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Satzung

Auf Grund von § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) erl@sst die
Gemeinde Konzell folgende Satzung:

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung ergibt sich aus dem beiliegenden Lageplan
Satzung M 1: 1.000. Der Lageplan Satzung ist Bestandteil der Satzung.

§2
Zuldassigkeit

Innerhallb der Satzungsgrenzen richtet sich die planungsrechtliche Zul@ssigkeit von
Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fUr ein Gebiet des festgelegten
Innenbereiches eine rechtsverbindliche Bauleitplanung vorliegt oder nach Inkrafttreten
dieser Satzung ein Bebauungsplan aufgestellt wird, richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

§3

Planliche Festsetzungen

Siehe Lageplan Satzung - Plankarte 1 Satzung - im Ma[3stab 1: 1.000
sowie
Lageplan Satzung - Punkt I. Planliche Festsetzungen.

§4

Textliche Festsetzungen

a) Maf3 der baulichen Nutzung: Die maximale Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit 0,30
festgesetzt.

b) Die maximal zul@ssige Wandhdhe betragt fir Wohngebdude 6,80 m. Als unterer
Bezugspunkt gilt das Urgeldnde, als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut. Die Bezugspunkte sind in der traufseitigen
Gebdudemitte bergseits zu messen.
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c)

d)

9)

h)

Die Firstrichtung ist frei wahlbar.

Zulassige Dachformen: Symmetrisches Satteldach (SD).

Zuléssige Dachneigungen: Satteldach 15°- 35°

Dachmaterial: Ziegel oder Pfannen in rot bis rotbraunen Ténen oder anthrazit.

Dachgauben: Unter Beachtung einer max. Vorderansichtsflédche von 2,50 m? und
eines Mindestabstandes zur befensterbaren Giebelwand von 3,00 m zuldssig.
Mindestabstand benachbarter Gauben: 1,50 m.

Fotovoltaikanlagen sind auf Dachern zuldssig, soweit sie dieselbe Neigung wie die
Dachfldche aufweisen. Bei solarthermischen Anlagen ist eine Aufst&nderung
zulassig. Geb&udeunabhdngige, freistehende Solar- oder Fotovoltaikanlagen sind
nicht zuldssig.

Abgrabungen, Auffillungen:

Gelédndeabgrabungen sind bis maximal 1,50 m bezogen auf das Urgelédnde zul&ssig.
AuffUllungen sind bis maximal 2,50 m bezogen auf das Urgeldnde zuldssig und
mussen auf dem eigenen Grundstick beendet sein, soweit kein Einverst&ndnis des
betroffenen Nachbarn besteht. In den Bauplanunterlagen sind in den Ansichten
und  Schnitten die Urgeldndekoten anzugeben und die geplanten
Gel@Gndeverdnderungen  (z.B. AufflUllung) sowie der Anschluss an die
ErschlieBungsstraf3e darzustellen.

StUtzmauern: Zur Sicherung von Abgrabungen oder Auffillungen zuldssig bis zu
einer maximalen sichtbaren Héhe von 1,50 m Uber dem geplanten Geldnde. Es
sind ausschliefflich  Natursteinmauern aus Granitfindlingen, hinterbetonierte
Granitmauern oder Trockenmauerwerk aus Granit zuldssig.

Fl&dchenbefestigungen:

FUr die Befestigung von Zufahrten, privaten Stellplétzen und Nebenfldchen sind
maoglichst  wasserdurchldssige Belédge zu verwenden. Geeignet sind z. B.
Betonpflaster mit breiten Fugen, Rasenfugenpflaster, Natursteinpflaster, Kies- oder
Schotterbelag. Engfugiges Betonpflaster oder Asphalt sind unzuldssig.

Grundstuckseinfriedungen:

Zulassig sind: Nicht vollfléchig geschlossene Metall- und Holzz&dune. Hohe bis 1,20 m.
Hecken aus Laubgehdlzen.

