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1. AUFSTELLUNG UND PLANUNG

1.1. Aufstellungsbeschluss

Mit Beschluss vom 02.07.2025 hat die Gemeinde Konzell die Anderung des rechtskrafti-
gen Bebauungs- und Grinordnungsplanes ,,Auggenbach und Haid“ vom 02.07.1984
durch das Deckblatt Nr. 9 beschlossen.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Konzell fur das vorliegende
Plangebiet ist aufgrund der geringen Grolke des geplanten Baugebietes und dem un-
mittelbaren Anschluss an bestehende Wohnbauflachen nicht erforderlich.

1.2. Anlass und Ziel der Planaufstellung

Anlass fur die vorliegende Planaufstellung bildet die Absicht von zwei ortsansassigen
Gemeindeblrgern, im Anschluss an den bestehenden Siedlungsbereich, zwei Parzellen
fur die Errichtung von Wohngebauden auf einem bislang unbebauten Grundstlck in
unmittelbarer Nahe zum Wohngebiet WA ,,Auggenbach und Haid* zu erschlielen.

Aufgrund einer anhaltend sehr starken Baulandnachfrage unterstitzt die Gemeinde
Konzell die Entwicklung von Wohnbauflachen im Bereich des Ortsteiles Haid im Nordos-
ten von Konzell. Durch die Ausweisung der beiden beabsichtigten Bauflachen sowie
von zwei zusatzlichen Wohnbauflachen, besteht die Mdglichkeit das im Osten anschlie-
Rende Grundstiick Flurnummer 205 zu erschlielen und fir eine Wohnnutzung in zent-
rumsnaher Ortslage zu entwickeln.

Fiur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist die Anderung des rechtskraftigen
Bebauungs- und Grinordnungsplanes ,,Auggenbach und Haid“ durch Deckblatt Nr. 9
erforderlich.

1.3. Verhaltnis zu bestehendem Baurecht

Das Deckblatt Nr. 9 zum Bebauungs- und Grinordnungsplan WA "Auggenbach und
Haid" verdrangt in seinem Geltungsbereich die Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungs- und Grinordnungsplanes WA "Auggenbach und Haid“ in der Fassung vom
02.07.1984, sowie die Festsetzungen der zugehorigen Deckblatter Nrn. 1 - 8, vollstandig.

1.4. Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan - Bestand

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemein-
de Konzell (Rechtskraft seit 12.10.2004) stellt den Gberwiegenden Teil des Plangebietes
als landwirtschaftliche Flachen (Weide/Koppel) im AuBenbereich dar. Im Westen der
Flache ist ein schitzenswertes Biotop mit Nummerierung (6942-0379-007) gemal der
amtlichen Biotopkartierung Bayern nachrichtlich dargestellt. Einzelne Gehdlze im Be-
reich des Biotops sind als Laubbaume mit positivem Einfluss auf das Orts- und Land-
schaftsbild als zu erhaltend dargestellit.

Westlich daran anschlieBend liegt das Wohngebiet WA ,,Haid“, welches nahezu voll-
standig von Geholzbestanden umschlossen ist. Das WA ,,Haid*“ stellt dabei den 6stlich
der Staatsstralle liegenden Teil des Wohngebietes WA ,,Auggenbach und Haid* dar.
Entlang der 6stlichen Grenze des WA ,,Haid“ soll gemaf den Darstellungen des FNP kei-
ne weitere bauliche Entwicklung erfolgen und im Nordosten des Plangebietes ist die
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Darstellung einer Kapelle zu entnehmen. Im Osten sind im Anschluss an die landwirt-
schaftlichen Flachen Darstellungen fur ein Gewerbegebiet (GE ,,Streifenau®) sowie fur
eine bestehende und geplante Christbaum- oder Schmuckreisigkultur zu entnehmen.
Die landwirtschaftlichen Flachen zwischen dem WA ,Haid“ und dem GE ,,Streifenau*
sind zugleich als Immissionsschutzflache dargestellit.

Auszug Flachennut-
zungs- und Land-
schaftsplan Konzell
mit Darstellung des
Plangebietes (gelb
gestrichelt).

Quelle:
Gemeinde Konzell, mks Al

1.5. Standortwahl / Alternativen

1.5.1. Standortwabhl

Gemall den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesentwicklungspro-
gramm Bayern 2023, Ziel 3.2.) sind bei der Entwicklung von Siedlungsflachen die vor-
handenen Innenentwicklungspotenziale vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Durch die Bebauung der im AuRenbereich liegenden landwirtschaftlichen Flachen auf
der Flurnummer 205 wird die Md&glichkeit einer Nachverdichtung in zentraler Lage ge-
nutzt. Die fur die Bebauung notwendige Zufahrt wird auf dem bestehenden Feldweg im
Osten des Wohngebietes WA ,,Auggenbach und Haid“ sowie auf der bestehenden
Ortsstral’e im Norden des Plangebietes auf den Flurnummern 79 und 207 errichtet. Fur
die ErschlieBung ist somit nur ein geringer Mehraufwand an Erschlielungsanlagen herzu-
stellen. Zugleich kbnnen darliber hinaus mit geringem Aufwand Flachen im bisherigen
Aullenbereich entwickelt werden, die bislang nicht zuganglich waren.

Aufgrund dieser besonderen 0Ortlichen Voraussetzungen befurwortet die Gemeinde
Konzell die Ausweisung von vier zusatzlichen Bauparzellen im bisherigen Auflenbereich
Ostlich des Wohngebietes WA ,,Haid“. Die geplante bauliche Entwicklung erganzt die
bestehenden Siedlungsbereiche im Nordosten von Konzell in einer stadtebaulich ver-
tretbaren Dichte und Struktur.
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1.5.2. Standortalternativen

Die Gemeinde Konzell verfolgt den Grundsatz, bei der stadtebaulichen Entwicklung der
einzelnen Ortsteile Bauland in angemessenem Umfang am jeweiligen Ortsteil zur Verfu-
gung zu stellen und die Ortschaften im Hinblick auf die sozialen und Altersstrukturen
maoglichst gleichmanig zu entwickeln.

Am Hauptort Konzell sowie in den unmittelbar angrenzenden Ortsteilen konnten hierfur
in den vergangenen Jahren durch die Ausweisung und ErschlieBung geeigneter Bau-
flachen (z. B. WA ,,Auggenbach und Haid“ mit den Teilflachen WA ,,Auggenbach [*
und WA ,Haid“, WA ,Streifenau*, WA ,,Auggenbach II*, WA , Haid II*, WA ,,Wieden-
feld”, WA ,,Aubrunn-Strae* und WA ,,Schmelmerleiten*) entsprechende Mdglichkeiten
geschaffen werden. Die Parzellen im WA ,,Aubrunn-Stralle* sowie im WA ,,Wiedenfeld*
sind vollstandig bebaut.

Die Bauflachenpotentiale in den bestehenden Wohnbaugebieten am Hauptort Konzell
sind bereits groRtenteils ausgeschopft, jedoch sind auch Innenentwicklungspotentiale
vorhanden, welche durch die Gemeinde nicht aktiviert, werden kénnen, obwohl die
wesentlichen Erschliefungsvoraussetzungen vorhanden sind. Diese Flachen befinden
sich in Privateigentum, hier ist ein Grunderwerb fir eine kurzfristige Mobilisierung nicht
maoglich. Soweit die Grundsticke erschlossen sind, werden diese von den Eigentimern
Uberwiegend fur den Eigenbedarf bzw. 6rtichen Bedarf vorgehalten. Eine Veraule-
rungsbereitschaft an externe Bauwilige besteht nicht, so dass eine Bebauung aktuell
durch die Gemeinde nicht forciert werden kann.

Luftbild mit DFK und Darstellung Flachenreserven Wohnbauflachen (rot umrandet) sowie Lage

des Plangebietes (schwarz umrandet).
Quelle: BayernAtlas-Online, 02/2026; mks Al, 2026
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Fur die Ausweisung von Bauflachen wurden die moglichen Alternativen geprift. Ge-
méafl dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan Konzell, sind in 5 Bereichen Wohnbau-
flachen (siehe Ubersichtslageplan auf S. 7) dargestellt, die als wesentliche vorhandene
Entwicklungsreserven zu werten sind.

Die Summe der Bauflachenpotenziale der Darstellungen im Flachennutzungsplan sowie
im Bereich von rechtskraftigen Bebauungsplanen umfasst am Hauptort Konzell Flachen
fur insgesamt 23 Bauparzellen sowie ca. 3,8 ha bisher unerschlossene Flache im Gel-
tungsbereich von Bebauungsplanen.

Gebiet 1: Wohnbauflachen WA ,,Haid“, 11 Parzellen.

Gebiet 2: Wohnbauflachen WA ,,Auggenbach | und WA ,,Auggenbach II*, 5 Par-
zellen.

Gebiet 3: Wohnbauflachen ,, WA Haid I, 1 Parzelle, sowie ca. 1,0 Hektar nicht er-
schlossene Flache.

Gebiet 4: Wohnbauflachen WA ,,Schmelmerleiten*, 2 Parzellen, sowie ca. 2,8 Hektar
nicht erschlossene Flache.

Gebiet 5: Wohnbauflachen WA ,,Streifenau*, 4 Parzellen.

Die gegenstandlichen Flachen in zentraler Lage an der Haid-Brauhausstrale sind kurz-
fristig verfigbar und kénnen durch die Gemeinde bauleitplanerisch entwickelt werden.
Daruber hinaus sind derzeit keine anderen kurzfristig verfugbaren Flachen am Hauptort
Konzell sowie in den unmittelbar angrenzenden Ortsteilen zur Ausweisung von Wohn-
bauflachen fur die ortsansassigen Burger vorhanden. Die geringfugige Nachverdich-
tung im Siedlungszusammenhang bei zugleich geringem Aufwand fur die ErschlieBung
wird als vertretbare stadtebauliche Entwicklung erachtet.

1.6. Bauflachenbedarf

Die Gemeinde Konzell hat zum Stand 31.12.2024 insgesamt 1.838 Einwohner mit Haupt-
wohnsitz im Gemeindegebiet. Trotz vereinzelt riicklaufiger Einwohnerzahlen in den Jah-
ren 2016, 2017, 2022 und zuletzt 2024 ist im Betrachtungszeitraum der Letzten 10 Jahre
ein stetiger Zuwachs der Bevolkerung zu verzeichnen. Bei gleichbleibendem Wachstum
wird die Einwohnerzahl die Prognose des Demographie-Spiegels bis 2033 voraussichtlich
Ubersteigen.

Mit dem Baugebiet ,,Haid Il im Norden von Konzell wurden 2016 durch die Gemeinde
23 Bauplatze neu erschlossen, von denen 22 Parzellen derzeit bereits bebaut sind. Im
Suden des WA ,Haid II* sowie im Westen des WA ,,Schmelmerleiten* sind potenzielle
Erweiterungsflachen der bestehenden Wohnbaugebiete im Umfang von etwa 3,8 ha
vorhanden, welche jedoch bisher noch nicht erschlossen sind. Dartiber hinaus konnten
im sonstigen Gemeindegebiet geringfligige Nachverdichtungen Uber Einbeziehungs-
satzungen (z. B. Gossersdorf, Ichendorf) bzw. Ortsabrundungssatzungen (z. B. Denkzell,
Punzendorf) realisiert werden. Um zuklinftig einen vorrangigen Zugriff auf potenziell ver-
fugbare Baugrundstiicke zu erhalten, hat die Gemeinde fir den Hauptort Konzell sowie
fur die groeren Ortsteile eine Vorkaufsrechtssatzung erlassen.

Auch die Weiterentwicklung der Gewerbeflachen vor Ort (GE ,,Beint”, GE ,,Haid II*, GE
Lotreifenau® und ,,Streifenau-West*) mit der Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplat-
zen hat zu zusatzlichen Angeboten gefuhrt, die einen Zuzug beginstigen. Die regionale
Verkehrsachse Staatsstralle 2140 mit Anschluss an die Bundesstrale 20 und die Auto-
bahn 3, ermdglicht eine gute Anbindung an das Oberzentrum Straubing und Richtung
Deggendorf / Platting ebenso die Anbindung an die Bahnlinie Obertraubling-Passau
Uber den Bahnhof Plattling.
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Hinzu kommt, dass auch Bauwilige aus den Nachbarlandkreisen Regensburg und Deg-
gendorf aufgrund der dort stadtnah teilweise sehr stark gestiegenen Grundstickspreise
verstarkt in die angrenzenden Regionen und hier in den nérdlichen Landkreis Straubing-
Bogen ausweichen. Wegen der sehr hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken ist da-
von auszugehen, dass die tatsachliche Einwohnerentwicklung die Werte der bisherigen
Prognose deutlich tbersteigen wird.

Die Bevoélkerungsvorausberechnung des Demographie-Spiegels flir Bayern prognosti-
ziert fur die Gemeinde Konzell bis zum Jahr 2033 eine Zunahme der Einwohner auf 1.860
und somit einen Zuwachs von ca. 4 %. Zum Stand 31.12.2023 und damit bereits 10 Jahre
friher, wurde diese Prognose bereits um 6 Einwohner Uberschritten. Zwar war die Zahl
der Einwohner im darauffolgenden Jahr 2024 wieder leicht ricklaufig, jedoch verlauft
die bisherige Einwohnerentwicklung in Konzell somit erkennbar dynamischer als im De-
mographie-Atlas prognostiziert. Im vorliegenden Plangebiet entstehen vier Bauparzel-
len, was rechnerisch einen Zuwachs in einer GroRenordnung von ca. 12-16 Einwohnern
nach sich zieht und im prognostizierten Rahmen liegt.

Fur die Gemeinde Konzell besteht durch diese Entwicklungen die Moglichkeit, dem
prognostizierten Trend einer deutlichen Zunahme der &alteren Bevolkerung entgegenzu-
wirken. Eine der ortlichen Struktur angepasste bauliche Entwicklung unterstitzt eine Zu-
wanderung junger Familien, wodurch die Abnahme der jingeren Altersgruppen verrin-
gert wird. Dies ist zur Sicherung einer demographisch ausgewogenen Altersstruktur in
der Gemeinde unabdingbar. Dieser Aspekt ist im Hinblick auf die prognostizierte Zu-
nahme der Altersgruppe Uber 65 Jahre um knapp 43 % bis 2033 von hoher Bedeutung.
Da fur die unter 18-Jahrigen eine Zunahme um ca. 11 % prognostiziert wird, ist eine
leichte Gegenentwicklung zumindest erkennbar. Dies gilt es durch die Bereitstellung von
Wohnbauflachen fir Familien zu unterstiitzen. Um in Konzell geeigneten Wohnraum zur
Verfigung stellen zu kdnnen, ist eine malivolle Erweiterung mit Einzel- bzw. Doppel-
hausbebauung aufgrund der stadtebaulichen Voraussetzungen vertretbar, da diese
primar von Familien nachgefragt wird.

Die geplanten Bauflachen im Umfang von vier zusatzlichen Bauparzellen stellen eine
mafvolle, der stadtebaulichen Struktur von Konzell angepasste bauliche Entwicklung
dar. Die GrundstiicksgroRen sind im Hinblick auf die bestehenden dorflichen Strukturen
in Konzell vertretbar. Die Planung ist nach Auffassung der Gemeinde Konzell aus den
genannten Griinden mit dem Grundsatz einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
Bertcksichtigung des demographischen Wandels vereinbar.

2. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM PLANGEBIET

2.1. Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand des Ortsteiles Haid im Nordosten von Konzell
und ist Uber die Staatsstralle 2140 und die Kreisstrale SR 43 tiberortlich angebunden. Bei
der Flache handelt es sich um ein landwirtschaftlich als Grinlandstandort genutztes
Grundstuck (Fl.-Nr. 205, Gemarkung Konzell).

Die Flachen schlieBen im Westen unmittelbar an den besiedelten Ortsrand des Wohn-
gebietes WA ,,Haid“ an der Haid-BrauhausstralRe an. Entlang des Siedlungsrandes ver-
lauft ein geschotterter Feldweg (FI.-Nr. 207, Gemarkung Konzell), welcher in siudlicher
Richtung an den Hauptort Konzell anbindet. Im Norden verlauft eine asphaltierte Orts-
stralle (FI.-Nr. 79, Gemarkung Konzell), die von der Wendeflache an der Haid-Brauhaus-
stralle in Ostlicher Richtung zur Industriestrale im Gewerbegebiet GE ,,Streifenau* bei
Menhaupten fuhrt. Unmittelbar an die 6ffentlichen Verkehrsflachen im Nordwesten des
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Geltungsbereiches angrenzend, befinden sich eine Kapelle in privatem Eigentum sowie
mehrere Totengedenkbretter mit einer holzernen Uberdachung.

Die verkehrsbegleitenden Grunflachen bestehen groRtenteils aus Landschaftsrasen,
lediglich beidseits des Feldweges stocken naturnahe Baum-Strauch-Bestande. Entlang
der westlichen Weggrenze bestehen die Baumbestande ausschliellich aus Stiel-Eichen
mittlerer bis alter Auspragung (insgesamt 9 Stiick). Dazwischen stocken vereinzelt heimi-
sche Straucher, jedoch auch Koniferen, welche an der Flurgrenze zu den privaten Haus-
garten gepflanzt sind. Auf der 6stlichen Seite des Weges befinden sich insbesondere im
Nordwesten sowie im Sudwesten des Geltungsbereiches Baumbestande junger bis ver-
einzelt mittlerer Ausprdgung. Es handelt sich dabei um Gruppen aus Hainbuche, Pap-
pel, Weide und Vogel-Kirsche. Entlang des Maschendrahtzaunes an der Grenze zum
Grundstuck Fl.-Nr. 205 befindet sich zudem ein schmaler, linearer Strauchaufwuchs aus
Uberwiegend Holunder, Hasel, Stiel-Eiche, Feld-Ahorn, Liguster und Vogel-Kirsche. Im
Suden und Osten wird die Intensivwiese im Plangebiet von weiteren linearen Geholzbe-
standen (priméar Larchen und Straucher) entlang der Gelandekanten abgegrenzt. Im
Anschluss an die Heckenstrukturen folgen im Osten grofflachige Christbaumkulturen.

Das Gelande ist sehr schwach nach Osten bzw. Nordosten geneigt und liegt im Bereich
der Zufahrt an der Haid-BrauhausstralRe auf ca. 545,00 m 4. NHN. Im Stiden des beste-
henden Feldweges uber welchen die Zufahrt zu den Parzellen 2 - 4 erfolgen soll, liegt
der Hochpunkt des Plangebietes mit ca. 547,00 m 4. NHN. Von dort fallt das bestehen-
de Gelande auf der Intensivwiese schwach ab bis zum Tiefpunkt an der Schnittstelle
von Parzelle 2 und 3 bei ca. 542,50 m 0. NHN. An der norddstlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches befindet sich das Ursprungsgelande auf ca. 544,00 m 4. NHN.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das Niederschlagswasser

flielt entsprechend der Topografie nach Osten ab und versickert breitflachig Gber den
belebten Boden in den Untergrund.

3. STADTEBAULICHE PLANUNG

3.1. Lage / Geltungsbereich / GrolRe

Luftaufnahme mit Plan-
gebiet (schwarz gestri-

chelt) und Abgrenzung
WA ,,Auggenbach und
Haid“ (grau gestrichelt).

Quelle:
mks Al, 2026
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Das Plangebiet liegt unmittelbar 6stlich im Anschluss an die Wohnbebauung des Ortstei-
les Haid im Nordosten des Hauptortes Konzell und umfasst eine GroRe von ca. 6.654 mz2,
Der Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 9 zum Bebauungsplan umfasst die Flurnum-
mern 79 (Tfl.), 205 (Tfl.), 207 (Tfl.) der Gemarkung Konzell.

3.2. Flachenverteilung

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des Deckblattes Nr. 9 zum Bebauungs- und
Grunordnungsplan ,,Auggenbach und Haid“ betragt ca. 6.654 m2. Davon entfallen auf:

Wohnbauflachen Parzellen 1 - 4 (FI.-Nr. 205) ca. 3.552m?
Strallenverkehrsflache, 6ffentlich (FI.-Nrn. 79 u. 207) ca. 604 m2
Strallenverkehrsflache, privat (FI.-Nr. 205) ca. 252 m2
Griunflache, éffentlich (FI.-Nrn. 79 u. 207) ca. 626 m2
Grunflache, privat (Fl.-Nr. 205) ca. 759 m?
Kompensationsflache mit Gehdlzbestand im Westen (FI.-Nr. 205) ca. 861 m?
Summe ca. 6.654 m?2

3.3. Stadtebauliches Konzept

Die bislang unbebaute Flache auf dem Grundstick Flurnummer 205 wird von der
Nordwestseite mit einer Zufahrt erschlossen, die von der Haid-Brauhausstralle Uber die
bestehenden offentlichen Verkehrsflachen auf der Flurnummer 79 nach Osten sowie
auf der Flurnummer 207 nach Suden gefihrt wird. Die Zufahrten werden als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Am Ende der westlichen Zufahrt wird eine Teilflache im Os-
ten der Bauparzellen 2 und 3 als private Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzt, die als Wendeflache mit einer Abmessung von 18 m x 18 m fir die
Feuerwehr dient.

Auf der Flurnummer 205 sollen insgesamt vier Bauparzellen entstehen, auf denen ent-
weder eine Einzelhausbebauung oder eine Bebauung mit Doppelhausern erfolgen
kann. Insgesamt werden auf den Parzellen 1 bis 4 maximal 8 Wohneinheiten zugelassen.
Dadurch ist eine malivolle Nachverdichtung moglich, der Charakter eines doérflichen
Siedlungsrandes kann gewahrt bleiben. Aufgrund der Lage der geplanten Parzellen 1
bis 4 unmittelbar im Anschluss an die bestehenden Wohnbauflachen des WA ,,Haid*,
treten die Wohngebaude sowie Garagen, Nebengebaude und Stellplatze zum offentli-
chen Raum nur geringfligig in Erscheinung und fiigen sich nahtlos in den Bestand ein.

Stadtebaulich fugt sich die geplante Entwicklung entlang der gewachsenen Siedlungs-
struktur des Ortsteiles Haid ein und erganzt die Bebauung an der Haid-Brauhausstralie.
Fur die Gemeinde Konzell ist es aus ortsgestalterischen Grinden wichtig, dass sich die
Neubebauung an den stadtebaulichen Malistdben der umgebenden Wohnbebauung
orientiert.

3.4. Zweckbestimmung / Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. 8§ 4 Absatz 1 BauNVO festgesetzt.
3.5. Mal} der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,35 festgesetzt.
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Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFz) wird mit 0,80 festgesetzt.
Es sind maximal zwei Vollgeschosse zu errichten. (Planliche Festsetzung 2.5)

Zulassige Anzahl der Wohneinheiten:
Einzelhauser: Maximal 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus.

Doppelhauser: Maximal 1 Wohneinheit pro Doppelhaushalfte.
3.6. Bauweise / Baugestaltung

Bauweise:
Es ist die offene Bauweise festgesetzt.

Es sind ausschliefllich Einzelhauser und Doppelh&user zugelassen.

Die Mindestgrofle der Baugrundsticke muss im Fall der Errichtung von Einzelh&usern
mindestens 600 m2, bei Doppelhaushalften mindestens 350 m2 betragen.

Abstandsflachen:

Die gesetzlichen Abstandsflachen geman Bayerischer Bauordnung (BayBO) sind einzu-
halten. Fir Garagen, Carports und sonstige Nebengebaude wird abweichend zu den
Regelungen der BayBO der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Abstandsflachen
geman textlicher Festsetzung 0.5.1 festgesetzt.

Gebaude und Garagen:
Dachform: Satteldach 18°-35° beikE + DG
18°-35° beiU+EundE+1
Versetztes Pultdach 18° - 25°
Walmdach 18°-35°

Dachdeckung: Dachziegel in gedecktem rotem bis rotbraunen Farbton oder
dunkelbraun bis anthrazit.
Dachgauben: Unter Beachtung einer max. Vorderansichtsflache von 2,5 m2

und eines Mindestabstandes zur befensterbaren Giebelwand
von 3,0 m zulassig.
Mindestabstand benachbarter Gauben: 1,50 m.

Traufhdhe: Die maximal zulassige Wandhohe betragt 6,50 m. Als unterer
Bezugspunkt gilt die Oberkante der privaten ErschlieBungs-
strale, als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Au-
Renwand mit der Dachhaut. Die Bezugspunkte sind in der
traufseitigen Gebaudemitte der zur privaten ErschlieBungs-
stralRe orientierten Traufe zu messen.

Fotovoltaikanlagen: Fotovoltaikanlagen sind auf Dachern zulassig, soweit sie die-
selbe Neigung wie die Dachflache aufweisen. Bei solarther-
mischen Anlagen ist eine Aufstanderung zulassig. Gebaude
unabhangige, freistehende Solar- oder Fotovoltaikanlagen
sind nicht zul&ssig.

Anpassungsgebot bei Doppelhausern:
Bei der Errichtung von Doppelhausern sind fir die jeweiligen Doppelhaushalften diesel-
be Dachform und Dachneigung zu wahlen.
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Firstrichtung:
Die Firstrichtung ist frei wahlbar.

Garagen und Nebengebaude:

Die Firstrichtung von Garagen und Nebengebauden ist frei wahlbar. Garagen und Ne-
bengebaude sind dem Hauptgebaude in Dachneigung, Dachform und Dachdeckung
anzupassen. Ausgenommen davon bleiben Anbauten geringen Umfangs, z. B. Wind-
fang, Carport. Kellergaragen sind unzulassig.

Maximal zulassige Wandhthe von Garagen: 3,00 m im Mittel.

Den unteren Bezugspunkt bildet die Oberkante der Verkehrsflache mittig der Garagen-
zufahrt. Den oberen Bezugspunkt bildet der Schnittpunkt der Aullenkante der AulRen-
wand mit der Oberkante der Dachhaut.

Maximal zulassige Wandhthe von Nebengebauden: 3,00 m im Mittel.

Den unteren Bezugspunkt bildet das geplante Gelande. Den oberen Bezugspunkt bil-
det der Schnittpunkt der Aullenkante der AuBenwand mit der Oberkante der Dach-
haut.

Stellplatze:
Anzahl der erforderlichen Stellplatze: Der Stellplatzbedarf ist anhand der jeweils giiltigen

Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablésung der Gemeinde Kon-
zell (Stellplatzsatzung) nachzuweisen.

Grundstiickseinfriedung:

Entlang der offentlichen und privaten Verkehrsflachen: Nicht vollflachig geschlossene
Metall- und Holzzaune mit Uberwiegend senkrechten Elementen. H6he bis 1,20 m, be-
zogen auf die StraBenoberkante. An gemeinsamen Grundsticksgrenzen zwischen den
Bauparzellen ist die Art der Einfriedung frei wahlbar, darf jedoch eine Gesamthohe von
2,0 m ab Urgelande, gemessen an der gemeinsamen Grundstucksgrenze, nicht uber-
schreiten. Zur freien Landschaft hin (Nord- und Westgrenze) sind als Einfriedung nur so-
ckellose Holz-Metall- oder Maschendrahtzaune bis zu einer Ho6he von maximal 1,20 m,
gemessen ab Urgelande, zulassig. An allen Grenzen sind Hecken aus Laubgeh6lzen als
Einfriedung zul&ssig.

Stitzmauern / Sockel / Streifenfundamente: Entlang der Grenze zu den 6ffentlichen und
privaten Verkehrsflachen sind Streifenfundamente zulassig, sofern sie das Stralenniveau
bzw. Seitenstreifenniveau um nicht mehr als 10 cm Uberschreiten. Entlang der Grenzen
zur freien Landschaft sind Sockel, Stutzmauern oder Streifenfundamente unzulassig. Fur
Einfriedungen sind ausschlielllich Punktfundamente zugelassen.

Beleuchtung:
Fur die StraBenbeleuchtung sind ausschliellich Leuchtkérper mit insektenschonender

Beleuchtung zulassig.
3.7. Flachenbefestigungen

Private Stellplatze, Garagenvorplatze und Grundsttickszufahrten sind mit einem wasser-
durchlassigen Belag zu befestigen (z. B. Natursteinpflaster, Betonpflaster mit gerumpel-
ten Fugen, Betonpflaster mit Rasenfuge, Schotterbelag, Schotterrasen).

Gestaltung nicht tiberbaubarer privater Flachen:
Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen
der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen
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und zu begrinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen
zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen (Artikel 7 Absatz 1 Nr. 1. und 2.
BayBO). Unzulassig sind insbesondere vegetationsfreie Flachengestaltungen (z. B. Schot-
tergarten, mit wasserundurchlassigen Folien unterlegte Flachen u. a.).

3.8. Gelandemodellierungen

Auffillungen:
Gelandeauffillungen sind zur Erschliefungsstralie hin bis maximal 30 cm Uber die H6he

der Strallenoberkante zulassig. Gartenseitig, zu den Nachbargrundstiicken und zur
freien Landschaft sind Gelandeaufflllungen bis maximal 1,0 m bezogen auf das Urge-
lande zugelassen.

Abgrabungen:
Abgrabungen sind bis maximal 1,0 m bezogen auf das Urgelande und bis maximal 50
cm zur Grenze des Nachbargrundsticks zul&ssig.

In den Bauplanunterlagen sind in den Ansichten und Schnitten die Urgelandekoten an-
zugeben und die geplanten Gelandeveranderungen (z. B. Auffillung) sowie der An-
schluss an die ErschlieRungsstrale darzustellen.

4. ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG
4.1. Verkehrserschlielung

Die VerkehrserschlieBung zu den Bauparzellen 2 bis 4 erfolgt unmittelbar von der nord-
westlich liegenden Haid-Brauhausstralle aus Uber eine neu zu erstellende 6ffentliche
Zufahrt mit einer Lange von ca. 100 m nach Suden. Fur die Errichtung der Zufahrt wird
der bestehende Schotter-Feldweg auf der Flurnummer 207 entsprechend ausgebaut.
Die ErschlieBung der Bauparzelle 1 erfolgt Giber die bestehende OrtsstralBe im Norden
des Plangebietes, welche von der Haid-BrauhausstraBe in 6stlicher Richtung zur Indust-
riestralle im Gewerbegebiet GE ,,Streifenau* bei Menhaupten fihrt. Ausgehend von der
Ortsstralle auf Flurnummer 76 ist eine Abzweigung uber die 6ffentlichen Grunflachen zu
errichten, um die Parzelle 1 von Norden her anzubinden.

Im Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 9 ist die Breite der 6ffentlichen Verkehrsflachen
(planliche Festsetzung 5.1) im Westen mit mindestens 3,5 m festgesetzt.

