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ORTLICHE SITUATION

—




2.1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art und MaR der baulichen Nutzung

2.2

WA Aligemeines Wohngebiet (WA) nach § 4,
Abs. 1 und 2 BauNVO

GRZ max. zuldssige Grundflachenzahl 0,4

GFZ max. zuléssige Geschofflachenzahl 0,8

Bauweise

2.3

Offene Bauweise

Baugestaltung Hauptgebiude

Dachform: Satteldach
Dachneigung: 22° - 35°
Dachdeckung: Ziegel rot;

Dachgauben: stehende Dachgauben mit einer Vorder-
ansichtsflache von max. 2,5 m2.

Solar- und sind zulassig
Photovoltaik-

anlagen:

Wandhéhe: max. 4,75 m bei |
traufseitig max. 6,75 m bei Il

max. 6,75 m bei U +1

Als Wandhdohe gilt das MaR von der bestehenden oder
festgesetzten Geldndeoberflache bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut, traufseitig gemessen.

Sockel: sichtbar, abgesetzte Sockel sind unzulassig.
Der Anstrich ist im Farbton der Fassade auszufiihren.

Hausform: Bei einer Hangneigung von mehr als 1,50 m -
gemessen auf die Haustiefe - ist zwingend der Haus-
typ des sog. Hanghauses zu wéhlen.



2.4

Baugestaltung Nebengebiude

Garagen und Nebengebiude sind in Dachform und -neigung
dem Hauptgebiaude anzupassen.

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

Die Abstandsflachen regeln sich nach Art. 6 und 7 BayBO.
Entgegen Art. 6 und 7 BayBO drfen lediglich Grenzgaragen
bis 50 m2 Gesamtnutzfliche aus gestalterischen Griinden

T m von der Grundstlicksgrenze abgesetzt werden.

StraRenseitig: sockellose senkrechte Holzlattenz&une,
Zaunh&he max. 1,20 m

Gartenseitig: wie vor. Zusatzlich sockellose Maschen-
drahtziune, Héhe max. 1,20 m

Hinterpflanzung:  An die freie Feldflur grenzende
Z&aune der Parz. 1+2 und 9-14
sind zu hinterpflanzen.
Auswahlliste der Straucher sh. 2.6.2

2.5 Abstandsflachen
2.6 Einfriedungen
2.7 Stiitzmauern

Stitzmauern sind nur als sog. ,Trockenmauern” zulassig.



2.8 Griinordnung

2.8.1 Obst- und Laubbaume

Je 250 m2 privater Grundstiicksflachen ist ein Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen.

MindestpflanzgréRe: Hochstiamme StU 14/16

Auswahilliste:

Obstbidume: Laubbdume:
Winterrambur Spitzahorn
Bitterfelder Winterlinde
Jakob Fischer Stieleiche

Roter Boskop
Gravensteiner

Hauszwetschge Feldahorn
Cassius Friihe Kirsche Hainbuche
Williams Chrsit Vogelkirsche
Gute Luise Eberesche
Bunte Julibirne Salweide

Die Lage der zu pflanzenden Biume gem. Planzeichen ist
nicht zwingend vorgeschrieben. Die Situierung der Baume
stellt lediglich eine Empfehlung dar.



2.8.2 Straucher

Am Ubergang zur offenen Feldflur st eine Auswahl folgender
Straucher zu pflanzen.

In den gekennzeichneten Bereichen der Parzellen 1 +2 und
9-14 sind die Strauchpﬂanzungen flichendeckend anzulegen.
Die Straucher sind in Reihen im Abstand von 1,50 m und
versetzt von 1,50 m zu pflanzen.