FUr Einfriedungen sind ausschlieflich Punktfundamente zugelassen. Mauern,
Drahtschotterkérbe (Gabionen), Gabionenwénde oder sonstige vollfldchig
geschlossene Einfriedungen, sowie durchgehende Sockel oder Streifenfundamente
sind unzul&ssig.
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)

Anzahl der erforderlichen Stellplatze:
FUr jede Wohnung sind 2 Stellpldtze auf dem eigenen Grundstick nachzuweisen.

k) Niederschlagswasserbeseitigung: Das Niederschlagswasser aus privaten Fléchen

(Dachfléchen, befestigte Flachen auf dem Grundstick) ist méglichst GUber
geeignete Einrichtungen auf dem eigenen Grundstick vor Ort zu versickern. Bei der
Versickerung sind die Bestimmungen der Niederschlagswasser-Freistellungs-
verordnung (NWFreiV) und die technischen Regeln zum Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. FiUr die
Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 “Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” zu beachten.

Grunordnung

Innerhalb der 5 m breiten privaten Grinfléiche entlang der Nordostgrenze ist nach
planlicher Festsetzung 3.1 eine durchgehende 2-reihige Strauchpflanzung mit Arten
der Liste 2 zu pflanzen und zu erhalten (Planliche Festsetzung 3.2). Pro Planzeichen
gemd(3 planlicher Festsetzung 3.2. ist ein Laubbaum 2. Wuchsordnung mit Arten der
Liste 1 zu pflanzen und zu erhalten. Pflanzabstand der Strducher und B&ume
untereinander: 1,50 m, Abstand der Reihen 1,50 m.

Es ist autochthones (heimisches) Pflanzenmaterial zu verwenden.

Pflanzgebote auf privaten Fl&dchen: Pro Planzeichen nach planlicher Festsetzung 3.3
ist ein hochstdmmiger Obstbaum gemd@@3 Liste 3 bzw. ein Laubbaum 2.
Wuchsordnung mit Arten der Liste 1 zu pflanzen und zu erhalten.

Liste 1, B&dume 2. Wuchsordnung:
Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm.

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Holz-Apfel
Sorbus aucuparia - Eberesche

Prunus avium - Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus aucuparia Eberesche

Liste 2, StrGucher:
Mindestpflanzqualitét Strauch, 2 x verpflanzt, Hohe 60-100 cm.

Cornus sanguinea - Blut-Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Ligustrum vulgare - Liguster
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Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Rosa canina - Hunds-Rose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Roter Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Wasser-Schneeball

Liste 3, Obstb&ume:

Mindestpflanzqualitéit Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm.
(Auswahl nicht abschlieBend. Es wird empfohlen, sich im Kreisobstlehrgarten
Neukirchen beraten zu lassen.)

Apfel: Neukirchener Renette, Schoéner von Schonstein, Roter Eiserapfel,
Brettacher, Bittenfelder, Jakob Fischer, Winterrambour, Roter
Boskoop, Roter Berlepsch

Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne, Stuttgarter Geishirtle, Gute
Luise, Vereins Dechantbirne, Gellert’ s Butterbirne.

Zwetschgen: Hauszwetschge, Wangenheims FrUhzwetsche, Stanley.

Kirschen: Grof3e schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger, Schattenmorelle, Kassins
FrUhe Herzkirsche; Burlat, Regina.

Zeitpunkt der Pflanzungen:

Die Pflanzungen auf den privaten Fldchen sind in der auf die Fertigstellung der
ErschlieBung folgenden Vegetationsperiode durchzufUhren. Maf3geblich ist das
Datum der Nutzungsaufnahme des Wohngebdudes.

m) Freifléchengestaltungsplan
Mit dem Bauantrag ist ein einfacher Freifldchengestaltungsplan (Darstellung von zu
pflanzenden Gehdlzen und Oberfléichenbefestigung) einzureichen.

§5

Hinweise
a) Landwirtschaftliche Nutzung / Grenzabsténde
Durch  die Bewirtschaftung der an das Plangebiet angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzfldchen ist tempordr mit Staub-, L&rm- oder

Geruchsbelastigungen zu rechnen. Diese sind im I&ndlichen Raum zu dulden.

Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des AusfUhrungsgesetzes zum
BUrgerlichen Gesetzbuch (AGBG) erforderlichen Grenzabsténde  zu

mks Architekten-Ingenieure GmbH, MUhlenweg 8, 94347 Konzell, Fon 09961-94210, Fax 942129, Konzell@mks-ai.de



Gemeinde Konzell, Einbeziehungssatzung ,,Gossersdorf”
Vorentwurf v. 06.10.2021 Seite 7von 18

o)

d)

Nachbargrundsticken sowie die nach Art. 48 AGBG erforderlichen Grenzabstédnde
zu landwirtschaftlichen Grundsticken einzuhalten.

Bodendenkmadler.
Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht gemd&@ Artikel 8 Absatz 1
Denkmalschutzgesetz.

Hinweise des Stromversorgers

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten.
B&ume und tief wurzelnde Stréucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN
18920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Stromversorger
geeignete Schutzmafnahmen durchzufUhren. Der Schutzzonenbereich fir Kabel
betrégt bei Aufgrabungen je 0,50 m rechts und links der Kabeltrasse. Pl&ne fUr Bau-
und Bepflanzungsvorhaben sind dem Stromversorger rechtzeitig zur Stellungnahme
vorzulegen.

Brandschutz

Die Belange des baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu beachten.

Es muss gewdhrleistet sein, dass Gebdude ganz oder in Teilen in einem Abstand von
hdéchstens 50 m von den &ffentlichen Verkehrsfl&chen erreichbar sind.

Wasserwirtschaft

Es wird den Bauwerbern empfohlen unverschmutztes Regenwasser in einer Zisterne
zu sammeln und fur die Gartenbewdsserung oder ToilettenspUlung zu verwenden.
Es wird darauf hingewiesen, dass der Bau und Betrieb einer
Regenwassernutzungsanlage dem Landratsamt Straubing-Bogen zu melden ist.
Werden Regenwassernutzungsanlagen mit einer Einspeisung aus dem &ffentlichen
Trinkwassernetz ausgestattet ist die Anlage dem Trdger der Wasserversorgung
anzuzeigen und die technischen Einrichtungen vor Inbetriebnahme abnehmen
zulassen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eine direkte bauliche
Verbindung des offentlichen Leitungsnetzes mit dem privaten Regenwassernetz
nicht zuldssig ist.

Werden D&cher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung mit einer Gesamtfldche von
mehr als 50 m?® errichtet, sind ggf. ReinigungsmaBnahmen notwendig. Bei
beschichteten Metallddchern ist mind. die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN
55928-8 bzw. die Korrosivitétskategorie C 3 (Schutzdauer: “lang”) nach DIN EN ISO
12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestdtigung unter Angabe des
vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.
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9)

h)

Bei Gel&dndeanschnitten muss mit Schichtwasseraustritten sowie mit  wild
abflieBendem Oberfl&chenwasser aufgrund des darUber liegenden oberirdischen
Einzugsgebietes gerechnet werden. Der natirliche Ablauf wild abfliefenden
Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur anliegende Grundsticke veréndert
werden.

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer
fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen
Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das
Landratsamt Straubing-Bogen bzw. das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu
verstandigen.

Bodenschutz

Auf die ordnungsgemdf3e Verwertung des im Zuge der Baumaf3nahme anfallenden
und vor Ort nicht wieder zu verwendenden Aushubs ist zu achten. Generell sind bei
der Herstellung bzw. beim Auf- und Einbringen von Materialien in eine
durchwurzelbare  Bodenschicht die  materiell-rechtlichen  Vorgaben  des
Bodenschutzrechts, § 12 BBodSchV, einzuhalten.

