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1.3 ORTLICHE LAGE DES BAUGEBIETES
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2.1-1

BAULICHE FESTSETZUNGEN

TEXTLICHE FESTSETUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngehiet (WA nach & 4,
Abs. 1 und 2 BauNVO

M4 DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflachenzahl GRZ 0,3
Gescho@fflachenzahl GFZ 0,6

BAUWEISE

Of fene Bauweise
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2.1.4 BAUGESTALTUNG HAUPTGELANDE
Dachform: Satteldach
Dachneigung: Z5 — 32 ¢
Dachdeckung: rote, kleinformatige Dachplatten
Dachgauben: stehende Dachgauben mit einer
Vorderansichtsflache von max.
2,5 m2. Anordnung im mittleren
Drittel der Dachflache.
Solaranlagen: zulassig
Photovoltaik: zulassig
Kniestock: max. 1,20 m bei E + D
max. 0,490 m bei II
Sockel: sichtbar abgesetzte Sockel sind
unzuldssig. Der Anstrich ist im
Farbton der Fassade auszufihren.
2.1.5 NEBENGEBAUDE

BAUGESTAL TUNG

Garagen und Nebengebdude sind in

Dachform und —-neigung dem Hauptgebaude

anzZupassena.

Zufahrten gepflastert (Granit,

Beton)

oder mit wassergebundenen Decken.

Asphaltierte Zufahrten unzulassig.
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EINFRIEDUNG

Strafenseitig senkrechter sockelloser
Holzlattenzaun, naturbelassen oder hell
lasiert. Zaunfelder vor den Pfosten

durchlaufend, Zaunhéhe max. 1,20 m.
Iwischen den Grundsticken und zur freien

Feldflur: Holzziaune wie vor, oder Maschen-—

drahtz&une. H&he max. 1,20 m.

STUTZMAUERN

Stidatzmauern sind nur als Trocken-

mauern zulidssig. Max. Hohe 0,75 m

ABSTANDSFLACHEN

Entgegen Art.6 u.7 BayBO dir fen Grenzgaragen

bis 50 mZ Gesamtnutzflache aus gestalte-
rischen Grinden 1 m von der Grundsticks-—

grenze abgesetzt gebaut werden.
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PLANLICHE FESTSETZUNGEM

WA

Grenze des raumlichen

Gel tungsbereiches

Baugrenze

affentliche Verkehrsflache

geplante Breite

Stragenbegrenzungsl inien grin

Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung (Mischungs-—

prinzip)

Fufiweg

affentlich nutzbare Stellplatze

Allgemeines Wohngebiet
nach & 4 BauNVO

Vorgeschr iebene Hauptfirstrichtung

Vorgeschlagene Hauptfirstrichtung
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2.2.6 II Erdgeschaf + Obergeschof

(Hichstgrenze)

Bei einer Hangneigung von mehr
als 1,50 m — gemessen auf die
Haustiefe — ist zwingend das
sog. Hanghaus d.h. U+ E + D

zu wahlen.
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S.1.2

GRUNDRDNERISCHE FESTSETZUNGEN

GFFENTLICHE GRUNFLACHEN

STRASSENBEGLEITENDE PFLANZUNG

Zu pflanzende Einzelbdume mit Fest-

legung von Standort und Art

T Tilia cordata
Hinterlinde
Pflanzengriéfles H3 x v m.B. 14/16

SICHERUNG DER STRASSENBAUME

Die in der Umkehrschleife zu
pflanzenden B3ume sind durch
geeignete Massnahmen gegen Be-—
schaddiqungen durch Fahrzeuge zu

schitzen.

Die Pflanzungen im &ffentlichen Bereich
sind nach Fertigstellung der Erschliessung
bzw. Abmarkung der Grinflachen in der

drauffolgenden Pflanzperiode durchzufidhren.
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PRIVATE GRUNFLACHEN

An den an die freie Feldflur

grenzenden Grundsticksgrenzen

heimische Gehdlzer aus nach-—

folgender Liste zu pflanzen:

ARTENLISTE:

- Winterlinde

- Stieleiche
- Spitzahorn

- Esche

— Hainbuche
- Feldahorn

— Eberesche

— Hasel
- Schlehe
- Holunder

- Hundsrose

~- gem. Schneeball

- raoter Hartriegel
- Pfaffenhiitchen

— Hartriegel

- Weig@dorn

— Kornelkirsche

— Katzchenweide
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ZEITPUNKT DER PFLANZUNGEN

Die Pflanzungen im privaten
Bereich missen in der Pflanz-
periode nach Fertigstellung
der Bauarbeiten (Bezugsfertig-

keit der Geb&ude) er folgen.