Nachfolgende Arten kdnnen verwendet werden:

Amelanchier canadensis - Felsenbirne

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche

Malus sylvestris - Wilder Apfel

Rosa canina - Hecken-Rose

Sambucus nigra - Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
2.8.3 B&ume im StraRenraum

Entlang der neuen ErschlieBungsstraRe

QR Quercus robur
Stieleiche
PflanzengréRe: H 3 x v m.B. 14/16

oder
AC Acer pseudoplatanus

Bergahorn
PflanzengréRe: H 3 x v m.B. 14/16

Bei den im StraRenraum zu pflanzenden Biumen darf der
Kronenansatz 3,50 m nicht unterschreiten.



2.8.4

Negativliste

Nachfolgend aufgeflihrte Gehoize dirfen im gesamten
Geltungsbereich nicht gepflanzt werden:

a)

b)

c)

Einfassungshecken aus

- Chamaecyparis in Arten und Sorten
{Scheinzypressen)

- Thuja in Arten und Sorten (Lebensbaum)

Gehélze mit Trauer-, Séulen- und Kegelformen,
sowie rot- und buntlaubige Geholze sind nur
ausnahmsweise und nur in den inneren Garten-
bereichen zugelassen.

Nadelgehélze diirfen nur zu einem Anteil von
max. 20 % gepflanzt werden.



3.1

TEXTLICHE HINWEISE

Archaologie

3.2

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

Landwirtschaft

3.3

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, daR durch die
Bewirtschaftung der angrenzenden landw. Nutzflichen auch
nach guter fachlicher Praxis Staub-, L4rm- 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.

Pflanzabstiande

Béume, Straucher und Hecken, die kleiner bleiben als 2,00 m
muUssen 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.

Zu den Stromversorgungs-Erdkabeln ist bei Baumbepflanzungen
ein beidseitiger Abstand von 2,50 m einzuhalten. Ist dies nicht
méglich, so sind in Absprache mit den Stromversorgungsunter-
nehmen geeignete SchutzmaRnahmen vorzusehen.



3.5

Sicherheitsabstinde

Die Anschliisse der einzelnen Gebiude erfolgen mit Erdkabeln.
Bei allen mit Erdkabeln verbundenen Vorhaben innerhalb des
Baugebietes bitten wir Sie, das OBAG-Regionalzentrum Viechtach
in 94234 Viechtach, Prof.-Hermann-Staudinger Str. 4,

Tel. 09942-959-0 zu verstandigen.

Um Unfélle und Kabelschiden zu vermeiden, missen die Kabel-
trassen Ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicher-
heitsvorkehrungen festgelegt werden.

Bereits eine Ann3herung an elektrische Anlagen ist mit Lebens-

- gefahr verbunden. Wir bitten die Bauwilligen deswegen, die Unfall-

verhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik
und Elektrotechnik flir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4)
und die darin aufgefithrten VDE-Bestimmungen zu beachten. Nahere
Auskinfte erteilt das OBAG-Regionalzentrum.

Es wird empfohlen unverschmutztes Niederschlagswasser
zur Wiederverwendung zu sammeln und z.B. fiir die Garten-
bewdsserung oder die WC-Spilung zu nutzen.

Far den Unterbau von StraRen und Stellplatzen sollte nach
Méglichkeit Bauschutt-Granulat aus dem Bauschuttrecycling

3.6 Oberflaichenwasser
3.7 Bauschuttrecycling

verwendet werden.
3.8 Agenda 21

Die Bauwilligen sind gehalten, die Ziele der kommunalen AGENDA 21

umzusetzen. Insbesondere sollte bei der Planung beriicksichtigt werden:

- Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen

- Rationelle Energieversorgung durch das Ausschépfen von
technischen Einrichtungen

- Méglichkeiten zur Einsparung von Strom

Technologien wie beispielsweise Wérmepumpen, Solaranlagen fir die
Brauchwasserbereitung oder Blockheizkraftwerke kénnen wichtige
Bausteine einer modernen Energieversorgung sein.

Fur die Anschaffung von Warmepumpen kénnen Férdermittel
beantragt werden.