Insbesondere hat der Aushub dabei zum Unterboden am Einbauort eine identische
Beschaffenheit in Bezug auf die Schadstoffgehalte und die physikalischen
Eigenschaften nachzuweisen. Ferner ist eine nachhaltige Sicherung der
Bodenfunktion zu gewdhrleisten. Sollten im Zuge von BaumaBnahmen Abfélle oder
Altlastenverdachtsfléchen zu Tage treten, ist das Sachgebiet Umwelt- und
Naturschutz am Landratsamt zu informieren.

Abfallwirtschaft
Die Abfallbehdltnisse sind am Abfuhrtag an der KreisstraBe SR 43 bereitzustellen.

Den Bauplatzwerbern wird empfohlen, einen Kompostplatz zur Eigenkompostierung
von Gartenabfdllen zu errichten.

Hinweise zum Umweltschutz

Auf den Einsatz von Mineraldingern und Pestiziden sowie von Streusalz und
anderen datzenden Stoffen sollte aus Grinden des Wasser-, Boden- und
allgemeinen Naturschutzes verzichtet werden.

Es wird empfohlen, beim Unterbau von StraBen, Wegen und Stellpldtzen

aufbereitetes und gereinigtes Bauschutt-Granulat anstelle von Kies oder Schotter zu
verwenden.

§6

Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit inrer Bekanntmachung in Kraft.
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Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Konzell hat in der &ffentlichen Sitzung vom 03.06.2020 die Aufstellung der
Einbeziehungssatzung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 04.11.2021
ortsUblich bekannt gemacht.

2. Frihzeitige BUrgerbeteiligung

Die Gemeinde Konzell hat gem. § 3 Abs. 1 BauGB die Burger Uber die allgemeinen Ziele und
/wecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in der Fassung vom
__._ 2021 gem. § 3 Abs. 1 BauGB unterrichtet und ihnen in der Zeit vom __._ 2021 bis
__.__.2021 Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

3. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Absatz 1 BauGB)

Die Gemeinde Konzell hat die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom __._ 2021 bis einschlieflich __._ 2021
durchgefuhrt.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss
Die Gemeinde Konzell hat am __._ 2021 den Entwurf sowie die Begrindung der

Einbeziehungssatzung in der Fassung vom __._ 2021 gebilligt und die Auslegungnach  §
3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

5. Offentliche Auslegung / Behérden- und Trégerbeteiligung

Der Einbeziehungssatzung wurde mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom __._ 2021 bis einschlief3lich __._ 2021 zur Einsicht &ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit
der Auslegung wurde am __._ 2021 ortstblich bekannt gemacht. Gleichzeitig wurde die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB durchgefuhrt.

6. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Konzell hat die Einbeziehungssatzung mit Begriondung in der Fassung vom
__.__.2021 nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am __._ 2021 als Satzung beschlossen.

Konzell, den s
(H. Kienberger, 1. Birgermeister)
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7. Ausfertigung
Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Konzell, den s
(H. Kienberger, 1. Birgermeister)

8. Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss wurde gemd3 § 10 Absatz 3 BauGB am __._ 2021 ortsUblich
bekannt gemacht. Die Satzung ist damit rechtskraftig.

Konzell, den s
(H. Kienberger, 1. Birgermeister)
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Begrindung

1. Planungsanlass und -ziel

Der Ortsteill Gossersdorf ist im Fl&dchennutzungsplan Konzell als Dorfgebiet (MD)
dargestellt. Am nordéstlichen Ortsrand ist die Errichtung eines Wohnhauses auf einer
Teilflache der Flurnummer 453 der Gemarkung Konzell durch einen ortsansdssigen
Gemeindebirger geplant. Im Fl&dchennutzungsplan der Gemeinde Konzell ist die
einzubeziehende Flache als Dorfgebiet (MD) bzw. allgemeines Wohngebiet (WA)
dargestellt. Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Errichtung des
Wohngebdudes zu schaffen, beabsichtigt die Gemeinde Konzell eine Einbeziehungs-
satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB zu erlassen. Durch diese Satzung wird die
abgegrenzte Teilfldiche dem im Zusammenhang bebauten Bereich von Gossersdorf
zugeordnet.