Jedem Bauwerber wird von der
Gemeinde die Broschire des Land-
kreises SR—Bogen mit Gestaltungs—
hinweisen fiir Privatgarten ausge—

handigt.
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PLANL ICHE FESTSETZUNGEN

(:)(:) zu pflanzende Obst- oder Laub-

biume (Standort zwingend)

C)C) Obst— oder Laubbdume ochne
Standor t festlegung

1‘I|i||‘| zu erhaltende Ranken

-
CI:::uCD Hecken geplant

GI;EE;D Hecken Bestand

Gffentliche Grinflache
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4.1.5

4.1.6

4.1.7

PLANLICHE HINWEISE, KENNZEICHNUNG,
NACHRICHTL ICHE UGBERNAHME

> 7 e
EZ;Z%% Gehdudebestand

370 i Flursticksnummern

Flursticksgrenzen mit

—O0—. Grenzstein

Hohenlinien (m.ii.NN)

Boschungen (z.T. mit Bepflanzung)

Parzel lennummer

Einrichtungen fir die

‘a Elektrizitatsversorgung
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-

TEXTLICHE HINWEISE

OBERFLACHENWASSER

Die auf den Privatgrundstiicken
anfallenden Ober flachenwisser

(von Dachern und versiegelten

Fl&ichen) sollten wie folgt

behandelt werden

— Rickgewinnung als Brauchwasser
(z.B. in Zisternen oder Regen-
tonnen zur Gartenbewdsserung oder
Einleitung in eine sog. Grauwas-
serleitung fir das WC etc.)

- Versickerung an Ort und Stelle
(abhdngig von der Bodenbeschaf-
fenheit) z.B. im Gartenteich,

Feuchtbiotop
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LANDWIRTSCHAFT

Der Bauwerber im landlichen Raum mug@
zeitweilig von landwirtschaftlichen
Flichen ausgehende Gerd&usch-, Geruchs-—

und Staubentwicklungen dulden.

PFLEGEVORGABE FUR OSFFENTLICHE UND

PRIVATE GRUNFLACHEN

Auf die Anwendung von Pestiziden und

Harbiziden soll verzichtet werden.




6. VERFAHREN

1. Aufstellungsbeschlus'
Die Gemeinde Konzell hat in der 8itzung vom 02.09.93

die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluf wurde a.m[. 9§ -Sep. 199%- - -
ortsiiblich bekanntgemacht. ‘
2 8. Sep. 1e94

Konzell, den

2. Beteiliqung der Biirger

von -3 0 SN MOk Theg TIRRAN R et

durchgefiihrt.
23

Konzell, den .cevseeo

Sep. 1994

3. Offentliche Auslegung

Der Entwugﬁmgf%9§$bauungsplanes in der Fassung
VOm .... .50 XN wurde mit Begriindung in

der Zelt:? Okt. 1894 is 1 8. Nov. 1984

vom .. L e cecesssacenree
6ffentlich legt.
6ffentlich ausgeleg 2 3 Nov. 1994

Konzell, den ....

. Burgermeister
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4. Beschlufi iiber den Bebauungsplan nach § 10 BauGB:
Die Gemeinde Konzell bes ieSt den Bebauungsplan
3RS

in der Fassung vom .o b «»-. als satzung.

Konzell, den .. : e oceen

5. Genehmiqung:
Das Landratsamt hat den Bebauungsplan 9 3, FEB. 1995

“"Schmelmer Leiten" mit Bescheid vom cesessrsaas
genehmigt.

99, FEB.1895
Straubing, den . =

ermer
Regierungsrat

6. ihkrafttreten des Bebauungsplanes nach § 12 BauGB:

Die Erteilung der Genehni g e
gemdB § 11 BauGB am ..éﬂ%%f?:@égg? ortsiib
bekanntgegeben.