PLANLICHE FESTSETZUNGEN
(Nummerierung nach PlanzV90)

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung

] als Hochstgrenze zwei Vollgeschosse
Grundflachenzahl GRZ max. 0,4

Geschof3flachenzahl GFZ max. 0,8

3. Bauweise, Baugrenzen

0 offene Bauweise

________ Baugrenze

6. Verkehrsfldchen

L StraRenverkehrsflichen

StraBenbegrenzungslinie (grin)

/. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorqung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

@ Abwasser (Pumpstation)



8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitung

10. Wasserflachen

is\\' J

Hochspannungsleitung 20 kV
(Sicherheitsabstande sh. 2,8)

Zweckbestimmung: Regenriickhalte-

teich bzw. Absetzbecken

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft

13.2 Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-

pflanzungen sowie von Gewdéssern

@

bestehende Baume

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

zu pflanzende GroRbaume, frei zu
wahlender Standort im 6ffentlichen

und privaten Griin

zu pflanzende GroRBbaume im
Strafl3enraum, Standort festgesetzt

flachendeckende anzulegende
Strauchpflanzungen

Waldkante (Bestand)



15. Sonstige Planzeichen

offentliche Grinflachen

Garagen, Carports, Zufahrt in Pfeilrichtung

- . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

mdglicher Baukdrper mit
vorgeschlagener Firstrichtung

bestehende Gebaude

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen
[ h und Garagen

A —— Sicherheitsabstande zur 20 kV Leitung

sind zu beachten!




16. Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahme

Grenzpunkte und Grenzen

StraRen und Wege

//O—_

Verschiedenes

555

—_———— et =

Polygonpunkt

Flurstiicksgrenze

Grenzstein

]

Teilung der Grundstlicke im Rahmen
einer geordneten baulichen Entwicklung

abgemarkter Weg

Flurstlicksnummer

H&henlinien

Parzellennummer
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VERFAHRENSVERMERKE

1. AufstellungsbeschluRR

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 18.11.1998 die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Grubenacker-Erweiterung”
beschlossen. Der AufstellungsbeschluR wurde am ... 200 0.
ortsublich bekanntgemacht.

2. Blrgerbeteiligung

Die Blrgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher
Darlegung und Anhérung fiir den Entwurf des Bebauungsplanes
"Grubenacker-Erweiterung" in der Fassung vom Dez. 1998 hat
in der Zeit vom 16.03.1999 bis 26.03.1999 stattgefunden.

3. Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Dez. 1998
wurde mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 in der Zeit vom
vom 29.03.1999 bis 30.04.1999 &ffentlich ausgelegt.

4. Beteiligung TOB

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
............... wurden die Trager 6ffentlicher Belange gemaR

§ 4 BauGB in der Zeit vom 29.03.1999 bis 30.04.1999 beteiligt.
Erneute Beteiligung der betroffenen TéB bzw. Grundstiickseigen-
timer mit Schreiben vom 09.06.1999 mit Gelegenheit zur
Stellungnahme bis 02.07.1999 (§ 3(3)S.3i.V.m. § 13 Nr. 2 BauGB).

5. Satzung

Die Gemeinde Konzell hat mit BeschiuR des Gemeinderates vom
21.07.1998 den Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB und

Art 91 Abs. 3 BayBO in der Fassung vom 21.07.1999 als
Satzung beschlossen.

6. Bekanntmachung des Bebauungsplanes
Die Durchflhrung des Bebauungsplanverfahrens nach
§ 10 BauGB wurde an srtsiblich bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan "Grubenicker-Erweiterung” mit Begriindung
wird seit diesemTag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus
der Gemeinde Konzell zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Mit
der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Konzell, Jlcivavs iiwdl 8| (L L8556~ —
Kienberger, 1.Birgermeister



7. Begriindung zum Bebauungsplan "Grubenécker-Erweiterung”

7.1 Planungsdaten

7.1.1 AufstellungsbeschiuR

Der Rat der Gemeinde Konzell hat am 18.11.1998 beschlossen,
einen Bebauungsplan mit intergrierter Grunordnung fur das Gebiet
"Grubenédcker-Erweiterung” aufzustellen.