In etwa auf HOhe der Bauparzellen 3 und 4 ist eine Wendeflache am Ende der neu an-
zulegenden, offentlichen Zufahrt mit einer Abmessung von 18 m x 18 m vorgesehen,
welche insbesondere die notwendige Wendemdglichkeit fir die Feuerwehr sicherstellt.
In diesem Bereich ist die Errichtung von Einfriedungen und jeglichen Einbauten nicht
zulassig. Da die Lange der Zufahrt mehr als 50 m betragt, ist eine entsprechende Wen-
demaoglichkeit fur die Feuerwehr erforderlich. Der Wendeplatz befindet sich jeweils in
etwa zur Halfte im Westen der Parzellen 3 und 4 und liegt ca. 80 m von der Einmindung
zur Haid-BrauhausstrafRe entfernt.
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4.2. Ver- und Entsorgung
4.2.1. Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch einen Anschluss an das Netz des Wasserbe-
schaffungsverbandes Konzell. Eine Anschlussmoglichkeit besteht im Norden des Plan-
gebietes in der Haid-Brauhausstrafle an die dortige Hauptwasserleitung.

4.2.2. Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch einen Anschluss an den gemeindlichen Schmutz-
wasserkanal in der Haid-BrauhausstraBe. Da das Gelande nur sehr schwach nach Osten
bzw. Nordosten abfallt, konnen die Bauparzellen 1 bis 4 im Anderungsbereich aufgrund
der Hohenlage im Freispiegelgefalle in den Schmutzwasserkanal der Haid-Brauhaus-
stralle entwassert werden. Die H6henlagen sind im Zuge der ErschlieBung festzulegen.
Das Abwasser wird in die gemeindliche Klaranlage der Nachbargemeinde Rattenberg
abgeleitet und hier behandelt.

4.2.3. Niederschlagswasserbeseitigung

4.2.3.1. Niederschlagswasserbeseitigung 6ffentliche Flachen:

Das Niederschlagswasser aus den offentlichen Flachen ist iber geeignete Einrichtun-
gen (z. B. Sickerrigolen im Seitenbereich, Hohlkdrper-Sickeranlagen) vor Ort zu versi-
ckern. FUr die Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 -1 "Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser - Teil 1 Planung, Bau, Betrieb" zu beachten.

4.2.3.2. Niederschlagswasserbeseitigung private Flachen:

Das Niederschlagswasser aus privaten Flachen (Dachflachen, befestigte Flachen auf
dem Grundstiick) ist Uber geeignete Einrichtungen auf dem eigenen Grundstiick vor
Ort zu versickern. Eine Ableitung von Niederschlagswasser auf offentliche Flachen oder
Einleitung in 6ffentliche Anlagen ist nicht zulassig. In den Bauantragsunterlagen sind die
geplanten Versickerungseinrichtungen darzustellen. Fir die Versickerungsanlagen ist
das Arbeitsblatt DWA-A 138 -1 "Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser - Tell
1 Planung, Bau, Betrieb" zu beachten.

4.2.3.3. Niederschlagswassernutzung:
Pro Parzelle ist eine Regenwasserzisterne (Gartenbewasserung, ggf. Toilettenspilung)
mit einem Mindestvolumen von 5 m3 zu errichten (Textliche Festsetzung 0.13.2).

4.2.4. Stromversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes obliegt der Bayernwerk Netz AG. Ein Anschluss ist
im Bereich der Haid-BrauhausstraRe moglich. Dort verlaufen im 6ffentlichen Strallenbe-
reich, Fl.-Nr. 79, Gemarkung Konzell, ein Niederspannungskabel sowie ein Kabel fir die
StralBenbeleuchtung.

4.2.5. Telekommunikation

Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz kann an das Netz der Deutschen Tele-
kom AG erfolgen. Ein Anschluss ist im Bereich der Haid-Brauhausstralie moglich.
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4.2.6. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt dem Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land. Die Millbehalter aus der Parzelle 1 missen am Abholtag an der Haid-Brauhaus-
strale bereitgestellt werden. Die Mullbehalter aus den Parzellen 2 — 4 missen am Abhol-
tag an der westlich liegenden Erschlielungsstralle bereitgestellt werden.

5. GRUNORDNUNG

5.1. Grunordnerisches Konzept

Um die Bebauung angemessen in die umgebende Landschaft einzubinden, wird am
zukunftigen Ortsrand im Osten der Parzellen 1 bis 4 ein durchgehend 6,0 m breiter Strei-
fen als private Grinflache festgesetzt. Dadurch wird den Darstellungen im Flachennut-
zungsplan entsprochen und die Flachen werden als gliedernde und ortsrandgestalten-
de Griunflachen erhalten. Die Flachen dienen zudem der breitflachigen Versickerung
von Oberflachenwasser aus den befestigten Flachen Uber den bewachsenen Boden.
Die ostliche Baugrenze verlauft hier mit 3,0 m Abstand zu den privaten Grunflachen, um
einen ausreichend breiten Streifen fur einen ungehinderten und naturnahen Aufwuchs
der zu pflanzenden Baume und Straucher sicherzustellen.

Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten fiir Baume und Straucher wird innerhalb der
privaten Griunflachen eine adaquate und dorfgemaRe Eingriinung am Ortsrand sicher-
gestellt. Hierfur ist die Pflanzung von Laubbdumen 2. Wuchsordnung oder alternativ
Obstbaumen sowie Strauchern im Bereich der privaten Griunflachen festgesetzt. Durch
die Mallnahmen kann eine landschaftlich angemessene und dorftypische Einbindung
des Bauvorhabens erreicht werden. Im Norden und Sitden fungieren die dort vorhan-
denen Baum- und Strauchbestande als Ortsrandeingriinung bzw. Abschirmung in die
freie Landschaft. Im Westen schlielit das Plangebiet unmittelbar an die bestehende
Wohnbebauung an, weshalb in diese Richtung keine Fernwirkung zu erwarten ist.

5.2. Grinordnung

5.2.1. Zu pflanzende Laubb&ume auf privaten Flachen
(Planliche Festsetzung 6.6.1)

Pro Planzeichen ist ein Laubbaum 2. Wuchsordnung mit Arten der Liste 1 oder alternativ
ein Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten.

Es ist ausschlielllich autochthones Pflanzenmaterial, Vorkommensgebiet gebietseigener
Geholze 3 (Sudostdeutsches Hugel- und Bergland), zu verwenden.

Bei der Sortenauswahl von Obstbaumen wird zur Standorteignung eine Beratung durch
den Kreisobstlehrgarten Neukirchen empfohlen.

Liste 1 - BAume 2. Wuchsordnung:
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang 10-12-cm.

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Wild-Apfel
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Prunus avium - Vogel-Kirsche

Pyrus pyraster - Wild-Birne

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

5.2.2. Zu pflanzende Straucher auf privaten Flachen
(Planliche Festsetzung 6.6.2)

Innerhalb der privaten Griinflachen gemaR planlicher Festsetzung 6.5 sind entlang der
Grundstiicksgrenze auf mindestens 70 % der Grenzlange zweireihige Strauchpflanzun-
gen mit Arten der Liste 2 anzulegen und zu erhalten. Pflanzabstand 1,50 m, Abstand der
Reihen 1,00 m.

Es ist ausschliellich autochthones Pflanzenmaterial, Vorkommensgebiet gebietseigener
Gehodlze 3 (Sudostdeutsches Hlugel- und Bergland), zu verwenden.

Liste 2 - Straucher:
Mindestpflanzqualitat: Strauch 2 x verpflanzt, Hohe 60-100 cm.

Cornus sanguinea - Blut-Hartriegel

Corylus avellana - Gemeine Hasel
Euonymus europaeus - Pfaffenhttchen

Frangula alnus - Faulbaum

Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum - Gewohnliche Heckenkirsche
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Rosa canina - Hundsrose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Roter Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball

5.2.3. Zu erhaltende Geholze

Die Geholzbestande im Stidwesten des Geltungsbereiches sowie die Laubbaume west-
lich des Feldweges auf Fl.-Nr. 207 gem. planlicher Festsetzung 6.7, sind zu erhalten und
vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

5.2.4. Zeitpunkt der Pflanzungen
(Textliche Festsetzung 0.12.1)

Die Pflanzungen auf privaten Flachen sind in der auf die Nutzungsaufnahme der Wohn-
gebaude folgenden Vegetationsperiode durchzufihren.

5.2.5. Bepflanzungsplan
(Textliche Festsetzung 0.12.2)

Die festgesetzten Bepflanzungen auf privaten Flachen sind in den Bauantragsunterla-
gen darzustellen. Anzugeben sind Art, Standort und Pflanzqualitat.
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6. BIOTOP- UND ARTENSCHUTZ

6.1. Biotopschutz

Im Westen des Plangebietes stocken entlang des 6ffentlichen Feldweges bzw. entlang
der privaten Hausgarten des Wohngebietes ,,Auggenbach und Haid* naturnahe Baum-
und Strauchbestande. Diese sind im Westen des Weges zum Teil unter der amtlichen
Teilflachen-Nummer 6942-0379-007 in der Biotopkartierung Bayern erfasst.

Beschreibung: ,,Hecken, Gebische und Feldgehdlze um Konzell und Punzendorf®.
Hauptbiotoptyp: Hecken, naturnah (88 %); weitere Biotoptypen: Feldgehdlz, naturnah
(10 %); Mesophiles Gebusche, naturnah (2 %).

Der gesetzliche Biotopschutz umfasst hierbei die Geholzbestande auf beiden Seiten des
Feldweges auf der FI.-Nr. 207. Gemal Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Bayerisches Natur-
schutzgesetz (BayNatSchG) zum Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile, ist es ver-
boten, geschitzte Gehdlze ,,zu roden, abzuschneiden, zu fallen oder auf sonstige Weise
erheblich zu beeintrachtigen®.

Baumhohlen oder Spalten sind nicht vorhanden (vgl. Punkt 9.3.2 des Umweltberichtes),
die Strukturvielfalt ist durchschnittlich und die Durchgangigkeit aufgrund des Zaunes an
der Flurgrenze eingeschrankt. Der Baum- und Strauchbestand im Westen des Weges
bleibt vollstdndig erhalten, so dass hier mit keinen Beeintrachtigungen zu rechnen ist. Im
Osten des Feldweges erfordert die Anlage von Zufahrten und einer Wendeplattform die
Rodung der entlang des Zaunes stockenden Baum- und Strauchbestande.

Die intensiv landwirtschaftlich als Grunlandstandort genutzten Flachen im Plangebiet
haben eine geringe Bedeutung als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Die Geb&ude
und Hausgarten im Umfeld haben eine lokale Bedeutung als Lebens- und Nahrungs-
raum fir siedlungsangepasste Arten. Durch die Bebauung und die Anlage privater Gar-
tenflachen mit Geholzpflanzungen werden wieder vergleichbare Strukturen entstehen.
Die dichten Geholzbestande der Ortsrandeingrinung am nérdlichen und sudlichen
Siedlungsrand des Wohngebietes ,,Auggenbach und Haid* sowie im Umfeld des Sport-
gelandes des SV Konzell bieten Lebens- und Nahrungsraume Uberwiegend fur Vogelar-
ten des besiedelten Bereichs.

6.2. Artenschutz

Hinsichtlich der Auswirkungen des Vorhabens auf potenziell im Gebiet vorkommende
Arten (Artenschutzprifung) werden Daten aus der Arteninformation des Bayerischen
Landesamtes fur Umweltschutz (Online-Abfrage) fur den Landkreis Straubing-Bogen
herangezogen, da aktuelle lokale Bestandsdaten nicht vorliegen.

Im Rahmen der Abschichtung kénnen Arten ausgeschlossen werden, deren Lebens-
raumtyp im Vorhabengebiet nicht vorkommt (z. B. alpine Lebensraume, Walder u. a.).
Demnach werden die heranzuziehenden Artinformationen fir das konkrete Plangebiet
auf die Lebensraumtypen ,,Extensivgriinland und andere Agrarlebensraume* und ,,Ver-
kehrsflachen, Siedlungen und Hohlen* eingegrenzt.

Zur weiteren Bericksichtigung des Artenschutzes und zum Ausschluss potenzieller arten-
schutzrechtlicher Konflikte, wurde am 11.09.2025 sowie erneut am 20.02.2026 durch das
Bliro mks Architekten-Ingenieure, eine Gelandebegehung und Aufnahme des Baum-
und Strauchbestandes im belaubten und unbelaubten Zustand durchgefiihrt.
Hinsichtlich der Ergebnisse und Bewertung wird auf Punkt 9.3.2 des Umweltberichtes
verwiesen.
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7. WASSERWIRTSCHAFT

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter, vorlaufig gesicherter oder ermittelter Uber-
schwemmungsgebiete sowie aulerhalb von wassersensiblen Bereichen.

Trinkwasserschutzgebiete sind nicht vorhanden.

8. HINWEISE

8.1. Denkmalpflege

Baudenkmaler sind nicht vorhanden. Im unmittelbaren Planbereich sind keine Boden-
denkmaler bekannt.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Baye-
rische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehoérde ge-
malf Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG.

8.2. Landwirtschaftliche Nutzung / Grenzabstande

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken und landwirt-
schaftlichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm,
Staub und Erschitterungen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirt-
schaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend
der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche
Arbeiten erzwingt.

Die Bepflanzungen haben die nach Art. 47 des Ausfihrungsgesetzes zum Burgerlichen
Gesetzbuch (AGBG) erforderlichen Grenzabstande zu Nachbargrundstiicken sowie die
nach Art. 48 AGBG erforderlichen Grenzabstande zu landwirtschaftichen Grundsti-
cken einzuhalten.

8.3. Stromversorgung

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,50 m rechts und links
zur Trassenachse. Der ungehinderte Zugang, sowie die ungehinderte Zufahrt, zu den
Kabeln muss jederzeit gewabhrleistet sein, damit Aufgrabungen z. B. mit einem Minibag-
ger, moglich sind.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, auch beim Pflanzen von Baumen und
Strauchern, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten.
Ist dies nicht moglich, sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit dem
Stromversorger geeignete SchutzmalRnahmen durchzufihren.

Auf das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen", herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen,
wird hingewiesen. Auf jeden Fall ist vor Beginn von Erdarbeiten eine Planauskunft beim
Stromversorger einzuholen. Zur Versorgung des Gebietes sind Niederspannungsleitun-
gen und Verteilerschranke erforderlich. Fur die Unterbringung dieser Leitungen und An-
lagen in den offentlichen Flachen ist die Richtlinie fur die Planung DIN 1998 zu beach-
ten. Hingewiesen wird auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft
Elektro Textil Feinmechanik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die
darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen. Fir Kabelhausanschlisse dirfen nur markttbili-
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che Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1,0 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

8.4. Brandschutz

Feuerwehrzufahrt:

Die Belange des baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu beachten. Die
Zufahrten sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrim-
mungsradien usw. mit Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren
werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fur Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) aus-
gelegt sein. Auf die Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr, Stand Februar 2007, AlIMBI
2008, S. 806 wird hingewiesen. Es muss gewabhrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit
Teilen in einem Abstand von héchstens 50 m von den o6ffentlichen Strallen erreichbar
sind. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. "Wendehammer" auch fur Feu-
erwehrfahrzeuge benutzbar sind. Hierfur ist ein Wendeplatzdurchmesser von mind. 18 m,
fur Feuerwehrfahreinsatze mit einer Drehleiter DLA (K) 23-12 von mind. 21 m erforderlich.
Gdgf. sind Verkehrsbeschrankungen (Halteverbote) zu verfiigen.