P95~

Konzell, den .

.5 e 0o

: Burgermeiﬁfer

PLANUNGSABLAUF: VORENTWURFSPLANUNG: STRAUBING/BOGEN ........
ENTWURFSFASSUNG: tceveassecsseseea02,11,.93
PLANFASSUNG: tesesrscscsnssss03.08,.94
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7 .GESTALTUNGSHINWEISE

Gebidude in leicht hidngigem Gelinde:

Ungestorter Verlauf des natiirlichen Geldndes (Urgeldndes) entlang
den Gebduden. Bei einer Hangneigung von mehr als 1,50 m - gemes-
sen auf die Gebdudelidnge - sollte der Typ des sog. Hanghauses,
d.h. U + E + D ausgefiihrt werden.
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schlechte Gestaltung durch
die Anhéufung verschiedenster
Elemente

einfache, gute Fassadenproportionen

geschlossene Gebédudecken
geben dem Haus Festigkeit

wuchtigte Erker und Kamine
entstellen das Haus, protzige Wirkung
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farblich abgeésetzte Sockel
"stelzen" das Haus auf

Ein "nahtloser" Ubergang kann

erreicht werden, wenn der Sockelbereich
mit Zementputz in der gleichen Oberfld-
chenstruktur wie der Fassadenputz aus-
gefiihrt wird.

"Nut- und Feder'"Schalung wirkt
diinn und tapetenhaft

N
L >
S
X .,‘ ft“\\l‘,al
{ U
— |l Zj . /(a/k;aa;r'é'

[ M
O I
T |er-Soon.
5 lemenout
4 IR Foniars T

oo

Bewdhrte senkrechte, iiberlukte Schalung,
auch "Stiilpschalung" aus Fichtenholz.

Ausfiihrung auch mit unterschiedlich
breiten Brettern mdglich.
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—

Die traditionelle Lochfassade
mit einheitlicher Fensteranordnung

Lochfenster mit Liden;
klassische und unproblematische
Losung -

Rahmenhohe Fenster, die mehr Licht
geben, sind zwischen Mauerfléchen
moglich, evtl. mit Schiebelédden

Additionsmodul stehender Grundfor-
mate bringt im Ergebnis harmonische
Fassaden

eI,

2t

SLE

TARLIL AEALION CHIES SEEHENDEN ORUMUTORMATES KOM
NEN ACH VERICHIENTN GROSSE N:NSICR N CINEATAS-

SADE HARMOMIS(H lLlSI\MWII\K

UM HIMASIASIADE AT LILGEBRAM U STELIEROUR 1 ORVAL
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e

plastikbarocker Kitsch

ungekiinstelte, qualitédtvolle
Eingangssituation

Die einfache Haustiir,in der
Mensch und Pflanzen wirken

Schmuck durch funktionale
Formgebung
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Die Gestaltung der Dachgauben
bereitet vielfach Schwierig-
keiten. Als allgemeine Richt-~
linien fiir eine befriedigende

Losung konnen gelten: / \& QQQ\

1. Rohkonstruktion

- Holzstidrken nicht iiberdimensionieren
~ keine weiten Dachiiberstinde
— Dachneigung analog Hauptdach

/

2. Verkleidung EBINE GUIC LOSUING IST AVCEH) VOM ROUBAU ABHANGIG |

— moglichst wenig verschiedene
Materialien verwenden, z.B.
Verkleidung der Wand- und
Dachfldchen (Skizze A)
oder Holzverschalung an V%
den Wanden und Ziegeldach
(Skizze B)

|
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<
Keine Umzdunung des Eigentums \\\\ N\
mit stacheligen Nadelbaumreihen T DY S
oder Sichtschutzmatten o - /,/fgté“

Der Laubbaum verdndert sein Gesicht:
Bliiten, Laub und Friichte, bizarre
Form im Winter; Schatten im Sommer;
Licht im Winter

WohnstraBen mit begleitendem
Randstreifen und Baumbepflanzung

Der Baum im Frei-
bereich kann Mittel-
punkt und Anlass ver-
schiedener Erleb-
nisse sein

-, M e,

- U L]

T ' - o ll' h , . }l'tl|' . . .
B//'C/("/D4fn,{’7" l kikerter bauml Lrborgencr Cri "J"-u ! * ohstbaum.
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Inmitten der Wohnhausgruppe
(Anger/Wendeplatz) steht der
Laubbaum (Gruppenbaum)

Vor jedem Haus steht ein Hausbaum
im Bereich des Eingangs (Auswahl
gem. Pflanzliste).