Die bauliche Entwicklung schlieBt unmittelbar an den sUdlich angrenzenden
Siedlungsbereich an und ist unter BerUcksichtigung der besonderen topografischen
Verhdltnisse in Gossersdorf mit dem Grundsatz einer geordneten Siedlungsstruktur
vereinbart. Die Offentlichen ErschlieBungsanlagen sowie Einrichtungen zur Ver- und
Entsorgung sind vorhanden, so dass eine fléchensparende bauliche Entwicklung méglich
ist. Die Gemeinde Konzell beabsichtigt mit der mafvollen Erweiterung am nordéstlichen
Ortsrand von Gossersdorf die Schaffung von Baumdglichkeiten fUr die ortsansdssige
Bevolkerung. Dadurch soll einer Abwanderung mangels Baumdglichkeiten im  Ort
Gossersdorf entgegengewirkt werden und eine ausgewogene Bevdlkerungsstruktur
gestarkt werden.

2. Erschliefung

Die VerkehrserschlieBung des Baugrundstickes ist Gber die Kreisstraf3e SR 43 an der
Westseite des GrundstUckes gesichert.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber einen Anschluss an den bestehenden
Schmutzwasserkanal der Flurnummer 453.

Das Niederschlagswasser wird auf dem eigenen Grundstick fl&chig Uber den belebten
Bodenkdrper und die angrenzenden Wiesenfldchen ortlich versickert.

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die gemeindliche Trinkwasserversorgung Konzell. Eine
Anschlussmaglichkeit besteht in der westlich angrenzenden Kreisstraf3e.

Die Stromversorgung obliegt der Bayernwerk Netz GmbH. Eine Anschlussmdglichkeit
besteht in der westlich angrenzenden Kreisstraf3e SR 43.
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Die Versorgung mit Telekommunikationsleistungen ist durch einen Anschluss an das Netz
der Deutschen Telekom AG mdglich. Eine Anschlussmdglichkeit besteht in der westlich
angrenzenden Kreisstraf3e SR 43.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt
und Land (ZAW). Die Abfallbehdltnisse sind am Abfuhrtag an der KreisstraBe SR 43
bereitzustellen.

3. Bestandsbeschreibung

Der einzubeziehende Bereich umfasst eine Teilfldiche von ca. 1.530 m? der Flurnummer 453,
Gemarkung Konzell. Sie liegt am nordéstlichen Ortsrand von Gossersdorf. Bei der
einzubeziehenden Fldche handelt es sich um eine intensiv genutzte landwirtschaftliche
Grinlandfléche, welche an die bestehende Bebauung, Haus-Nr. 102 Gossersdorf (Fl.nr.
454) angrenzt. Westlich der Wohnbebauung Nr. 102 befindet sich das Baudenkmal-Nr.
D-2-78-143-28 ,Waldlerhaus” (Waldlerhaus, offener Blockbau mit verbrettertem Giebel, 2.
Halfte 18. Jh.), welches auf einer sUdwestlichen Teilfldche der Flurnummer 453 befindet.

Blick von Norden auf das
Baugrundstick.

Das Baudenkmall
Waldlerhaus befindet sich
rechts im Bild.

(Quelle: eigenes Foto, mks
Architekten — Ingenieure
GmbH 05/2021)

I Westen grenzt die einzubeziehende FlGche direkt an die Kreisstraf3e SR 43. Von dieser
fuhrt an der Nordwestgrenze des Flursticks 453 eine asphaltierte Abfahrt auf einen
unbefestigten, ca. 3,00 m breiten Grinweg, welcher als rickseitige Erschlieung fur die
Wohnbebauung Haus-Nr. 104 Gossersdorf (Fl.nr. 455) dient. Unmittelbar an den Weg
anschlieBend befindet sich eine weitere landwirtschaftliche, intensiv genutzte
Grunlandfléche, welche nach Osten hin leicht abfallt.