7.1.2 Planungsgrundlage

Planungsgrundlage ist der rechtswirksame Flachennutzungsplan

der Gemeinde Konzell. Im Flachennutzungsplan ist das
Planungsgebiet bisher als landwirtschaftliche Nutzfliche dargestellt.
Der Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
planes mittels Deckblatt Nr. 6 geandert.

7.2 __Lage und Beschreibung des Baugebietes

7.2.1 Lage in der Ortschaft
Das geplante Baugebiet liegt im Westen von Gossersdorf. Es wird im
Osten durch das bestehende Baugebiet , Grubenicker” begrenzt. An
den Ubrigen Seiten schlieRen landwirtschaftliche Nutzflichen bzw.
Waldgrundstiicke an.

7.2.2 Derzeitige Nutzung

Das Areal wird derzeit landwirtschaftlich als Griinlandflache genutzt.

7.2.3 Verkehrsanbindung

Das Baugebiet wird Uber die angrenzenden OrtsstraRen erschlossen.

7.2.4 Grundstick im Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Teilflaichen
aus den Grundstlcken Fl. Nr. 173, 162, 164, 196 und die
Grundstiicke FI. Nr. 163 und 165.



7.3 Planungsvorgaben

7.3.1 Planungsanlass / Planungsziel

Die Gemeinde Konzell hat 1993/94 in Gossersdorf das Baugebiet
~Grubendcker” ausgewiesen. In diesem Baugebiet sind zwischen-
zeitlich keine Parzellen mehr verflgbar. Im unverplanten Innenbereich
der bestehenden Ortsbebauung stehen ebenfalls keine geeigneten
Baugrundstiicke zur Verfigung. Um den Baudruck von den Siedlungs-
randern und AuRenbereichsflachen zu nehmen, hat sich die Gemeinde
Konzell entschlossen, das Baugebiet ,Grubenicker” nach Westen hin
zu erweitern. Das neue Baugebiet erhilt die Bezeichnung ,Grubenicker
Erweiterung”.

7.3.2 Topographie / Baugrund

Das Planungsgebiet fallt von Norden nach Siiden relativ gleichmaRig
mit ca. 8 %. Es liegt im Mittel auf ca. 615 m .N.N. Der Untergrund
besteht aus sandig-lehmigen Béden. Grundwasser steht nicht an; das
Auftreten von Hang- oder Schichtwasser ist nicht auszuschlieRen.

7.3.3 Planungseingriffe und AusgleichsmaRnahmen

Das Baugebiet wird im Siidwesten durch ein zusammenhangendes
Waldgebiet begrenzt. Das Planungsgebiet selbst weist durch die
bisherige landwirtschaftliche Nutzung keine nennenswerte Ent-
wicklung von Vegetationsformen fiir Flora und Fauna auf.

Der Bebauungsplan sieht als Ausgleich fur die zwangslaufig statt-
findende Bebauung und Flachenversiegelung griinordnerische
AusgleichsmaRRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches vor.
Stralenbegleitend werden auf 6ffentlichem Grund Solitarbiume
und Strauchgruppen festgesetzt. Die Bepflanzung der Privat-
garten wird durch Festsetzungen geregelt. Die Baugrundstiicke
werden entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen
insbesondere an den Ubergéngen zur freien Feldflur intensiv einge-
grunt.

AuBerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungs-
planes bemiht 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 Fldchen.



Der rdumlichen Gestaltung des Baugebietes sind durch den ver-
fligbaren Flachenzuschnitt, die topographischen Vorgaben und die
das Grundstiick querende 20 kV Leitung enge Grenzen gesetzt.