Der Hanichelzaun ist heimisch
und paBt gut in den ldndlichen
Raum

Aufwendiger "Jidgerzaun" mit gemauer-
ten Pfeilern und Waschbetonabdeckung

’-q( e .
< I
f.'.',‘,; 3 "\/':‘.L’.
A Ut b

LA .

MLy
i
4t N
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OBERFLACHENWASSER

Trinkwasser ist zu kostbar, um damit den
Garten in der trockenen Jahreszeit zu bewdissern,
Die Verwendung von Regenwasser ist die Altermative.

Un Regenwasser in einer Tonne zu sameln,
benttigt man entweder eine Wasserablaufklappe
oder, wenn es autamatisch geschehen soll,

einen Regensammler mit Uberlaufstop.

Beide Vorrichtungen lassen sich in Fallrdhre aus
Kunststoff und Metall einbauen.

WANDBEGRUNUNG

Mit einer Wandbegriinung werden Fléchen,

die durch die Besiedlung verloren gegangen
sind, fiir den Pflanzenwuchs wiedergewonnen.
Begriinte Wdnde verhindern extreme Schwankungen
des Wohnklimas und beleben die bebaute Umwelt.
Fiir die 6rtliche Ausfiihrung stehen eine
Vielzahl erprobter Konstruktionen und
Pflanzen zur Verfiigung, auch in Kombination
von kletternden und héngenden Pflanzen

TROCKENMAUERN

Sie stellen die schonste und dorfgerechteste
Moglichkeit dar, das Gelidnde zu terrassieren.
Gleichzeitig schaffen sie Lebensridume

fiir Pflanzen und Tiere.
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Durchlidssige Beldge fordern die Vege-
tation, speichern weniger Wirme als
versiegelte Flichen und erhdhen die
Verdunstung. Durch ihre Offenporig-
keit erlauben sie eine Durchliiftung
des Bodens. Ihre lebendigen Oberflé&-
chen wirken meist angenehmer als ver-
siegelte Bdden und beeinflussen auch
unser subjektives Wohlbefinden.

Durchldssige Beldge sind beispiels-
weise Schotterrasen, durch Gitter-'
steine befestigter Rasen und offen-
fugiges Pflaster.

Bei undurchldssigem Aufbau der
Parkplatzdecken oder bei Ober-
flichen, deren Durchlidssigkeit
nicht ausreicht, kann ein Teil
des Regenwassers dem Untergrund
iiber Pflanzstreifen und Baumin-—
seln auf indirektem Weg zugefiihrt
werden.

Allerdings kann eine Versiegelung
der Oberfliche auch sinnvoll und
notwendig sein, wenn beispielsweise
bei intensiver Nutzung die Gefahr
besteht, daB das Grundwasser durch
Treibstoffe oder Ole verunreinigt
wird. Dies gilt insbesondere bei
offentlichen Park— und Stellflédchen
in Wasserschutzgebieten der 6ffent-
lichen Trinkwasseversorgung, sofern
sie dort im Einzelfall zugelassen
sind.
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BEBAUUNGSFPLAN: "“SCHMELMER-LEITEN"

ORT: KONZELL
GEMEINDE: KONZELL
LANDKREIS: STRAUBING—-BOGEN

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

PLANUNGSDATEN

AUFSTELLUNGSBESCHL.USS

Der Gemeinderat von Konzell
hat am 02.09.98 beschlossen,
einen Bebauungsplan mit inte-
grierter Grinordnung fiir das
Gebiet "Schmelmer-Leiten"

aufzustellen.

FLANUNGSGRUNDLAGE

Flanungsgrundlage ist der giiltige
Flachennutzungsplan der Gemeinde
Konzell in der Fassung vom Z23.1.84
(genehmigt) mit seiner Fortschreibung
durch die Deckblatter Nr. 1 und 2.