L&schwasserversorgung:

Zur Deckung des Loéschwasserbedarfes ist eine Gesamtléschwassermenge von mind.
800 I/min fur eine Dauer von mehr als zwei Stunden bei einem FlieRdruck groRer 1,5 bar
nachzuweisen. Kann diese nicht aus dem offentlichen Trinkwassernetz entnommen
werden und ist in einem Umkreis von 100 m keine unabhangige Loschwasserentnahme-
stelle (Hydrant) verfligbar, sind Loschwasserbehalter mit entsprechendem Volumen zu
errichten. Der Nachweis einer ausreichenden Loschwasserversorgung ist in Abstimmung
mit dem ortlichen Wasserversorger zu fihren und dem Landratsamt Straubing-Bogen in
schrifticher Form vorzulegen. Das Loschwasser soll moglichst aus Oberflurhydranten mit
zwei B-Abgangen nach DIN 3222 entnommen werden konnen. Es sind ausschlielilich
DVGW-zugelassene Hydranten nach Moglichkeit am Fahrbahnrand aulierhalb des Ge-
baudetrimmerschattens zu installieren.

8.5. Telekommunikation

In den ErschlieBungsstralen sind geeignete und ausreichende Trassen flr die Unterbrin-
gung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen. Bei der Einplanung neu zu pflanzen-
der Baume sind die einschlagigen Normen und Richtlinien (z. B. DIN 1998, DIN 18920,
Kommunale Koordinierungsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz von Baumen usw.) zu
bericksichtigen.

8.6. Regenwassernutzung

Es wird den Bauwerbern empfohlen unverschmutzt anfallendes Regenwasser in ausrei-
chend grolien Zisternen zu sammeln und fir die Gartenbewasserung und Toilettenspu-
lung zu verwenden. Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass der Bau und Be-
trieb einer Regenwassernutzungsanlage dem Landratsamt Straubing zu melden ist.
Werden die Regenwassernutzungsanlagen mit einer Einspeisung aus dem offentlichen
Trinkwassernetz ausgestattet, ist die Anlage dem Trager der Wasserversorgung anzuzei-
gen und die technischen Einrichtungen vor Inbetriebnahme abnehmen zulassen. Es
wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eine direkte bauliche Verbindung des 6f-
fentlichen Leitungsnetzes mit dem privaten Regenwassernetz nicht zulassig ist.
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8.7. Wasserwirtschaft

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushal-
tes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungs-
fahigkeit der Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser, insbesondere von
Dach- und unverschmutzten Hofflachen soll nicht gesammelt, sondern tber Grunfla-
chen oder Mulden breitflachig versickert werden.

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung NWFreiV - vom 01.01.2000, ge&ndert zum 01.10.2008, und
der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberflachengewéasser
(TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

Werden Dacher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung mit einer Gesamtflache von mehr
als 50 m2 errichtet, sind ggf. Reinigungsmalnahmen notwendig. Bei beschichteten Me-
talldachern ist mind. die Korrosionsschutzklasse Ill nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivi-
tatskategorie C 3 (Schutzdauer: "lang") nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine ent-
sprechende Bestatigung mit Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.

Hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten und deren weitergehender Kennzeichnungs-
pflicht gemal Baugesetzbuch sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten wird
ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landreises empfohlen. Altlasten
sind der Gemeinde Konzell nicht bekannt.

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

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild ab-
fieBRendem Oberflachenwasser aufgrund des darUber liegenden oberirdischen Ein-
zugsgebietes gerechnet werden. Der natiurliche Ablauf wild abflielenden Wassers darf
gem. § 37 WHG nicht nachteilig fir anliegende Grundstiicke verandert werden.

Fir eine Bauwasserhaltung ist eine wasserrechtliche Gestattung erforderlich. Einzelhei-
ten sind rechtzeitig vorher mit dem Landratsamt Straubing-Bogen, Sachgebiet Wasser-
recht, abzusprechen.

Bei Extremwetterereignissen kann es zu Uberflutungen durch Sturzregen kommen, die
oberflachlich ablaufen. Es wird empfohlen, die Gebaude ausreichend hoch lGber das
Gelande hinaus wasserdicht zu errichten (Tiefgaragen, Kellerzugange, Kellerschachte,
Leitungsdurchbriiche u. &.), um ein Eindringen von Wasser zu verhindern. Hinweise zum
hochwasserangepassten Bauen sind z. B. in der Hochwasserschutzfibel des Bundes
(Hochwasserschutzfibel (fib-bund.de)) zu finden.

8.8. Recyclingbaustoffe

Es wird empfohlen, beim Unterbau von Stralen, Wegen und Stellplatzen aufbereitetes
und gereinigtes Bauschutt-Granulat anstelle von Kies oder Schotter zu verwenden.

Der § 19 ff. Ersatzbaustoffverordnung ist beim Einbau von mineralischen Ersatzbaustof-
fen zu beachten.
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8.9. Abwasserentsorgung

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass die Rluckstauebene die StralRenober-
kante ist und sich die Hausbesitzer eigenverantwortlich gegen Riickstau zu sichern ha-
ben.

8.10. Hinweise zum Umweltschutz

Der Einsatz von Pestiziden und Mineraldinger ist nur innerhalb der gesetzlichen Bestim-
mungen zulassig. Die in der BRD zugelassenen Pestizide und Mineraldiinger durfen ver-
wendet werden. Es wird empfohlen, auf den Einsatz zu verzichten. Den Bauplatzwer-
bern wird empfohlen, einen Kompostplatz zur Eigenkompostierung von Gartenabfallen
zu errichten.

8.11. Hinweise zum Bodenschutz

Die DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben" ist zu
beachten.

Auf die ordnungsgemaéalie Verwertung des im Zuge der Baumafnahme anfallenden
und vor Ort nicht wieder zu verwendenden Aushubs ist zu achten. Bei Auf- und Einbrin-
gen von Materialien in eine durchwurzelbare Bodenschicht sind die materiell-recht-
lichen Vorgaben des Bodenschutzrechts, 87 BBodSchV, einzuhalten. Insbesondere ist
nur Bodenmaterial zur Verwertung geeignet, welches die Vorsorgewerte der BBodSchV
(bei Verwertung auf landwirtschaftlich genutzten Flachen 70 % davon) nicht tberschrei-
tet. Des Weiteren muss die Kombinationseignung von zu verwertendem Bodenmaterial
mit dem Boden der Verwertungsflache nach DIN 19731 gegeben sein. Ferner ist eine
nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion zu gewabhrleisten. Sollten im Zuge von Bau-
maflnahmen Abfalle oder Altlastenverdachtsflachen zu Tage treten, ist das Sachgebiet
Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt Straubig-Bogen unverzuglich zu informieren.

Bodenmanagement:

Es wird ein Bodenmanagement angeraten, um fir den vorhandenen, lberschiissigen
Boden eine Verwertungsmoglichkeit zu finden bzw. die Beseitigung/Deponierung zu
planen. Es ist zu beachten, dass Bodenmaterial, welches fur keinen unmittelbar neuen
Verwendungszweck (Verwertung) bestimmt ist, zu Abfall wird.

Oberboden kann ggf. fur Gelandeauffillungen auf Ackerflachen bis 60 Bodenpunkte
verwendet werden — max. Auffullhohe 20 cm. Auf die Informationen zum ,,Auf- und Ein-
bringen von Materialien auf oder in den Boden - kompakt erklart“ des Landratsamtes
Straubig-Bogen wird verwiesen.

8.12. Hinweise des StralRenbaulasttragers

Fur die St 2140 wurde 2021 eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung von 3428
Kfz/24h mit etwa 7,5 % Schwerverkehr ermittelt. Evtl. notwendige Larmschutzmalnah-
men haben Bauwerber auf eigene Kosten durchzufihren. Anspriche wegen Larm-
schutz kbnnen an den Strallenbaulasttrager nicht gestellt werden. Vorsorglich wird da-
rauf hingewiesen, dass der StraBenbaulasttrager der St 2140 auch kinftige Anspriche
auf Larmschutz oder Entschadigung, die von der Gemeinde Konzell sowie von den An-
wohnern und Grundstiicksbesitzern in dem oben genannten Gebiet gestellt werden,
ablehnt.
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9. UMWELTBERICHT

Fur die Aufstellung des Deckblattes Nr. 9 zum Bebauungsplan ,,Auggenbach und Haid*
wird nachfolgend die Umweltprifung geman § 2 Absatz 4 Satz 1 BauGB durchgeflihrt.
Es werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

9.1. Ziele der Planung

Die Gemeinde Konzell beabsichtigt mit der Anderung des Bebauungs- und Griinord-
nungsplanes durch Deckblatt Nr. 9 die Entwicklung von Wohnbauflachen zur Deckung
der ortichen Nachfrage nach Bauland. Durch die ErschlieBung des Plangebietes im
unmittelbaren Anschluss an das WA ,,Auggenbach und Haid* sollen vier Bauparzellen
fur die Errichtung von Einfamilien- bzw. Doppelhausern entstehen. Dadurch soll es vor-
rangig ortsansassigen Burgern und jungen Familien ermdglicht werden, am Hauptort
Konzell zu bauen.

9.2. Ziele aus Fachgesetzen und Fachplanen
9.2.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01.06.2023 (LEP 2023) ist die Ge-
meinde Konzell als allgemeiner landlicher Raum eingestuft. Fir die Gemeinde sind fol-
gende Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung zu bertucksichtigen:

Siedlungsstruktur:

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der naturlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerich-
tet werden (Grundsatz 3.1.1 LEP 2023).

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Bertick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (Grundsatz 3.1.1
LEP 2023).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung be-
grundet, nicht zur Verfigung stehen (Ziel 3.2 LEP 2023).

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (Grundsatz 3.3 LEP 2023).

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. (...) (Ziel 3.3 LEP 2023).

Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung:

Die Entwicklung der Wohnbauflachen erfolgt zur Deckung des ortlichen Bedarfes im
Hauptort Konzell. In Punkt 1.5 der Begriindung hat die Gemeinde Konzell dargelegt,
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dass fur den gewéahlten Standort keine Innenentwicklungspotenziale gegeben sind und
keine alternativen Standorte in Konzell vorhanden sind. Bezuglich des Bedarfs an
Wohnbauflachen wird auf Punkt 1.6 der Begriindung verwiesen.

Die Planung beriicksichtigt die Ziele und Grundsatze des LEP 2023, indem die geplante
bauliche Entwicklung unmittelbar an das bestehende Wohngebiet ,,Auggenbach und
Haid“ an der Haid-Brauhausstralle im Ortsteil Haid, norddstlich des Hauptortes Konzell
anschliel3t. Durch die Lage 06stlich der bestehenden Wohnbauflachen kénnen vorhan-
dene ErschlieBungsstrukturen genutzt werden, so dass eine flachensparende Bebauung
maoglich ist. Die Wohnbauflachen entwickeln den Bestand bedarfsorientiert maRvoll und
kompakt am Ortsrand weiter, ein bandartiges Ausgreifen in die Landschaft erfolgt nicht.

9.2.2. Regionalplan Donau-Wald (RP 12)

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion 12 Donau-Wald. Die Flache befindet sich
nicht innerhalb von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten, Vorranggebieten fur die Ge-
winnung von Rohstoffen oder von regionalen Griinzigen. Es gibt keine regionalplaneri-
schen Festlegungen, die der geplanten Nutzung entgegenstehen. Fir die Bauleitpla-
nung sind nachfolgende Ziele der Regionalplanung (Stand 13.04.2019) im Planungs-
raum zu beachten:

B Il Siedlungswesen
1 Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung soll in allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht erfolgen.
Die Siedlungsentwicklung soll so weit als mdglich auf die Hauptorte der Gemeinden
konzentriert werden (Grundsatz 1.1 RP12 2019).

Die Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen moglichst schonend in die Land-
schaft eingebunden werden. Fiur das Orts- und Landschaftsbild wichtige Siedlungsran-
der sollen erhalten und strukturreiche Ubergéange zwischen Siedlung und Freiraum an-
gestrebt werden (Grundsatz 1.3 RP12 2019).

Berucksichtigung der Ziele des Regionalplans:

Mit der Ausweisung der Wohnbauflachen erfolgt eine bedarfsorientierte Weiterentwick-
lung der bestehenden Wohngebiete am nordostlichen Ortsrand des Hauptortes Konzell
im Ortsteil Haid. Durch Eingrinungsmaflnahmen entlang der 6stlichen Parzellengrenzen
werden die Belange des Orts- und Landschaftsbildes angemessen berlicksichtigt.

9.2.3. Biotopkartierung Bayern

Im Westen des Plangebietes stocken entlang des 6ffentlichen Feldweges bzw. entlang
der privaten Hausgarten des Wohngebietes ,,Auggenbach und Haid“ naturnahe Baum-
und Strauchbestande. Diese sind westlich des Weges zum Teil unter der amtlichen Teil-
flachen-Nummer 6942-0379-007 in der Biotopkartierung Bayern erfasst.

Beschreibung: ,,Hecken, Gebiusche und Feldgehdlze um Konzell und Punzendorf®.
Hauptbiotoptyp: Hecken, naturnah (88 %); weitere Biotoptypen: Feldgehdlz, naturnah
(10 %); Mesophiles Geblsch, naturnah (2 %).

Die Abgrenzung des Biotops ist jedoch nicht flachenscharf und entspricht groRtenteils
nicht der vor Ort vorgefundenen Ausdehnung der Gehdlzbestdnde. Die vorhandenen

mks Architekten-Ingenieure GmbH - Am alten Posthof 1 - 94347 Ascha - T09961-94210 - ascha@mks-ai.de



Deckblatt Nr. 9 - Bebauungs- und Grinordnungsplan ,,Auggenbach und Haid“, Gemeinde Konzell
Satzung vom 05.08.2026 Seite 25 von 47

Laubbaume (9 Stiel-Eichen) und Straucher im Westen des Feldweges werden durch das
geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die im Osten des Weges entlang des beste-
henden Zaunes an der Flurgrenze stockenden Laubbaume und Straucher mussen fur
die Errichtung der Wendeplattform und der Zufahrten zu den Bauparzellen 1 - 4, sowie
zum Ruckbau der Zaunanlage, nahezu vollstandig entfernt werden.

Luftbild mit Biotopkartie-
rung (rosa Flachen),
Okoflachenkataster
(lila schraffiert) und
Geltungsbereich Dbl.
Nr. 9 B-Plan (schwarz
umrandet).

Quelle:
BayernAtlas-Online, 02/2026;
mks Al, 2026

In ca. 60 m Entfernung Ostlich sowie in ca. 210 m sudostlich des Plangebietes stocken
entlang von Gelandeubergéangen lineare Baum- und Strauchbestande, welche als Teil-
flachen-Nummern -008 und -009 des Biotops ,,Hecken, Gebische und Feldgehdlze um
Konzell und Punzendorf* erfasst sind.

Weitere gesetzlich geschitzte Biotope im Sinne des 8 30 BNatSchG sowie nach Art. 23
BayNatSchG sind im Plangebiet und im Nahbereich nicht vorhanden.

9.2.4. Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Straubing-Bogen

Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Straubing-Bogen werden fur das
Plangebiet keine Aussagen getroffen.

9.2.5. Okoflachenkataster

Die im Norden bzw. Nordwesten liegende Flurnummer 80 ist im Okoflachenkataster als
Ausgleichsflache der Flurbereinigung ohne naturschutzrechtliche Verpflichtung ver-
zeichnet und umfasst die Gehdlzbestande am ndrdlichen Siedlungsrand des Wohnge-
bietes WA ,,Auggenbach und Haid".

