Konzell, den……………………... 
 Gemeinde Konzell 
 
 …………………………………..... 
 Kienberger       1. Bürgermeister) 
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