Im Flachennutzungsplan ist das
iiberplante Areal derzeit noch als
landwirtschaftliche Nutzflache

dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird im

sog. Parallelver fahren geandert.



BEBAUUNGSPLAN: "SCHMELMER-LEITEN"

ORT: KONZELL
GEMEINDE: KONZELL
LANDKREIS: STRAUBING—-BOGEN

LAGE UND BESCHREIBUNG DES BAUGEBIETES

LAGE IN DER ORTSCHAFT

Das Baugebiet "Schmelmer-Leiten" liegt
am sidwestlichen Ortsrand von Konzell.
Die Entfernung zur Ortsmitte (Kirche)

betragt ca. 150 m.

DERZEITIGE NUTZUNG

Das gesamte Gelédnde wird derzeit land-

wirtschaftlich als Acker— und Grinland-—

fliche genutzt.

VERKEHRSANEB INDUNGEN

Das Baugebiet wird iiber eine Stichstrage
an die St.Ulrich Strafe angebunden.

GRUNDSTUCK IM GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst eine Teil flache des Grundstiickes
Fl.Nr. 1238 und das Grundstiick Fl.Nr. S5S4.



BEBAUUNGSPLAN: “"SCHMELMER-LEITEN"
ORT: KONZELL EEEP |i

GEMEINDE : KONZELL \\
LANDKREIS: STRAUBING-BOGEN

8.3.2

PLANUNGSYORGABEN

FLANUNGSZIEL DER GEMEINDE

Die Gemeinde Konzell benétigt zur Deckung
des &rtlichen Wohnungsbedar fes ein
Baugebiet. Mit dem relativ kleinen
Baugebiet (9 Parzellen) kiénnen zwar

nicht alle Bauwilligen bedient werden,

es bringt aber eine teilweise Entlastung.

Die Gemeinde ist bemiiht, parallel
zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes
noch andere geeignete Flachen uber

die Bauleitplanung "baureif" zu machen.

TOPOGRAPHIE

Das Gelidnde fallt in nérdlicher

Richtung.



BEBAUUNGSPLAN: “SCHMELMER-LEITEN"

ORT: KONZELL
GEMEINDE: KONZELL
LANDKREIS: STRAUBING-BOGEN

NATUR UND LANDSCHAFT

Das Grundstiick selbst weist keine

wertvollen Vegetationsfaormen auf.

Die Nachbargrundsticke werden gepragt
van einem Obstgarten auf Fl.Nr. 1236
und einer entlang der Grundsticksgrenze
zu Fl.Nr. 1239/1 verlaufenden Strauch-

und Gehdlzpflanzung.

BODENVERHALTNISSE

Der Baugrund besteht aus sandig-lehmigen
Biden.
Mit dem Auftreten von Fels ist zu rechnen.



BEBAUUNGSPLAN: “SCHMELMER-LEITEN"
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GEMEINDE: KONZELL

LANDKREIS: STRAUBING-BOGEN

KONZELL

5

. 8.4.1

PLANUNGSERL AUTERUNG

BEBAUUNGSKONZEPT

Vorgabe fir das kleine Baugebiet war
dessen spidtere Erweiterungméglichkeit
nach Norden.

Das Baugebiet "Schmelmer-Leiten" besteht
im wesentlichen aus sinem Wohnhof. Die
einzelnen Geb&dude gruppieren sich um den
kleinen Platz der - bis zur Erweiterung -

als Wendeméqgl ichkeit dient.

Die einzelnen Hiusern sind sidorientiert
und ver fiigen Gber gut nutzbare

Gartenanteile.

GRUNORDNUNGSKONZEPT

Das Baugebiet ist aufgrund der Standort-

vaorgaben bereits relativ gut in die

Landschaft eingebunden.