Die Fl.-Nr. 80 befindet sich vollstandig auerhalb des Geltungsbereiches des Deckblat-
tes Nr. 9. Eine Betroffenheit der nérdlichen Ortsrandeingrinung ist somit auszuschlielen.

9.3. Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Nachfolgend wird der aktuelle Zustand des Plangebietes und die vorgesehene Nutzung

bezogen auf die zu bertcksichtigenden Schutzgiter geman § 1 Absatz 6 Nr. 7a BauGB
(Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt), 8 1 Absatz
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6 Nr. 7c BauGB (Mensch, Gesundheit), 8 1 Absatz 6 Nr. 7d BauGB (Kulturgiter und sons-
tige Sachgiuter) sowie 8 1 Absatz 6 Nr. 7 i BauGB (Wechselwirkungen der vorgenannten
Schutzgiter untereinander) dargestellt und die Umweltauswirkungen des Vorhabens
bewertet.

9.3.1. Schutzgut Mensch

Bestand:

Das Plangebiet liegt am nordostlichen Ortsrand von Konzell im Ortsteil Haid und schlief3t
unmittelbar an die dortigen Wohnbauflachen im WA ,,Auggenbach und Haid“ an der
Haid-Brauhausstralle an.

Bei Menhaupten befindet sich in ca. 230 m Entfernung nord6stlich des Plangebietes ein
Gewerbegebiet (GE ,,Streifenau®), die Staatsstrale 2140 verlauft in ca. 150 m Entfer-
nung in Nord-Sud-Richtung im Westen des bestehenden Siedlungsbereiches ,,Auggen-
bach und Haid“. Aufgrund des ausreichenden Abstandes zu den geplanten Wohn-
bauparzellen sind die St 2140 und das Gewerbegebiet jedoch nicht als relevante Emis-
sionsquellen zu werten.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase ist mit einem zeitlich beschrankten, erhéhten Verkehrsauftkom-
men im Gebiet zu rechnen, das Uber die HaupterschlieBungsstralen abgewickelt wer-
den muss. Aufgrund fehlender alternativer Verkehrsanbindungen ist dies nicht zu ver-
meiden, hat jedoch keine dauerhaften Auswirkungen. Bei der Bewirtschaftung der
land- und forstwirtschaftlichen Flachen im Umfeld des Baugebietes ist mit nutzungsspezi-
fischen Emissionen, auch an den Wochenenden, zu rechnen.

Bewertung:
Durch das Vorhaben sind Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit fur das Schutzgut

Mensch zu erwarten.
9.3.2. Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt

Bestand:

Das Plangebiet hat aufgrund der Uberwiegenden Nutzung als intensiv bewirtschaftetes
Grinland eine geringe Lebensraumfunktion fir Tiere und Pflanzen. Die im Westen des
Plangebietes vorhandenen, naturnahen Baum- und Strauchbestdnde haben zusam-
men mit den Gebauden und Hausgarten im Siedlungsbereich des WA ,,Auggenbach
und Haid“ eine lokale Bedeutung als Lebens- und Nahrungsraum fir siedlungsange-
passte Arten.

Die Geholzbestande auf beiden Seiten des Feldweges unterliegen dabei dem gesetzli-
chen Schutz nach Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG zum Schutz bestimmter Land-
schaftsbestandteile, wobei insbesondere die Baum- und Strauchbestande im Westen
des Feldweges auch in der Biotopkartierung Bayern unter der amtlichen Teilflachen-
Nummer 6942-0379-007 erfasst sind.

Entlang der westlichen Weggrenze umfasst der Baumbestand ausschlieBlich Stiel-Eichen
mittlerer bis alter Auspragung (insgesamt 9 Stiick). Dazwischen stocken vereinzelt heimi-
sche Straucher, jedoch auch Koniferen, welche an der Flurgrenze zu den privaten Haus-
garten gepflanzt sind. Weiterer Baumbestand westlich des Weges befindet sich inner-
halb der privaten Garten und umfasst Uberwiegend Obstgeholze. Auf der dstlichen Sei-
te des Weges befinden sich insbesondere im Nordwesten sowie im Stidwesten des Gel-
tungsbereiches Baumbestande junger bis vereinzelt mittlerer Auspragung. Es handelt
sich dabei um Gruppen aus Hainbuche, Pappel, Weide und Vogel-Kirsche. Entlang des
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Maschendrahtzaunes an der Grenze zum Grundstick Fl.-Nr. 205 befindet sich zudem ein
schmaler, linearer Strauchaufwuchs aus tuberwiegend Holunder, Hasel, Stiel-Eiche, Feld-
Ahorn, Liguster und Vogel-Kirsche. Im Stiden und Osten wird die Intensivwiese im Plan-
gebiet von weiteren linearen Gehdlzbestanden mit grotenteils Strauchern und Larchen
entlang der Gelandekanten abgegrenzt. Im Anschluss an die Heckenstrukturen folgen
im Osten grof¥flachige Christbaumkulturen.

Auswirkungen:

Hinsichtlich der Auswirkungen des Vorhabens auf potenziell im Gebiet vorkommende
Arten (Artenschutzprifung) werden Daten aus der Arteninformation des Bayerischen
Landesamtes fur Umweltschutz (Online-Abfrage) fur den Landkreis Straubing-Bogen
herangezogen, da aktuelle lokale Bestandsdaten nicht vorliegen.

Im Rahmen der Abschichtung kdnnen Arten ausgeschlossen werden, deren Lebens-
raumtyp im Vorhabengebiet nicht vorkommt (z. B. alpine Lebensraume, Walder u. a.).
Demnach werden die heranzuziehenden Artinformationen fir das konkrete Plangebiet
auf die Lebensraumtypen ,,Extensivgrinland und andere Agrarlebensraume* und ,,Ver-
kehrsflachen, Siedlungen und H6hlen* eingegrenzt.

Der Laubbaumbestand auf den offentlichen Grinflachen (neun Stiel-Eichen) im Westen
des Feldweges sowie innerhalb der privaten Hausgarten bleibt vollstandig erhalten, so
dass hier mit keinen Beeintrachtigungen zu rechnen ist. Die Rodung der im Osten des
Feldweges bzw. entlang des Grenzzaunes stockenden Baum- und Strauchbestande ist
zur Errichtung einer Wendeplattform, der Verbreiterung des Feldweges und zur Anlage
von Zufahrten zu den Parzellen 1 bis 4, sowie aufgrund des erforderlichen Riickbaus des
Zaunes, unvermeidbar. Da die Geholze unmittelbar am Zaun aufgewachsen sind, ware
eine weitere ungestorte Entwicklung nur bedingt gewéahrleistet.

Zur Berucksichtigung des Artenschutzes und zum Ausschluss potenzieller artenschutz-
rechtlicher Konflikte, wurde am 11.09.2025 sowie erneut am 20.02.2026 durch das Biro
mks Architekten-Ingenieure, eine Gelandebegehung und Aufnahme des Baum- und
Strauchbestandes im belaubten und unbelaubten Zustand durchgefiuhrt. Es konnten
dabei keine Hinweise auf Vorkommen von Hohlen, Spalten oder Rissen in den Geholz-
bestanden entlang des Feldweges gefunden werden.

Blick Richtung Norden
auf die 3 Stiel-Eichen
an der Haid-Brauhaus-
stralBe im Nordwesten
des Plangebietes.

Quelle:
mks Al, 02/2026
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Blick Richtung Norden
auf den Bestand mit 6
Stiel-Eichen entlang des
Feldweges im Sudwes-
ten des Plangebietes.

Quelle:
mks Al, 02/2026

Auf den Stock gesetzte
Strauchbestande ent-
lang des Zaunes im
Osten des Feldweges
mit deutlich zu erken-
nender Einschrankung
durch den Zaun.

Quelle:
mks Al, 02/2026

Es sind somit keine potenziellen Habitate von Végeln oder Flederméausen betroffen. Im
naheren Umkreis des Vorhabens sind keine relevanten Vorkommen von besonders ge-
schitzten Arten verzeichnet. Es werden zudem keine artenschutzrechtlich relevanten
Flachen tangiert.

Der Ruckschnitt bzw. ein auf Stock setzen der Geholze im Osten des Feldweges erfolgte
bereits vorab, im gesetzlich zulassigen Zeitraum bis 28. Februar 2026, noch vor Beginn
der Vogelbrutzeit.

Es ist somit nicht mit dem Eintritt von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden ge-
mafk § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 BNatSchG (Tdétungsverbot, Stérungsverbot, Verbot der Be-
schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) zu rechnen.

Pflanzen

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie) kommen im
Wirkraum der Malinahme nicht vor. Es ergibt sich keine Betroffenheit.
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Tiere

Eine potenzielle Betroffenheit ergibt sich auf der ersten Ebene der Abschichtung fur die
Artengruppen der Saugetiere (hier: Fledermause), Vogel, Reptilien und Lurche.

Artengruppe Saugetiere (Fledermause):

Hier weist das durch Uberbauung unmittelbar betroffene Plangebiet keine Strukturen
auf, die als Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geeignet sind. Die angrenzenden Geholz-
bestande, insbesondere die Laubbaume im Westen des Plangebietes bleiben groiten-
teils erhalten, ebenso die linearen Baum- und Strauchbestdnde im Suden und Osten.
Der Baumbestand weist zudem keine geeigneten Spaltenquartiere oder Hohlen auf.
Die offenen Wiesenflachen und Geholzstrukturen sind insgesamt als Jagd- und Nah-
rungsraum einzustufen. Da Fledermause in den Kronenbereichen und im héheren Luft-
raum jagen, sind wesentliche Beeintrachtigungen durch die geplante Bebauung nicht
zu erwarten.

Bei der Artengruppe der Flederméause ist nicht mit einer Verschlechterung des Zustan-
des der lokalen Populationen zu rechnen. Ein Versto3 gegen das Tétungsverbot gem.
8 44 Absatz 1 Nr. 1 BNatSchG, das Stérungsverbot gem. 8§ 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG
sowie das Schadigungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 3. und 4. BNatSchG ist nicht ein-
schlagig.

Artengruppe Vogel:

Bei der Artengruppe der Vogel erfolgt die Abschichtung hinsichtlich einer potenziellen
Betroffenheit bezogen auf das Lebensraumangebot im Plangebiet. Arten, die im Plan-
gebiet keine geeigneten Lebensraumbedingungen, insbesondere Brut- und Aufzucht-
maoglichkeiten, vorfinden kénnen als nicht betroffen gelten.

Lebensraum / Habitate Arten Ausschlussgrinde
Walder Baumpieper, Waldohreule, | Geeigheter Lebensraum im
Uhu, Hohltaube, Kleinspecht, | Plangebiet nicht vorhanden.
Schwarzspecht, Halsband-

schnapper, Berdfink, Gelb-
spotter, Wendehals, Pirol,

Grauspecht, Griunspecht,
Trauerschnapper, Wald-
schnepfe, Erlenzeisig, Wald-
kauz

Grofiraumige Landschaften Habicht, Sperber, Mausebus- | Plangebiet zu kleinrGumig.
sard, Wiesenweihe, Schwarz- | Kein Angebot fur Brutplatze.
milan, Rotmilan, Wespenbus-

sard
Flusse, Seen, Verlandungsbe- | Blassgans, Graugans, Saat- | Geeigneter Lebensraum im
reiche, Schilfzonen gans, Graureiher, Sumpfohr- | Plangebiet nicht vorhanden.

eule, Tafelente, Kampflaufer,
Flussregenpfeifer, Lachmowe,
Weilstorch, Rohrweihe, HO6-
ckerschwan, Silberreiher, Kra-
nich, Steppenmoéwe, Sturm-
mowe, Mittelmeermdwe, Ufer-
schnepfe, Nachtigall, Pfeifen-
te, Gansesager, Kormoran,
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Bruchwasserlaufer, Waldwas-
serlaufer, Rotschenkel.

Feldlerche, Wachtel, Schaf-

stelze, Rebhuhn, Kiebitz.

Offene strukturarme Agrar-
landschaften

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.

Siedlungen, Gebaude Dohle, Schleiereule. Geeigneter Lebensraum im

Plangebiet nicht vorhanden.

Moore, Extensivwiesen, grol3- | Wiesenpieper, Wachtelkdnig, | Geeigneter Lebensraum im

flachige Brachen, Magerra- | Grauammer, Bekassine, Blut- | Plangebiet nicht vorhanden.
sen hanfling, Feldschwirl, GroRer

Brachvogel, Steinschmatzer,

Braunkehlchen, Schwarzkehl-

chen, Dorngrasmicke, Klap-
pergrasmucke,

Hohe Gebaude, Felswande Mauersegler, Kolkrabe, Wan-

derfalke, Turmfalke

Geeigneter Lebensraum im
Plangebiet nicht vorhanden.

Eine potenzielle Betroffenheit ergibt sich flr Arten, die Gebaude besiedeln sowie Gar-
ten der Siedlungsbereiche und strukturierte Siedlungsrander. Die Bewertung der Betrof-
fenheit erfolgt unter Berlicksichtigung der vorhandenen Lebensraumstrukturen und der

geplanten baulichen Nutzung.

Art

Lebensraum / Habitate

Bewertung

Saatkrahe

Kommt im Gebiet nicht vor.
GroRere Kolonie im Tiergarten
Straubing.

Keine Betroffenheit

Raubwirger

Offene, mit Gehdlzen struktu-
rierte Landschaft mit Wiesen
und Graben. In Bayern nur ein
Vorkommen in Franken be-
kannt.

Keine Betroffenheuit.

Kuckuck

Ca. 25 Vogelarten als Wirte
bekannt. Sehr weites Spekt-
rum an Lebensraumen.

Durch Bebauung werden
Bruthabitate von Wirtsvgeln
nicht beeintrachtigt. Mit den
Garten entstehen zusatzliche
Habitate. Keine Verschlechte-
rung der Lebensraumbedin-
gungen erkennbar.

Goldammer

Strukturierte Landschaft mit
Geholzen, Wiesen, Gewasser-
gehodlzen, auch an Stralen-
randpflanzungen.

Geholze bleiben groRtenteils
erhalten. Bebauung erfolgt in
gestorten straBennahen Fla-
chen. Keine Verschlechterung
der Lebensraumbedingungen
erkennbar.

Parkanlagen im Umfeld von
Gebéauden.

Neuntoter Halboffene Landschaften mit | Heckenbestdnde ohne Dorn-
Geholzen; bevorzugt warme- | straucher bieten keine geeig-
liebende Schlehen-Rosen- | neten Brutplatze. Bebauung
WeiRdornhecken. erfolgt in gestdrten strallen-

nahen Flachen. Keine Ver-
schlechterung der Lebens-
raumbedingungen erkennbar.

Feldsperling Kulturlandschaft, Garten, | Laubbaume bleiben erhalten.

Mit den Garten entstehen
zusatzliche Habitate. Keine
Verschlechterung der Lebens-
raumbedingungen erkennbar.
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Gartenrotschwanz Primar Laubwald, auch Gar- | Laubbaume bleiben erhalten.
ten, Parks in Siedlungen. Mit den Garten entstehen

zusatzliche Habitate. Keine
Verschlechterung der Lebens-
raumbedingungen erkennbar.