Das Geldnde liegt an der Kreisstra3e SR 43 im Stidwesten auf ca. 587,50 m 0. NHN und féllt
nach Nordosten auf ca. 583,00 m U. NHN leicht ab.
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Nordlich der Wohnbebauung Haus-Nr. 104 befindet sich entlang des Grinweges
Gehdlzbestand, bestehend aus Birke, Kirsche, Hasel- und Holunderstréuchern, wodurch
eine Eingrinung der einzubeziehenden Fldche von Osten gegeben ist. An der SUdseite der
einzubeziehenden Teilflédche der Flurnummer 453 stocken einzelne Obstb&ume sowie eine
Heckenstruktur entlang der Ostseite von Haus-Nr. 102.

Westlich der Auf3engrenze von Flurnummer 453 befinden sich entlang der Kreisstraf3e SR 43
Kirsche, Winterlinde,

in  Fahrtrichntung Gossersdorf mehrere Einzelbdume  (Birke,
Spitzahorn), welche eine lineare Gehdolzstruktur bilden.

Blick von Osten auf die
bestehenden Gehdlze und
den dahinter liegenden,
geplanten Baubereich.

(Quelle: eigenes Foto, mks
Architekten — Ingenieure
GmbH 05/2021)

Blick von Sudwesten auf
das Baugrundstick mit
bereits genehmigten, im
Bau befindlichen
Schuppen im rechten
Bildbereich.

(Quelle: eigenes Foto, mks
Architekten — Ingenieure
GmbH 05/2021)
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4. Geplante Entwicklung

Im einzubeziehenden Bereich wird das Maf3 der Bebauung entsprechend einem
Dorfgebiet gem. § 17 Absatz 1 BauNVO mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,30
festgesetzt.

Die geplante Bebauung mit Wohngebdude und Nebengebd&ude umfasst die bestehende,
landwirtschaftlich intensiv genutzte Grinlandflédche und wird durch die Festsetzung einer
Baugrenze definiert. Die Zufahrt erfolgt westseitig Uber die direkt an das Grundstick
angrenzende Kreisstra3e SR 43.

Festsetzungen zu den zuldssigen Wandhdhen und zur Baugestaltung orientieren sich
weitgehend an der umgebenden Bebauung und sollen eine angepasste und ortstypische
Bauweise ermdglichen und die Umweltauswirkungen des Vorhabens reduzieren.
Einfriedungen werden zum offentlichen Raum und zur freien Landschaft hin auf 1,20 m
Hohe begrenzt. Als dorftypisches Material sind Holz- und Metallz&une mit Gberwiegend
senkrechten Elementen oder Laubhecken zugelassen. Mauern, Gabionenwé&nde und dergl.
sind nicht zugelassen.

FUr die Bebauung und zum Anschluss des Grundsticks an die Kreisstraf3e SR 43 sind
aufgrund der Hanglage Ver&nderungen der natirlichen Oberfl&échengestalt erforderlich.
Gelédndeabgrabungen werden bis maximal 1,50 m bezogen auf das Urgeldnde und
Auffillungen bis maximal 2,50 m bezogen auf das Urgeldnde zugelassen, um eine
Anpassung des GelGndes zur Erschlieungsstraf3e sowie Angleichungen im
Gebdudebereich fUr Terrassen u. 4. zu ermdglichen. Sédmtliche Aufftllungen mussen auf
dem eigenen Grundstick enden, sofern nicht das Einverst&ndnis des betroffenen
Nachbarn zur Angleichung besteht.

StUtzmauern zur Sicherung von Abgrabungen oder Auffillungen sind bis zu einer
maximalen sichtbaren Héhe von 1,50 m Uber geplantem Gelé&nde zuléssig. Ausfuhrung als
Natursteinmauern  aus  Granitfindlingen,  hinterbetonierte  Granitmauern  oder
Trockenmauerwerk aus Granit zul@ssig. Dadurch sollen Stitzmauern zwar ermdglicht
werden, bleiben aus Grinden des Ortsbildes in der Hohe jedoch beschrankt.