Zusatzliche Pflanzungen er falgen

Gffentlich: als Strafenbegleitgrin und
als Ortsrandeingriinung im
Norden

privat: Pflanzma@nahmen in den Girten
gem. der Broschiire des

Landkreises Straubing—-Bogen



8.4.3.1

BEBAUUNGSPLAN: "SCHMELMER-LEITEN"

ORT: KONZELL
GEMEINDE KONZELL
LANDKREIS: STRAUBING-BOGEN

ERSCHL IERUNGSKONZEPT

Strafen, Wege

Einzig realisierbare Erschlie@ungsform
fir das kleine Baugebiet ist eine iiber
das Grundstick Fl.Nr. 54 zu fihrende
Stichstrage mit Anbindung an die
St.—-Ulrich Stra@e. Der vorgesehene

Anl iegerweg verlauft auf, gemeinde-
eigenem Grund, zwischen dem ehem.
“Lehrerwohnhaus" und dessen &stlicher
Grundsticksgrenze.

Die ver fiigbare Breite betragt 5,10 m.
Der Ausbau ist mit 3,50 m Fahrbahn

und beidseitig 0,80 m Randstreifen

vorgesehen.

Dazu muf der bisherige Eingang der
éstlichen Lehrerwohnung nach Norden
verlegt werden. Dies ist mit geringem
baulichen Aufwand realisierbar. Die
Garage an der norddstlichen Grund-

sticksgrenze wird abgebrochen.

Im Falle einer Erweiterung des Bau-
gebietes erfolgt die Haupterschliegfung
von Norden. Die 3,50 m breite Stich-
strafe wird dann zu einer Notausfahrt

abgestuft.
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8.4.3.2 Wasser, Abwasser, (Ober flédchenwasser

Die Trink— und Brauchwasserversorgung ist
durch die zentrale gemeindliche Anlage

gesichert.

Die Entsorgung der Schmutz- und Niederschlags—
wasser er folgt durch Anschluff an das vorhandene
Mischsystem zur gemeinsamen Kldranlage der
Gemeinden Konzell und Rattenberg (Standort

Weberhausl).



BEBAUUNGSFLAN: "SCHMELMER-LEITEN"

8.4.3.3

8.4.3.4

8.4.3.5

ORT: KONZELL liii
GEME INDE : KONZELL

LANDKREIS: STRAUBING-BOGEN

STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung erfaolgt durch die OBAG.

ABFALLENTSORGUNG

Die Millbeseitigung wird vom Zweckverband
Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land

gewdhrleistet.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die landwirtschaftlichen Betriebe

auf Fl.Nr. 59 und 1236 wurden aufgelassen.
Die Hofstelle auf Fl1.Nr. 64 wird im
Nebenerwerb bewirtschaftet (Viehbestand:
2 Kithel.

Nutzungskonflikte zwischen Landwirtschaft

und Wohnen sind nicht zu erwarten.
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NS

8.5.1

OFFENTL ICHE FLACHEN

OFFENTLICHE GEMEINDEBEDARFSFLACHEN

Fir &ffentliche bauliche Einrich-
tungen sind keine Gemeindebedar fs—

flichen er forderlich.

SGFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Aufgrund der topographischen Situation
sind keine zusdtzlichen Eingrinungsmag-
nahmen auf &ffentlichen Grund vargesehen.
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LANDKREIS: STRAUBING-BOGEN
8.6 FLACHEN
8.6.1 Bruttowochnbaul and 11.165 m2
8.6.2 éffentliche Verkehrswege

Anliegerweg (incl. Randstreifen) 1.128 m2

Zufahrt (privat)

Zzu Fl.Nr. 59 324 m2
8.6.3 Grinflachen 210 m2




8.6.4

BEBAUUNGSPLAN: "SCHMELMER-LEITEN"

ORT: KONZELL
GEMEINDE:: KONZELL
LANDKREIS:

STRAUBING—-BOGEN

Net towohnbaul and

(vorlaufige Parzellengrdfen)

Parz .Nr. Gr afe

1.026
850
1.452
808
760
715
832
1.480
830
750

©C W 0D N DL WRN -

[,

m2
m2
mz
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2

9.503

Baugrundstiicke

9 Einfamilienhduser

1 Zweifamilienhaus

m2

WE/ha Bruttowohnbaul and

Einwohnerzahl 11 x 4

Bruttowohndichte
Nettowahndichte

11 WE

10 WE/ha

44 EW

39 EW/ha
46 EW/ha