Turteltaube Halboffene Kulturlandschaft | Laubbaume bleiben erhalten.
mit Gehdlzen, Parks mit gro- | Mit den Garten entstehen
fen Baumen. zusatzliche Habitate. Keine

Verschlechterung der Lebens-
raumbedingungen erkennbar.
Mehlschwalbe Gebaude im Siedlungsbe- | Art im Plangebiet nicht vor-
reich, v. a. an Fassaden unter | handen. Keine Betroffenheit.

dem Dachvorsprung.

Rauchschwalbe Gebaude im Siedlungsbe- | Geeigneter Lebensraum im
reich, v. a. Stalle und Scheu- | Plangebiet nicht vorhanden.
nen. Keine Betroffenheit.

Bei der Artengruppe der Vogel ist nicht mit einer Verschlechterung des Zustandes der
lokalen Populationen zu rechnen. Ein Verstol gegen das Totungsverbot gem. § 44 Ab-
satz 1 Nr. 1 BNatSchG, das Stérungsverbot gem. 8§ 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG sowie das
Schadigungsverbot gem. § 44 Absatz 1 Nr. 3. und 4. BNatSchG ist nicht einschlagig.

Artengruppe Reptilien:

Art Lebensraum / Habitate Bewertung
Schlingnatter Wéarmebegunstigte, halboffe- | Intensivgriinland als Lebens-
ne und strukturreiche Gebiete | raum ungeeignet.
mit kleinrdumigem Anteil von | Keine Betroffenheit.
Geholzen, Steinhaufen, Tot-
holz, Altgras. Bevorzugt Hang-
lagen mit Halbtrocken- und
Trockenrasen, Ger6llhalden
oder felsige Bdschungen.
Zauneidechse Strukturreiche wéarmebeguns- | Intensivgrinland als Lebens-
tigte  Flachen (Gebusch- | raum ungeeignet.
Offenland-Mosaik) mit Sud-, | Keine Betroffenheit.

West- oder Ostexposition. Be-
sonnte Platze mit grabbarem
Boden (Sand) notwendig.

Die Artengruppe der Reptilien kann aufgrund fehlender geeigneter Lebensrdume als
nicht betroffen gelten.

Es sind keine Mainahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden im Sinne des § 44
Abs. 1 BNatSchG erforderlich. Es sind keine Mallnahmen zur Sicherung der kontinuierli-
chen Okologischen Funktionalitat (CEF-Malnahmen) erforderlich.

Bewertung:
Durch das Vorhaben sind Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt zu erwarten.

Als Ersatz fur die im Westen des Plangebietes zu rodenden Gehdlzbestande erfolgt ein
flachengleicher und gleichartiger Ausgleich durch die Herstellung einer Baum-Strauch-
Hecke mit einer Flache von 420 m2 auf Fl.-Nr. 205 im Nordosten des Geltungsbereiches.
Der Verlust von nach Art. 16 BayNatSchG geschiitzten Landschaftsbestandteilen kann
dadurch vollstandig vor Ort ausgeglichen werden.
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9.3.3. Boden

Bestand:

Die fur das Plangebiet besonders relevanten Bodenteilfunktionen sollen im Folgenden
betrachtet werden. Bewertungsgrundlagen:

- UmweltAtlas Boden (https://www.umweltatlas.bayern.de)

- Ubersichtsbodenkarte von Bayern, M 1: 25.000 (LfU Bayern)

- Bodenschatzungskarte, M 1:25.000, Blatt 6942 St. Englmar

- Fachbeitrag zum Landschaftsrahmenplan Region 12

Bodentyp:

GemalR der Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000 (UmweltAtlas Bayern, LfU, 2026) wird fur
das Plangebiet fast ausschlielllich Braunerde aus skelettfihrendem (Kryo-)Lehm (L&ss-
lehm, Granit oder Gneis) angegeben (Bodentyp 744). Es ist fir die Boden im Plangebiet
bei einer Ackerzahl von 33 bis maximal 40 von einer Uberwiegend geringen natirlichen
Ertragsfahigkeit auszugehen. Das Vorhabengebiet wird als Intensivgrinland genutzt.

Bodenteilfunktionen | Bewertungs-

(8 2 BBodSchG) Grundlagen Bewertung Wertstufe

Carbonatfreie Standorte mit

mittlerem Wasserspeicher-
Standortpotential UmweltAtlas Boden, vermogen. Aufgrund der
far die naturliche LRP12: gering niedrigen naturlichen Ertrags- | 2 (gering)
Vegetation fahigkeit geringes Entwick-

lungspotential fur seltene /

gefahrdete Biotoptypen.
Wasserriickhalte- UmweltAtlas Boden:

Wert = 4 hoch Potential als Wasserspeicher:

\s/fa:?k]r?igzgrgfrlnagen Ubersichtsbodenkarte: | hoch 4 (hoch)
Bodentyp 744 (s. oben)

Naturliche Ertragsfa- | Ackerzahl aus Boden-

higkeit landwirt- schatzung: o .

schaftlich genutzter | Ackerzahl 33-40, Ei?:i;?;ﬁgfei_ hiedrige 2 (gering)

B&den (Acker) Boden SL4V u. IS4V

Gesamtwert 3 (mittel)

Der Gesamtwert der betrachteten Bodenfunktionen im Plangebiet wird als mittel einge-
stuft (mittlere Funktionserfiillung). Eine Beanspruchung von Béden mit hoher Schutzwiir-
digkeit ist somit nicht gegeben.

Auswirkungen:

Der Boden wird durch die Uberbauung und Versiegelung verandert und verliert teilwei-
se wesentliche Funktionen. Das Plangebiet wird topografisch durch Abgrabungen und
Aufschittungen nicht wesentlich verandert, da nur ein sehr geringes Gefalle tUber das
Gelande besteht. Durch die Festsetzung von maximal zulassigen Wandhdhen sowie die
Festsetzung von maximalen Hohen fur Abgrabungen und Aufschuttungen werden die
zulassigen Gelandeveranderungen auf ein vertragliches Mall begrenzt. Durch die er-
forderliche Befestigung der Verkehrsflachen fir die Zufahrtswege, Grundstiickszufahrten
und Stellplatze wird Boden versiegelt. Zur Begrenzung wurden im 6ffentlichen und priva-
ten Bereich fur einen Groliteil der Flachen wasserdurchlassige Belage festgesetzt.

Bewertung:
Durch das Vorhaben sind Auswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut Bo-

den zu erwarten.
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9.3.4. Wasser

Bestand:

Das Pangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten, Wasserschutzgebie-
ten und wassersensiblen Bereichen. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Das
Niederschlagswasser versickert iUberwiegend vor Ort Uber den belebten Bodenkdrper in
den Untergrund oder lauft wie bisher entsprechend der Oberflachengestalt nach Osten
ab. Aufgrund der Einordnung der Bodenkarte und der topografischen Gegebenheiten
ist davon auszugehen, dass die Flachen im Hinblick auf die Rickhaltung von Nieder-
schlagen eine mittlere bis hohe Kapazitat aufweisen.

Auswirkungen:

Durch die Versiegelung fur die Bauflachen geht versickerungsfahiger Boden verloren.
Neben dem Flachenverbrauch fur Geb&aude trifft dies vor allem auf zusatzliche Ver-
kehrsflachen und Nebenflachen zu. Zur Verringerung der Auswirkungen sind fir die Be-
festigung von Nebenflachen, Zufahrten und Stellplatzen wasserdurchlassige Belage
festgesetzt. Die Baukorper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

Das Niederschlagswasser aus 6ffentlichen und privaten Flachen ist vor Ort durch geeig-
nete Versickerungseinrichtungen in den Untergrund zu versickern und steht so dem lo-
kalen Wasserkreislauf zu Verfligung. Der Untergrund ist gut wasserdurchlassig, so dass
eine Versickerung vor Ort moglich ist. Zur Schonung nattrlicher Trinkwasservorrate ist der
Einbau einer Regenwasserzisterne mit mindestens 5 m3 Volumen festgesetzt. Das Regen-
wasser kann fiur die Gartenbewasserung Verwendung finden.

Bewertung:
Durch das Vorhaben sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fur das Schutzgut Wasser

zu erwarten.
9.3.5. Luft

Bestand:

Das Plangebiet liegt aulRerhalb von Luftaustauschbahnen. Wesentlich Vorbelastungen
der Luftqualitat sind nicht vorhanden. Die im landlichen Raum Ublichen Geruchsemissi-
onen aus landwirtschaftlicher Nutzung sind zu erwarten.

Auswirkungen:

Luftbelastungen entstehen temporar durch den Baustellenverkehr (Abgase und Stau-
be) sowie teilweise durch die Bautatigkeiten selbst. Der Umfang wird als gering einge-
stuft und ist zeitlich begrenzt. Durch die Entwicklung der Wohnbauflachen sind gebiets-
typische Emissionen aus Gebaudeheizungen der Wohnhauser zu erwarten. Darlber
hinaus sind sonstige, die Luft belastende Emissionen nicht zu erwarten.

Bewertung:
Durch das Vorhaben sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fur das Schutzgut Luft zu

erwarten.
9.3.6. Klima
Bestand:

Das Vorhabengebiet liegt topografisch auf einer sehr schwach nach Osten geneigten
Flache am Rande des bebauten Siedlungsbereiches von Konzell. Der zu bebauende
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Bereich liegt aullerhalb von wichtigen Frischluft- oder Kaltluftabflussbahnen. Fir den
Kaltluftabfluss und den Frischluftaustausch wichtige Senken werden nicht beruhrt.

Auswirkungen:
Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf klimatischen Verhaltnisse.

Bewertung:
Durch das Vorhaben sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut Klima

zu erwarten.
9.3.7. Landschatft / Erholung

Bestand:

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Hauptortes Konzell, unmittelbar im Anschluss an
den Siedlungsbereich WA ,,Auggenbach und Haid* im Osten des Ortsteiles Haid. Die zu
bebauende Flache ist vom besiedelten Bereich aus nicht einsehbar und damit nicht
landschaftsbildwirksam. Lediglich ausgehend vom Gewerbegebiet GE ,,Streifenau” bei
Menhaupten im Nordosten bestehen Blickbeziehungen, der Ubrige Landschaftsraum ist
hauptsachlich von zusammenhangenden Forstflachen gepragt. Das Gebiet ist von
dem bestehenden Feldweg im Westen, der Haid-Brauhausstralle im Norden, sowie der
Gemeindestralle in Richtung Gewerbegebiet GE ,,Streifenau“ im Nordosten erschlossen.

Aufgrund der fuBlaufigen Anbindung von Haid nach Konzell Gber den westlich gelege-
nen Feldweg sowie Uber die Erschlielungsstralle des Wohngebietes Haid, hat das Um-
feld des Plangebietes eine Bedeutung fir die ortiche Naherholung. Der Landschafts-
raum mit den ausgedehnten Waldflachen 6stlich von Konzell hat hohen Erholungswert.
Die Vorhabenflachen selbst sind jedoch vollstandig umzaunt und auch aufgrund der
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auf den Flachen selbst und auf der angrenzen-
den Christbaumkultur, nicht fir eine Erholungsnutzung geeignet.

Auswirkungen:

Durch die Siedlungsentwicklung kommt es zu einer Veranderung des Ortsbildes im Orts-
randbereich. Die Ausdehnung des neuen Siedlungsbereiches ist der Struktur des Haupt-
ortes Konzell sowie des Ortsteiles Haid angemessen. Die geplanten Bauflachen ostlich
des Wohngebietes WA ,,Auggenbach und Haid*“ werden zum Teil unter Ausnutzung der
vorhandenen Infrastruktur entwickelt. Durch Festsetzungen zur maximalen Wandhohe,
Dachform und zulassigen Gelandeveranderungen wird die bauliche Entwicklung an die
umgebende Siedlungsstruktur angepasst.

Eine angemessene Ortsrandeingriinung kann entlang der Ostseite durch die Bepflan-
zungen auf privaten Grunflachen erreicht werden. Baumpflanzungen zur inneren
Durchgrinung der Parzellen sichern ein abwechslungsreiches Ortsbild.

Die Wegeanbindungen in die freie Landschaft bleiben erhalten. Dadurch kann der
siedlungsnahe Raum fir die Naherholung weiterhin genutzt werden.

Bewertung:
Durch das Vorhaben sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fur das Schutzgut Land-

schaft zu erwarten. Auf die Erholungseignung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit
zu erwarten.
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9.3.8. Kulturguter / Sonstige Sachgduter

Bestand:
Baudenkmaler sind nicht vorhanden. Im Bereich des Plangebietes sind keine Boden-
denkméler bekannt.

Auswirkungen:

Evtl. oberirdisch nicht sichtbare Bodendenkmaler kbnnen durch die Bauarbeiten zerstort
werden. Ggf. sind Grabungen nach den Grabungsrichtlinien des Bayerischen Landes-
amtes fur Denkmalpflege durchzufiihren.

Sonstige Sachgdter sind nicht erkennbar betroffen.

Bewertung:
Durch das Vorhaben sind die Auswirkungen flr das Schutzgut Kulturglter noch nicht

vollstandig abschatzbar, da sie u. a. vom Vorhandensein von Bodendenkmalern ab-
hangig sind. Auswirkungen auf sonstige Sachguter sind nicht zu erwarten.

9.4. Entwicklung des Gebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleiben die Flachen voraussichtlich als landwirt-
schaftlich genutzte Flachen erhalten. Fir die Gemeinde Konzell wirde dies bedeuten,
dass die Umsetzung vorhandener Innenentwicklungspotenziale auf Teilflachen unter-
bleibt. Fur die ortliche Baulandnachfrage ware kein ausreichendes Angebot mehr zur
Verfigung und es ware mit der Abwanderung jingerer Generationen in das Umland zu
rechnen ist. Dies wirde sich negativ auf die demographische Zusammensetzung am
Hauptort Konzell auswirken.

9.5. MaBRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Zur Vermeidung und Minderung von erheblichen Umweltauswirkungen auf die be-
troffenen Schutzgiter wurden im Bebauungs- und Grunordnungsplan nachfolgende
Festsetzungen getroffen:

Schutzgut Mensch
- Standortwahl abseits von wesentlich vorbelasteten Raumen (z. B. Gibergeordnete
Verkehrswege, Gewerbeflachen u. &.). im Umfeld gleichartiger Nutzungen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

- Festsetzung von Pflanzgeboten flr standortgerechte heimische Baume, Strauchhe-
cken und Obstbaume zur landschaftlichen Einbindung und inneren Durchgriinung.

- Festsetzung von autochthonem Pflanzgut fur Bepflanzungen.

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile (Verbot von Streifenfun-
damenten zur freien Landschaft).

- Mindestabstand 15 cm zum Boden bei Einfriedungen.

- Festsetzung insektenschonender StralBenbeleuchtung.

Schutzgiter Boden / Wasser

- Teilweise Nutzung vorhandener Erschlieungsanlagen und Wege zur Verringerung
des Flachenverbrauches.

- Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen fir Stellplatze, Garagenvorplatze und
Grundstuckszufahrten.
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- Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort in den Untergrund.
- Begrenzung der Gelandeveranderungen durch Festsetzung maximal zulassiger HG-
hen fur Abgrabungen und Aufschittungen.

Schutzguter Klima/Luft

- Standortwahl auflerhalb klimatisch bedeutsamer Flachen.

- Festsetzung von Pflanzgeboten fur BAume und Straucher zur Verbesserung des loka-
len Kleinklimas.

Schutzguter Landschaftsbild / Erholung

-  Begrenzung der Hohe und Ausdehnung baulicher Anlagen durch Baugrenzen und
Festlegung einer maximal zulassigen Wandhohe.