Die Niederschlagswasserversickerung ist vor Ort auf den privaten Grundsticksgrenzen
unter Beachtung der einschldgigen Bestimmungen durchzufUhren. Beldge fur die
Befestigung von Zufahrten und Nebenfldchen sind wasserdurchld@ssig anzulegen, um die
Versiegelung und die Umweltauswirkungen des Vorhabens zu begrenzen.

Eine landschaftliche Einbindung des Bauvorhabens erfolgt im Nordosten durch die
Pflanzung einer 2-reihigen Baum-Strauch-Hecke. Aufgrund der vorhandenen
Gehdlzbestdnde im Osten der Flurnummer 453 ist eine weitere Bepflanzung nicht
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notwendig, da diese bereits eine ausreichende landschaftliche Einbindung sicherstellen.
Im Westen des Bauvorhabens wird eine EingrGnung durch die Pflanzung von vier
hochstadmmigen Obst- bzw. Laubbdumen sichergestellt. Durch die Maf3nahmen kann eine
landschaftlich angemessene und dorftypische Einbindung des Bauvorhabens erreicht
werden.

5. Ubergeordnete Planungen

I rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Gemeinde Konzell ist der Grof3teil des Planbereiches als Dorfgebiet (MD) dargestellt. Der
Nérdliche Teil des Planbereiches ist als Allgemeines Wohngebiet (WA ,,Beim Wagnerhdusl®)
dargestellt. Weiter im Norden grenzt eine landwirtschaftliche Fl&che im Auf3enbereich an.
Im Westen grenzen die Kreisstraf3e SR 43 und daran anschlief3end, landwirtschaftliche
Fl&ichen im Auf3enbereich an.

Auszug FNP-LP Konzell im
Bereich Gossersdorf

Quelle:
FNP-LP Gemeinde Konzell

6. Schutzgebiete / Schutzobjekte

6.1. Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten im Sinne der §§ 23 - 27 BNatSchG.
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten im Sinne des der § 32 BNatSchG.
Schutzobjekte im Sinne der §§ 28 — 30 BNatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden.

6.2. Biotopkartierung Bayern

Im Plangebiet sowie unmittelbar angrenzend sind keine Fl&dchen vorhanden, die in der
Biotopkartierung Bayern erfasst sind.
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7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Aufstellung der Satzung wird ein Vorhaben ermdglicht, das geeignet ist, Eingriffe
im Sinne des § 14 BNatSchG zu verursachen. Ma3geblich fUr diese Einstufung sind die durch
die Inanspruchnahme der Fladchen einhergehende Verdnderung des Orts- und
Landschaftsbildes sowie die Inanspruchnahme von Boden durch Versiegelung und
Uberbauung. Die baulichen Anlagen fUhren zu einer nachhaltigen Verdnderung des Orts-
und Landschaftsbildes. Gemda3 § 18 Absatz 2 Bundesnatur-schutzgesetz ist die
naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fUr unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft
erfolgt auf der Basis des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums for

Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage Januar 2003.

FUr die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird das sogenannte
vereinfachte Vorgehen gemd3 o. g. Leitfaden angewendet.

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

0. Planungsvoraussetzungen

0.1 Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
Ein Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wird
aufgestellt.

Ja.

Die Einbeziehungssatzung ist
hinsichtlich der zul&ssigen
festgesetzten Nutzungen mit
den Festlegungen eines
Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan vergleichbar.

1. Vorhabentyp
1.1 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach §

3 BauNVO) oder ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO).

1.2 Ma3 der baulichen Nutzung

Ja.
Es handelt sich bei dem Vor-
haben um eine Wohnnutzung.

Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréBer als 0,3 Ja.

sein. GRZ 0,30 festgesetzt
2. Schutzgut Arten und Lebensr@ume
2.11m Baugebiet liegen nur Fldchen, die eine geringe Bedeutung fir Ja.