Von mehreren untersuchten Vorentwiirfen wurde von der Gemeinde
Konzell unter dem Aspekt der Wirtschaftlichkeit der vorliegende
Bebauungs- und ErschlieRungsform der Vorzug gegeben. Vorgesehen
ist eine durchgehende ErschlieRungsspange mit Anbindungen an die

Die beidseitig angeordneten Wohngebaude orientieren sich in ihren
Gebaudestellungen an der Hangneigung. Geldandemodellierungen

sollen dadurch auf ein unbedingt erforderliches MaR reduziert werden.
Trotz der exponierten Lage wird das Baugebiet durch die zusammen-
hangende Waldflache im Siidwesten und die Bebauungssilhouette

des héherliegenden Siedlungsgebietes , Grubenécker” von der Fern-
sicht her nicht in Erscheinung treten. Die erforderliche Randeingriinung
kann deshalb ausschlieRlich auf privaten Flachen erfolgen. Die Durch-
griinung des Baugebietes erfolgt straRenbegleitend auf &ffentlichem

7.4  Entwurfskonzept

best. OrtsstraRen im Norden und Siiden.

Grund und durch Festsetzungen gestiitzt auf privaten Flachen.
7.5 Ver- und Entsorqung des Baugebietes
7.5.1 StraRen und Wege

Das Baugebiet wird an die OrtsstraRen anbindende neue ErschlieBungs-
spange erschliossen. Die bestehende OrtsstraRe im Norden wird bis zur
Abzweigung der neuen StraRentrasse von bisher 3,50 m auf 4,75 m
verbreitert.



7.5.2

7.5.3

7.5.4

Wasser, Abwasser, Oberflaichenwasser

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

Die Gemeinde Konzell verfiigt tiber eine Mischwasserkanalisation
zur Abwasserbeseitigung. Das anfallende Schmutzwasser der ge-
planten Wohngeb&ude kann Uber eine Pumpstation an dieses
Kanalnetz angeschlossen und in die gemeinsame Klaranlage der
Gemeinden Konzell und Rattenberg (Standort Weberhéusl) entsorgt
werden. Aus dkologischen Griinden soll die Oberflachenwasserab-
leitung jedoch nicht Gber das gemeindliche Kanalnetz erfolgen.

Die Dachflachenwasser sollen primar auf den Grundstiicken in Regen-
wasserzisternen gesammelt und wiederverwendet werden (vgl. Ziffer 3.5).
Fur die Uberlaufe der Zisternen und die Strallenentwaéasserung wird

am sidlichen Baugebietsrand ein Regenrtickhalteteich errichtet.

Dieser Rickhalteteich verfiigt wiederum iber einen Notiiberlauf

zu dem bereits bestehenden Teich in dem angrenzenden Mischwald
{Entfernung ca. 60 m). Fir die Dimensionierung des Rickhalteteiches

und die weiteren ErschlieBungs- bzw. Entsorgungsmalnahmen wird
derzeit vom Ing.-Biiro Posel/Cham eine entsprechende Projektplanung
erstellt.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt (iber das Leitungsnetz der OBAG.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird vom Zweckverband Straubing Stadt
und Land gewahrleistet.



7.6 Flachen

7.6.1 Bruttowohnbauland 15.980 m?

7.6.2 offentliche Verkehrswege

incl. Stralenbegleitgrin 2.531 m?
Retentionsteich 360 m?
bestehender Feldweg 305 m?

7.6.3 Nettowohnbauland

Parzelle 1 ca. 1.042 m?
Parzelle 2 ca. 884 m?
Parzelle 3 ca. 1.500 m?
Parzelle 4 ca. entfallt

Parzelle 5 ca. 1.090 m?
Parzelle 6 ca. 1.127 m?
Parzelle 7 -ca. 1.314 m?
Parzelle 8 ca. 919 m?
Parzelle 9 ca. 658 m?
Parzelle 10 ca. 769 m?
Parzelle 11 ca. 965 m?
Parzelle 12 ca. 965 m?
Parzelle 13 ca. 825 m?
Parzelle 14 ca. 726 m?

Nettowohnbauland ca. 12.784 m?
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