- Begrenzung der Gelandeveranderungen durch Festsetzung maximal zulassiger H6-
hen fur Abgrabungen und Aufschittungen.

- Festsetzung von Pflanzgeboten fir Baume und Straucher zur landschaftlichen Ein-
bindung und inneren Durchgriinung.

- Freihalten 5 m-Streifen entlang 6stlicher Grenze von Bebauung und Nebenanlagen.

9.6. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Das Vorhaben ist geeignet, einen Eingriff im Sinne des 8 14 BNatSchG zu verursachen.
Malgeblich fur diese Einstufung sind die durch die Inanspruchnahme der Flachen ein-
hergehenden Verdnderungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie die Inanspruch-
nahme von Boden durch Versiegelung und Uberbauung. Die baulichen Anlagen zur Er-
schlieBung und die Gebaude fiihren zu einer nachhaltigen Veranderung des Orts- und
Landschaftsbildes.

9.6.1. Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

In der verbindlichen Bauleitplanung ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung anzuwenden. Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt auf Basis des
Leitfadens fur die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Bayerisches Staatsministerium
fur Wohnen, Bau und Verkehr, Fassung Dezember 2021. Fur die Abhandlung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung ist das Regelverfahren anzuwenden.

9.6.2. Bestand

Bei der zur Bebauung vorgesehenen Wiesenflache handelt es sich um eine Teilflache
einer intensiv genutzten, artenarmen Wirtschaftswiese am @stlichen Ortsrand des Ort-
steiles Haid. Bei dem mehrschirig bewirtschafteten Grinland handelt es sich um ein
von Gewohnlicher Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Deutsches Weidelgras (Lolium
perenne) und Wiesen-Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis) dominiertes Wirtschafts-
grinland. Der Krautanteil ist sehr gering, dementsprechend ist der Bestand artenarm.
Vorkommen von Brennnessel (Urtica dioica) und Wiesen-Sauerampfer (Rumex acetosa)
weisen auf Nahrstoffeintrage hin.

Aufgrund der Artenzusammensetzung mit einer geringen Diversifizierung sind die Fla-
chen als Fettwiese einzuordnen. Gemal Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung ist der Bestand als Intensivgrinland nach Liste 1a mit geringer Bedeutung fur
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu bewerten.

Die Griunflachen entlang des Feldweges im Westen des Geltungsbereiches umfassen
groBtenteils 6ffentliche verkehrsbegleitende Griinflachen, die aus Landschaftsrasen mit
hoher Mahd-Intensitat bestehen. Die bestehenden Verkehrsflachen der Haid-Brauhaus-

mks Architekten-Ingenieure GmbH - Am alten Posthof 1 - 94347 Ascha - T09961-94210 - ascha@mks-ai.de



Deckblatt Nr. 9 — Bebauungs- und Grunordnungsplan ,,Auggenbach und Haid“, Gemeinde Konzell
Satzung vom 05.08.2026 Seite 37 von 47

straRe und der Ortsstral’e im Norden sind vollstandig asphaltiert, der geschotterte Feld-
weg im Westen ist fur die Befahrung mit groflen landwirtschaftlichen Nutzfahrzeugen
bereits gut ausgebaut.

Im Bereich des Wendehammers im Sidwesten des Plangebietes sowie der Zufahrten zu
den Parzellen 2 - 4 stockt entlang des Zaunes an der Grenze zu Grundstlick Fl.-Nr. 205
ein schmaler, linearer Strauchaufwuchs aus Uberwiegend Holunder, Hasel, Stiel-Eiche,
Feld-Ahorn, Liguster und Vogel-Kirsche. Insbesondere im Nordwesten auf HOhe von Par-
zelle 1 sowie im Sudwesten des Geltungsbereiches befinden sich auf der 6stlichen Seite
des Feldweges auch Baumbestande junger bis vereinzelt mittlerer Auspragung. Es han-
delt sich dabei um Gruppen aus Hainbuche, Pappel, Weide und Vogel-Kirsche. Entlang
der westlichen Weggrenze bestehen die Baumbestande ausschlielilich aus Stiel-Eichen
mittlerer bis alter Auspragung (insgesamt 9 Stlick). Dazwischen stocken vereinzelt heimi-
sche Straucher, jedoch auch Koniferen, welche an der Flurgrenze zu den privaten Haus-
garten gepflanzt sind.

Die Geholzbestande auf beiden Seiten des Feldweges unterliegen dabei dem gesetzli-
chen Schutz nach Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG zum Schutz bestimmter Land-
schaftsbestandteile, wobei insbesondere die Baum- und Strauchbestande im Westen
des Feldweges auch in der Biotopkartierung Bayern unter der amtlichen Teilflachen-
Nummer 6942-0379-007 erfasst sind.

Die Bewertung des Bestandes erfolgt nach der Biotopwertliste der Bayerischen Kom-
pensationsverordnung (BayKompV), Stand 28.02.2014. Der Ausgangszustand des Plan-
gebietes mit Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen (BNT) nach BayKompV 2014 ist
im Lageplan B1.1 Anlage 1 im MalRstab 1 : 1.000 dargestelit.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen nachfolgende Biotop-/ Nutzungstypen (BNT):

B112 Mesophile Hecken und Gebische, Uberwiegend standortgerecht.

(Gesetzlicher Schutz nach Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG)

Flache 496 m2 10 Wertpunkte
G11 Intensivgriinland (genutzt).

Flache 4.880 m? 3 Wertpunkte
V11 Verkehrsflachen des StralRenverkehrs, Asphalt.

Flache 120 m2 0 Wertpunkte
V32 Wirtschaftsweg, versiegelt, wasserdurchlassig.

Schotterbauweise

Flache 314 m2 1 Wertpunkt
V51 Grunflachen und Geholzbestande junger bis mittlerer

Auspragung entlang von Verkehrsflachen.

Flache 841 m2 3 Wertpunkte
X132 Einzelgebaude im Aulenbereich. Private Kapelle.

Flache 3 m2 1 Wertpunkt

9.6.3. Eingriffsbewertung nach Baurecht

Die Eingriffsbewertung fur den Geltungsbereich des Plangebietes ist im Lageplan B 1.2
Anlage 2 im Mafstab 1 : 1000 dargestellt.

Als maflgebliche Eingriffsflachen sind die zur Bebauung vorgesehenen Parzellenflachen
1 bis 4 und die privaten Verkehrsflachen auf der Flurnummer 205 sowie die festgesetzte
offentliche Verkehrsflache auf der Flurnummer 207 sowie zu einem geringen Teil auf der
Flurnummer 79 heranzuziehen.
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Im Bereich der Bauflachen der Parzellen 1 - 4 ist die festgesetzte Grundflachenzahl von
0,35 als Beeintrachtigungsfaktor heranzuziehen.

Fur die Flachen der festzusetzenden 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen wird als
Beeintrachtigungswert ein Faktor von 1,0 angesetzt.

Folgende Flachen ohne Wertigkeit (0 Wertpunkte) sind nicht zu bertcksichtigen:
BNT V11 StralBenverkehrsflachen, Asphalt (FI.-Nr. 79): 120 m?

Im Eingriffsbereich des Plangebietes sind nachfolgende anteilige Grundstiicksflachen
geringer Wertigkeit (1 bis 5 Wertpunkte) zu berlcksichtigen:

BNT G111 Intensivgrinland (Fl.-Nr. 205): 3.339 m?
BNT V32 Wirtschaftsweg, Schotterbelag, (Fl.-Nr. 207): 314 m2
BNT V51 StraRenbegleitgrin (FI.-Nr. 79, 207): 254 m?
Gesamtflache geringer Wertigkeit: 3.907 m?

Innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des Deckblattes Nr. 9 sind zudem nach-
folgende Flachen, auf denen kein Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG erfolgt, nicht in
die Eingriffsregelung einzustellen, da sie keine Veranderung gegeniiber dem Bestand
bzw. im Zuge der Anlage von Kompensationsflache Nr. 1, eine Aufwertung erfahren:

- Kapelle in Privateigentum auf FI.-Nr. 205 (BNT X132): 3m?
- Private Grunflachen auf Fl.-Nr. 205 (BNT G11): 759 m?
- Offentliche Grunflachen auf Fl.-Nrn. 79 u. 207 (BNT V51): 587 m2
- Kompensationsflache Nr. 1 auf Fl.-Nr. 205 (BNT B112): 79 m2
- Kompensationsflache Nr. 1 auf FI.-Nr. 205 (BNT G11): 782 m?

Der Eingriff in den Gehdlzbestand im Westen des Plangebietes (BNT 112) im Umfang von
417 mz ist aufgrund des gesetzlichen Schutzes nach Art. 16 BayNatSchG gesondert zu
behandeln.

9.6.4. Berechnung Ausgleichsbedarf
Die Berechnung erfolgt nach Anlage 3 Tabelle 5 des Leitfadens zur Eingriffsregelung in

der Bauleitplanung (Dezember 2021, Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau
und Verkehr).

Bewertung des Flache Wertpunkte Beeintrachti- Ausgleichs-
SIS A (m?) (WP) gungsfaktor bedarf (WP)
und Lebensraume
gering
(Bauparzellen 1 - 4) S 3 0,35 3.368
gering
(Verkehrsflachen) D99 3 1 2.097
mittel - 8 } i

- 11 1 -
hoch - 12 1 _

- 13 1 -
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- 14 1 -
- 15 1 -
Summe Ausgleichsbedarf in Wertpunkten 5.465
Planungsfaktor Begrindung Sicherung
Verwendung versi- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit Textliche Festsetzung 0.10.1
ckerungsfahiger des Bodens durch Verwendung versi-
Belage ckerungsfahiger Belage
Summe Abzug Planungsfaktor (max. 20%) 5%
Summe Ausgleichsbedarf gesamt (WP) 5.192

9.6.5. Eingriffshewertung nach Naturschutzrecht

Im Westen des Plangebietes sind Gehodlzbestande (Mesophile Gebiische und Hecken
mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten — BNT B112) mit einer Flache
von 417 m?2 vorhanden, die dem gesetzlichen Schutz nach Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BayNatSchG unterliegen.

Fur die Inanspruchnahme dieser Flachen durch Uberbauung hat die Gemeinde Konzell
eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten fir den Schutz bestimmter Land-
schaftsbestandteile nach Art. 16 Bayerisches Naturschutzgesetz beantragt.

Fir die Kompensation des Verlustes von geschiitzten Landschaftsbestandteilen ist ein
flachengleicher und gleichartiger Ausgleich durch die Herstellung einer Baum-Strauch-
Hecke mit einer Flache von mindestens 417 m2 erforderlich.

9.7. Kompensation
9.7.1. Kompensationsflache 1

Die naturschutzfachliche Kompensation fur Eingriffe in Natur und Landschaft wird sud-
lich in unmittelbarem Anschluss an den Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 9 auf einer
Teilflache der Flurnummer 205, Gemarkung Konzell, mit einer anteiligen Grundstiicksfla-
che von 742 m2 erbracht.

Die Kompensationsflache ist mit Rechtskraft des Deckblattes Nr. 9 durch die Gemeinde
an das Okoflachenkataster (OFK) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt zu melden.

9.7.1.1. Bestandsbeschreibung - Kompensationsflache 1:

Bei der Flache im Sudosten der Flurnummer 205 handelt es sich um eine Teilflache der
intensiv genutzten, artenarmen Wirtschaftswiese am 0Ostlichen Ortsrand des Ortsteiles
Haid im Nordosten von Konzell. Das Intensivgrinland wird derzeit mehrmals im Jahr ge-
maht und gediingt.
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Die Flache wird im Westen durch eine naturnahe Laubgeholz-Hecke begrenzt, im Su-
den und Osten stocken weitere Baum- und Strauchbestdnde an der Gelandekante im
Ubergang zur Weihnachtsbaumplantage im Osten bzw. zur Intensivwiese im Siden.

9.7.1.2. AusgleichsmalRnahme - Kompensationsflache 1:

Ziel ist es, im Nahbereich zum Eingriffsort eine Streuobstwiese im Komplex mit extensiv
genutztem Griunland zur Kompensation zur entwickeln. Hierfir ist die Pflanzung von 7
hochstammigen Obstbaumen und die Extensivierung der Wiesenflachen vorgesehen.
Zur 6kologischen Aufwertung sind die Wiesenflachen durch Mahgutiibertragung von
artenreichen Extensivwiesen aus dem Gemeindegebiet oder durch Ansaat mit geeig-
netem autochthonem Saatgut (Ursprungsgebiet 19 - Bayerischer und Oberpfalzer
Wald) als artenreiche Extensivwiesen zu entwickeln. Das artenarme Intensivgriinland
bietet nach Durchfliihrung von vorbereitenden Malnahmen zur Erhéhung des Arten-
spektrums und Aushagerung, ein gutes Ausgangspotenzial flir eine nachhaltige Extensi-
vierung und die Forderung von Pflanzen fur magere Standorte.

Im Verbund mit den vorhandenen Gehdlzstrukturen im Westen, Stiden und Osten ent-
steht ein vielfaltiger Lebensraumkomplex mit hoher 6kologischer Wertigkeit.

Ausgangszustand nach BayKompV:
G1l1 - Intensivgrinland (genutzt)

Zielzustand nach BayKompV:
B432-GU651L-BS - Streuobstbestande im Komplex mit intensiv bis extensiv
genutztem Griunland - mittlere bis alte Auspragung

9.7.1.3. MalRnahmen zur Umsetzung - Kompensationsflache 1:

Pflanzung von Obstbaumen

Pro Planzeichen (gem. planlicher Festsetzung 6.8.1) ist ein Obstbaum zu pflanzen und zu
erhalten. Mindestpflanzgroe: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm.
Pflanzabstand Baume untereinander mindestens 8 m. Gesamtzahl 7 Stuck. Pflanzung
von lokal bewahrten oder regionalen Sorten (es wird eine Beratung im Kreisobstlehrgar-
ten Neukirchen empfohlen).

Liste 3 - Obstbaume - Sortenvorschlage, Auswahl nicht abschlieRend:

Apfel: Alkmene, Boskoop, Gravensteiner, Kaiser Wilhelm, Roter Eiser, Rote Stern-
renette, Winterrambur

Birne: Bunte Juli, Gelbmostler, Gellerts Butterbirne, Kaiser Alexander, Rote Willi-
ams, Schweizer Wasserbirne, Tongern

Kirsche: Buttners Rote Knorpel, Gerema, Hedelfinger, Karneol, Regina, Valeska

Zwetschge: Buhler Frihzwetschge, Hauszwetschge, Katinka, Wagenheims Frih-
zwetschge, Zibarte

MaRnahmen bei der Pflanzung:

Einbau von ausreichend gro3 dimensioniertem, unverzinktem Drahtgeflecht im Ballen-
bereich als Wuhlmausschutz. Die GroRe des Drahtgeflechts ist so zu wahlen, dass die
Wurzeln bis zur vollstandigen Korrosion des Drahtes ungehindert wachsen kénnen. An-
bringen von Drahthosen als Verbiss-Schutz fur mind. 5 Jahre. Ausgefallene Baume sind in
gleicher Qualitat zu ersetzen. Die Baume sind nach der Pflanzung mit jeweils 2 Pfahlen
zu sichern.
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Innerhalb der Flache ist bei der Pflanzung eine Ansitzstange fur Greifvdgel zu errichten,
die ca. 2 m hoher ist als die Spitze der Baumkronen (Schutz vor Wipfelbruch).