Natur und Landschaft haben; Fi&chen hdherer Bedeutung, wie

« Flédchen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anhang),

- Schutzgebiete im Sinne des Teils Il BayNatSchG,

- Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstdtten oder
Waldfldchen werden nicht betroffen.

Intensiv genutztes Grinland.
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2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete Maf3nahmen zur Durchgrinung | Ja.
und zur Lebensraumverbesserung (vgl. z. B. Listen 2 und 3a) Pflanzung von hochstdmmigen
vorgesehen. Obst- bzw. Laubb&umen auf
Privatfldchen. Pflanzung einer 2-
reihigen Baum-Strauch-Hecke
im Nordosten.

3. Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Maf3nahmen (vgl. z. Ja.

B. Listen 2 und 30) begrenzt. Wasserdurchldssige Beldge fUr
Stellplétze, Garagenzufahrten
und Nebenfldchen festgesetzt.

4. Schutzgut Wasser

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Ja.
ErlGuterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser
eindringen.

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfUhrende Schichten Ja.

(Hangschichtwasser) und regelmdig Gberschwemmte Bereiche
(Auenschutz) bleiben unberihrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete Maf3nahmen zum Schutz des Ja.
Wassers vorgesehen. ErlGuterung: Eine méglichst fldchige Wasserdurchl@ssige Beldge
Versickerung, z. B. durch begrinte Fldchen oder festgesetzt, Versickerung auf
Versickerungsmulden, wird gewdhrleistet; private Verkehrs- privaten Grundsticksfl&chen.

fldchen und Stellpldtze erhalten wasserdurchldssige Beldge.

5. Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen Ja.
und zugehdrige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet. Fl&che liegt auferhalb von
Erlduterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneisen.

Frischluftschneise noch ein zugehdriges
Kaltluftentstehungsgebiet maBgeblich beeintréchtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. Ja.
Siedlungsbereich im Suden.

6.2 Die Planung bericksichtigt exponierte und fir das Ja.
Landschaftsbild oder die naturgebundene Erholung bedeutsame Abgeschirmte Ortsrandlage,
Bereiche. Erléuterung: Das Baugebiet beeintréchtigt weder kaum einsehbar.

exponierte, weithin sichtbare Héhenricken/Hanglagen noch
kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente (z. B. Kuppe
mit Kapelle o. &.); mapgebliche Erholungsr&ume werden
berUcksichtigt.
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6.3 Einbindung in die Landschaft: FUr die landschaftstypische Ja.
Einbindung sind geeignete Maf3nahmen vorgesehen (z. B. Pflanzgebot fir 2-reihige Baum-
Ausbildung eines grinen Ortsrandes, vgl. z. B. Liste 4). Strauch-Hecke im Nordosten.

Pflanzgebote fUr hochstdmmige
Obst- bzw. Laubb&ume auf
Privatfl&chen.

Da alle Fragen mit ,ja“ zu beantworten sind, ist ein zusdtzlicher Ausgleichsbedarf
au3erhalb des Plangebietes nicht erforderlich.

8. Bodendenkmadaler

Im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung und im Nahbereich befinden sich keine
bekannten Bodendenkmdler.

Unmittelbar stdlich, jedoch auf3erhalb des Geltungsbereichs der einzubeziehenden Fldche
befindet sich ein historisches Waldlerhaus, welches als Baudenkmal verzeichnet ist.

D-2-78-143-28 - Beschreibung: Waldlerhaus, offener Blockbau mit verbrettertem Giebel,
2. Halfte 18. Jh.

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde ist einzuholen, wenn in der Ndhe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verdndert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmadler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs. 1
Satz 2 DSchG). Das Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege ist zu héren, wenn im
Planungsgebiet ein Baugenehmigungsverfahren durchzufUhren ist

Das Baudenkmal ist nachrichtlich im Lageplan der Satzung im Mafstab 1:1.000
verzeichnet.

Baudenkmal D-2-78-143-28,
Waldlerhaus im Umfeld der
einzubeziehenden Fléche.

Quelle:
BayernAtlas-Online, 07/2021
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