MaRnahmen zur Pflege der Obstb&ume:
Keine Stammkalkung. Obstbaumschnitt entsprechend den Vorgaben fir extensiv ge-
nutzten Streuobstbestand (nur Erziehungsschnitt, kein Ertragsschnitt).

MaRnahmen Wiesenflachen

Wiesenvorbereitung:

Die Wiesenflachen sind zur Aushagerung in den ersten 5 Jahren ca. 3 bis 4-mal jahrlich
zu m&hen. Das Schnittgut ist anschlieBend von der Flache zu entfernen. Darauffolgend
ist das bestehende, artenarme Wirtschaftsgrinland zur Erhdhung des Artenspektrums
zunachst tief zu mahen und leicht zu frasen (AufreiBen der Grasnarbe). Auf der gefras-
ten Wiese ist eine Einsaat durch geeignetes, autochthones Saatgut durchzufiihren (Ur-
sprungsgebiet 19 — Bayerischer und Oberpfalzer Wald). Die Saatguteignung ist vorher
mit der Unteren Naturschutzbehoérde abzustimmen. Alternativ kann eine Mahgutuber-
tragung von artenreichen Extensivwiesen aus dem Gemeindegebiet erfolgen.

Pflege der Wiesenflachen:
Nach abgeschlossener Aushagerung des Bodens und Artanreicherung der Wiesenfla-
chen ist eine zweimalige Mahd pro Jahr auszufuhren. Das Schnittgut ist von der Flache
zu entfernen.
SchnittzeitrGume: 1. Schnitt frihestens 15.06.

2. Schnitt 01.09. - 30.09. (optimaler Schnitt 01.09. - 15.09.).
Mulchen ist unzulassig. Der Einsatz von jeglichen organischen und mineralischen Din-
gemitteln, Pflanzenschutzmitteln sowie eine Kalkung sind unzul&ssig.

Abgrenzung der Kompensationsflache
Die Abgrenzung der Kompensationsflache ist durch gut sichtbare Markierungen (z. B.
farbiges Stahlrohr, Eichenpfosten) im Gelande herzustellen.

9.7.1.4. Ausgleichsumfang und Bilanzierung - Kompensationsflache 1:

Die Bilanzierung der Kompensation erfolgt nach Anlage 3 Tabelle 6 des Leitfadens zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Dezember 2021, Bayerisches Staatsministerium
fur Wohnen, Bau und Verkehr).

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

fi\:tigangszustand nach der BNT- Prognosezustand nach der BNT-Liste AusgleichsmaRRnahme
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Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 5.194
Bilanzierung

Summe Ausgleichsumfang 5.194

Summe Ausgleichsbedarf 5.192

Differenz 2

Durch die Malltnahmen auf der Kompensationsflache 1 kann der erforderliche Kompen-
sationsbedarf nach Wertpunkten erbracht werden.

9.7.2. Kompensationsflache 2

Die naturschutzfachliche Kompensation fur Eingriffe in die, nach Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr.
1 BayNatSchG, gesetzlich geschutzten Gehdlzbestande im Westen des Plangebietes,
wird nord6stlich in etwa 50 m Entfernung zum Geltungsbereich des Deckblattes Nr. 9,
auf einer Teilflache der Flurnummer 205, Gemarkung Konzell, mit einer anteiligen Grund-
stiicksflache von 420 m2 erbracht. Der Ausgleich fur die zu rodenden Geholzbestande
erfolgt somit durch die Herstellung eines flachengleichen und gleichartigen Biotoptyps.

Die Kompensationsflache ist mit Rechtskraft des Deckblattes Nr. 9 durch die Gemeinde
an das Okoflachenkataster (OFK) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt zu melden.

9.7.2.1. Bestandsbeschreibung - Kompensationsflache 2:

Blick von Stidwesten
nach Nordosten in
Richtung Menhaupten
entlang des Zaunes an
der nordlichen Grenze
von Fl.-Nr. 205.

Quelle:
mks Al, 02/2026

Bei der Flache im Norden der Flurnummer 205 handelt es sich um eine Teilflache der
intensiv genutzten, artenarmen Wirtschaftswiese stdlich des Grenzzaunes entlang der
offentlichen Ortsstrale auf FI.-Nr. 79. Unmittelbar an der der Flurstickgrenze stocken
vereinzelt Laubbaume junger Auspragung und Straucher, welche durch Anflug bzw.
Sukzession entlang des Maschendrahtzaunes angewachsen sind.
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9.7.2.2. AusgleichsmalRnahme - Kompensationsflache 2:

Ziel ist es, im norddstlichen Nahbereich zum Eingriffsort eine naturnahe Baum-Strauch-
Hecke mit standortgerechten Laubgehoélzen als erganzende Biotopstruktur zu entwi-
ckeln. Im Verbund mit den vorhandenen Gehdlzstrukturen entlang des Zaunes an der
landschatftlich relevanten nordlichen Grenze der Fl.-Nr. 205 entsteht ein vielfaltiger Le-
bensraumkomplex mit hoher 6kologischer Wertigkeit.

Ausgangszustand nach BayKompV:
G1l1 - Intensivgriunland (genutzt)

Zielzustand nach BayKompV:
B112 - Mesophile Gebische und Hecken mit Uberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten

9.7.2.3. MalRnahmen zur Umsetzung - Kompensationsflache 2:

Pflanzung einer durchgehend 3-reihigen Strauchhecke mit einem Anteil an 15 % Bau-
men 2. Wuchsordnung auf einer Breite von 6,0 m und Lange von 70,0 m.

Pflanzgebot fur Baume und Straucher:

Innerhalb der durch Planzeichen (planliche Festsetzungen 6.8 und 6.8.2) festgesetzten
Kompensationsflache 2 ist eine 3-reihige Hecke mit Arten der Liste 5 und einem Anteil
von 15 % Baumen 2. Wuchsklasse mit Arten der Liste 4 zu pflanzen. Die Baume 2.
Wuchsordnung sind auf der gesamten Heckenlange gleichmagRig zu verteilen. Pflanz-
abstand der Baume und Straucher untereinander 1,50 m. Der Reihenabstand betragt
1,00 m.

Es ist autochthones Pflanzenmaterial, Vorkommensgebiet gebietseigener Gehdlze 3
(Sudostdeutsches Hugel- und Bergland), zu verwenden.

Auf der Flache ist bei der Pflanzung eine Ansitzstange fur Greifvégel anzubringen, die
die Baumwipfel um mind. 1 m Uberragt (Schutz vor Wipfelbruch).

Liste 4 - Laubb&ume 2. Wuchsordnung:
Mindestpflanzqualitat: Heister, 3 x verpflanzt, Hohe 200-250 cm.

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Wild-Apfel
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster - Wild-Birne
Sorbus aucuparia - Eberesche

Liste 5 - Str&ucher:
Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2 x verpflanzt, Hohe 60-100 cm.

Cornus sanguinea - Blut-Hartriegel
Corylus avellana - Gemeine Hasel
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Frangula alnus - Faulbaum
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Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster

Lonicera xylosteum - Gewohnliche Heckenkirsche

Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Rosa canina - Hundsrose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa - Roter Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball

Wildschutzzaun:

Zum Schutz vor Beeintrachtigungen durch Wild oder die anliegende landwirtschaftliche
Nutzung, sind die Geholzpflanzungen innerhalb der Kompensationsflache durch Ein-
zaunung, welche bis zum Boden zu fihren ist, zu schiitzen. Der Zaun ist mindestens 5
Jahre funktionsfahig zu erhalten und nach ausreichender Entwicklung der Pflanzungen
vollstandig zu entfernen.

Totholzstrukturen:

Von den zu rodenden Baumen und Strauchern aus der Hecke im Westen sind, soweit in
GroRe und Beschaffenheit dazu geeignet, 2 — 3 groliere Wurzelstécke und 2 - 3 starkere,
ca. 3-4 mlange, liegende Erdstammstiicke (ab ca. 20 cm Durchmesser) als Totholz auf
der Stdseite der Kompensationsflache 2 einbauen.

Pflege der Geholze:

Samtliche Gehdlze sind dauerhaft in freiwachsender Form zu erhalten. Einklirzungen der
Krone, insbesondere des Leittriebes sind unzulassig. Ausfalle bei den zu pflanzenden
Gehdlzen sind in der jeweils aktuellen bzw. nachfolgenden Pflanzperiode artgleich zu
ersetzen. Die Gehdlzpflanzungen innerhalb der Kompensationsflache 2 durfen frihes-
tens nach 15 Jahren in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde am Landrats-
amt Straubing-Bogen gepflegt werden. Zulassig ist eine abschnittsweise Pflege, die ma-
ximal 25-30 % der Heckenlange auf einmal umfassen darf. Der Einsatz von organischen
und mineralischen Dingemitteln, sowie Pflanzenschutzmitteln ist unzul&ssig.

Abgrenzung der Kompensationsflache
Die Abgrenzung der Kompensationsflache ist durch gut sichtbare Markierungen (z. B.
farbiges Stahlrohr, Eichenpfosten) im Gelande herzustellen.

9.7.2.4. Ausgleichsumfang und Bilanzierung - Kompensationsflache 2:

Bilanzierung

Summe Ausgleichsumfang 420 m2
Summe Ausgleichsbedarf 417 m2
Differenz 3 mz
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9.8. Planungsalternativen

Die Plankonzeption fir die Erweiterung des Wohngebietes WA ,,Auggenbach und Haid“
ergibt sich aus den Erschlielungsvoraussetzungen und dem Grundstickszuschnitt. Die
Gemeinde Konzell hat sich fur die vorliegende Variante 6stlich der bestehenden Wohn-
bauflachen mit Anschluss and die Haid-Brauhausstrale entschieden, da sie durch die
Ausnutzung der Infrastruktur zum flachensparenden Bauen beitragt und eine dariber-
hinausgehende Inanspruchnahme von Landschaft vermeidet. Weitere kurzfristig ver-
fugbare Flachen sowie Alternativen zu den gegenstandlichen Flachen sind derzeit am
Hauptort Konzell nicht vorhanden.

9.9. Methodik / Grundlagen

Bestandsbeschreibung und Bewertung der Schutzguter erfolgen verbal-argumentativ.
Fur die Erarbeitung des Umweltberichtes wurden nachfolgende Grundlagen herange-
zogen:

- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Gemeinde Konzell.

- Biotopkartierung Bayern, FIS-Natur, Daten des Bayerischen Landesamtes fir Um-
welt, Stand 02/2026.

- FFH-Gebiete Bayern, SPA-Gebiete Bayern, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutz-
gebiete, Geschiitzte Landschaftsbestandteile: FIS-Natur, Daten des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt, Stand 02/2026.

- Handbuch der Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie in Bayern, Bay-
erisches Landesamt fir Umwelt, Stand 04/2022.

- Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft“ des Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr,
Dezember 2021.

- Landesentwicklungsprogramm Bayern, LEP 2023, Stand 01.06.2023.

- Landschaftsrahmenplan Region 12, Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Stand
31.03.2011.

- Regionalplan Region 12 - Donau-Wald, Stand 19.04.2021.

- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Straubing-Bogen, Stand Sep-
tember 2008.

- Denkmalviewer Bayern des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege, Stand
02/2026.

- UmweltAtlas Bayern: Fachdaten Boden, Geologie, Naturgefahren. Bayerisches
Landesamt fur Umwelt, Stand 02/2026.

- Ortliche Erhebungen, mks Al, 2025, 2026.

- Statistik kommunal 2025 Nr. 09278143 Gemeinde Konzell, Bayerisches Landesamt
fur Statistik, Stand 30.11.2025

- Demographie-Spiegel fur Bayern - Gemeinde Konzell, Bayerisches Landesamt fur
Statistik, Stand August 2021

- Stellungnahmen von Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange im Zuge der frih-
zeitigen Beteiligung.

- Stellungnahmen von Behorden und Tragern offentlicher Belange im Zuge der 6f-
fentlichen Auslegung.
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9.10. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aus der
Durchfuhrung der verbindlichen Bauleitplanung resultieren:

Begrinung:
Die Funktionsfahigkeit und zielgemafe Entwicklung der vorgesehenen Pflanzungen sind

etwa 5 Jahre nach Pflanzung erstmals zu prifen. Danach sollte etwa alle 5 Jahre die
Wirksamkeit der Eingrinung gepriift werden. Nach 15 Jahren kann die Uberwachung
bei ausreichender Entwicklung eingestellt werden.

Dariiber hinaus ergeben sich aus den Bebauungsplaninhalten keine erkennbaren Aus-
wirkungen, die tberwachungsbediirftig sind.

9.11. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ,,Auggenbach und Haid* durch Deckblatt
Nr. 9 soll der ortliche Bedarf an Wohnbauflachen in der Gemeinde Konzell gedeckt
werden.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzglter wurden in einer Umweltprifung
dargelegt, die Inhalte sind im vorliegenden Umweltbericht ausgefiihrt. Aufgrund der Art
der vorgesehenen Nutzung sind bezogen auf die Schutzguter iberwiegend geringe bis
mittlere Umweltauswirkungen zu erwarten.

Durch Festsetzungen hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung sowie Festsetzun-
gen zu zulassigen Auffillungen und zur Grinordnung wurden insbesondere die zu er-
wartenden Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Wasser, Arten und Biotope sowie
Landschaftsbild reduziert.

Unvermeidbare Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft im Sinne des 8 14 BNatSchG
werden durch MaBnhahmen des Naturschutzes in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet
(Kompensationsflache 1) ausgeglichen. Unvermeidbare Eingriffe in gesetzlich nach Art.
16 BayNatSchG geschutzte Geholzbestande werden durch die Herstellung eines fla-
chengleichen und gleichartigen Biotoptyps ausgeglichen (Kompensationsflache 2).

Im Ergebnis sind die Auswirkungen des Bebauungs- und Grinordnungsplanes als um-
weltvertraglich zu werten. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguter sind
nicht zu erwarten.

Die abschlieende tabellarische Bewertung der Schutzgiiter soll einen unmittelbaren
Uberblick geben und erfolgt in drei Stufen: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.
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Baubedingte | Anlagenbedingte | Betriebsbedingte

SCHUTZGUT Erheblichkeit | Erheblichkeit Erheblichkeit Gesamt
Mensch mittel gering gering gering
Tiere, Pflanzen, mittel erin erin erin
Biotopvielfalt gerng gerng genng
Boden mittel mittel gering mittel
Wasser mittel mittel gering mittel
Klima gering gering gering gering
Landschaftsbild gering gering gering gering
Erholungseignung mittel gering gering gering
Kulturgtter Noch nicht erin erin Noch nicht

9 abschatzbar gerng gerng abschatzbar
Sonstige i i i Keine
Sachguter Betroffenheit

10. UNTERLAGENVERZEICHNIS

Das Deckblatt Nr. 9 zum Bebauungsplan ,,Auggenbach und Haid“ in der Fassung vom
05.08.2026 umfasst nachfolgende verbindliche Bestandteile:

Plane:

- Lageplan B 1.0 - Deckblatt Nr. 9 zum Bebauungsplan ,,Auggenbach und Haid*
mit Festsetzungen / Hinweisen, M 1:1.000.

-LageplanB 1.1 - Anlage 1 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung - Biotop- und
Nutzungstypen nach BayKompV 2014, M 1:1.000

-Lageplan B 1.2 - Anlage 2 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung - Eingriffsbe-
wertung, M 1:1.000

Texte:
Begriindung / Umweltbericht zum Deckblatt Nr. 9 Bebauungsplan ,,Auggenbach und
Haid“, Seiten 1-47.
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