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Satzung

Die Gemeinde Konigsdorf erldsst aufgrund §&2, 3, 4, 9,10 und 13a Baugesetzbuch

—-BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fur den

Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.

Lageplan M 1:5.000. Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 04/2020.
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Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen und die
Planzeichnung des Bebauungsplans “Nr. 3, Niederham® vom 19.05.1969 vollstandig.
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Festsetzungen

Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen

- —0—8-

Das Baurecht fiir die noch nicht bebauten Baufelder tritt erst nach Herstellung der
offentlichen ErschlieBung auf den jeweiligen Grundsticken (FL.-Nr. 16 und 12) in
Kraft.

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht zulas-
sig:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen flr Verwaltungen

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Lol ol

2 Wo Anzahl der maximal zuldssigen Wohnungen in Wohnge-
béaude (Einzelhaus als Wohngebdude und Doppelhaus-
hélfte als Wohngebéaude), z.B. 2 Wohnungen

Maf der baulichen Nutzung

GR 120 zulassige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 120 gm.

Wintergérten sind mit einer zusétzlichen Grundflache von maximal 20 gm je Einzel-
haus zuldssig. Die maximale Wandhoéhe ist auf 3,3 m begrenzt.

Fir AuBentreppen, Dachliberstande, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine
zusétzliche Grundflache von 25 v. H. der zuldssigen Grundflache festgesetzt.

Die gem. 3.1 bis 3.3 festgesetzten Grundflachen kénnen durch die in § 19 Abs. 4
BauNVO Nr. 1-3 genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,4
Uberschritten werden.

Als zuléssige Wandhéhe werden maximal 6,70 m festgesetzt. Die Wandhéhe wird
gemessen von der Oberkante Erdgeschoss-RohfuBBboden bis zum traufseitigen
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern bzw. bis zur
Oberkante der Attika bei Flachdéchern.
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3.6 FH 9,5 maximal zuldssige Firsthéhe in Metern, z.B. 8,5 m

Die Firsthéhe wird gemessen von der Oberkante Erdgeschoss-RohfuBBboden bis
zum hochsten Punkt des Daches.

3.7 FH 627,5 maximal zuldssige Firsthohe in Meter iber Normalh6hen-

Null in Metern, z. B. 627,5 m Gber NHN

3.8 S 510,0 Hohenkote in Meter (ber Normalhéhen-Null fir die maxi-
mal zuldssige Hohe des Erdgeschoss-RohfuBbodens,

z. B. 510,0 m Uber NHN.

3.9 Die Oberkante des Erdgeschoss-RohfuBbodens darf maximal 0,2 m Uber der gem.
A 3.8 festgesetzten Bezugshoéhe liegen.

3.10  Das natirliche Gelande ist zu erhalten. Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis
zur festgesetzten Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens zuldssig. Ausgenom-
men hiervon sind Tiefgaragenrampen. An den Grundstlicksgrenzen sind die vor-
handenen Hoéhen einzuhalten. Stlitzmauern sind unzulassig. Abweichungen, die aus
topografischen Griinden erforderlich sind, sind ausnahmsweise zuléssig. Sie sind
mit Naturstein auszufihren oder im Falle von Beton mit gespitzter oder gestockter

Oberflache.

3.11 Unterirdische Gebéaudeteile sind bis Uber das natlrliche Geldnde wasserdicht aus-
zuftihren.

4 Uberbaubare Grundstlicksfiiche und Bauweise

4.1 Fir das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, zuldssig sind nur Einzel-

und Doppelhéuser.

4.2 it S

Baugrenze

4.3 Die festgesetzten Baugrenzen diirfen ausnahmsweise durch AuBentreppen, Vorda-
cher und Balkone um bis zu 1,5 Meter, durch Wintergarten sowie Terrassen und de-
ren Uberdachung um bis zu 3 Meter Uberschritten werden.

5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
5.1 E”_“_“_“_”_”_H_”_H_H_”_ Vorgartenzone
5.2 Innerhalb der Vorgartenzone sind Garagen/Carports und Nebenanlagen im Sinne

des §14 Abs. 1 BauNVO unzuldssig. Ausgenommen sind bauliche Anlagen zur Auf-
nahme beweglicher Abfallbehalter, die in die davor laufende Einfriedung zu integrie-
ren und mit einer Dachbegriinung zu versehen sind. Innerhalb der Vorgartenzone
dirfen bauliche Anlagen und Bepflanzungen (auch geschnittene Hecken) nicht ho-
her als 1,0 m uber der befahrbaren Oberflache der OrtsstraBBe sein.
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Aneinander gebaute Garagen und Carports missen in gleicher Hohe, Dachform,
Dachineigung und’ Dachideckung zusammengebaut werden. Fir Garagen, Carports
und Nebengebaude sind nur geneigte Dacher bis maximal 20° zuléassig. Alternativ
sind begriinte Flachdacher zulassig.

Stellplatze und Garagen einschlief3lich deren Nebenrdume bzw. Carports (Stellplat-
ze mit Schutzdach) sowie Tiefgaragen einschlie3lich deren Zufahrten sind auch au-
Berhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig. Garagen und Carports sowie Tief-
garagenrampen missen eine Zufahrislange von mindestens 5 m aufweisen.

Tiefgaragen sind mit Ausnahme der Tiefgaragenrampe und deren Einhausung voll-
standig unter das natiirliche Geldnde zu bauen und mussen, soweit kein Gebaude,
keine Zufahrt, interne Wege oder sonstige Flachen fir Nebenanlagen oder oberirdi-
sche Stellplatze dariiber liegen, mit mindestens 0,6 m durchwurzelbaren Boden
Uberdeckt werden.

Die Wandhohe far Tiefgaragen- und Autolifteinhausungen betragt max. 3,0 Meter.
Es wird ein Flachdach mit extensiver Begriinung festgesetzt.

Die zulassige Wandhohe fiir Garagen/Carports und Nebenanlagen wird mit maximal
3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen vom natirlichen Gelénde bis zum Schnitt-
punkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Bauliche Gestaltung

Far die Hauptgebdude sind nur symmetrische Satteldacher zulassig.

i festgesetzte Firstrichtung

Die Hauptfirstrichtung muss entlang der Langsseite des Geb&udes verlaufen.

Die zuléssige Dachneigung betragt 20° — 32°. Der Dachlberstand betrégt traufseitig
max. 1,0 m und giebelseitig maximal 1,20 m. Die Dachflachen sind mit dunkel oder
rot engobierten Pfannen oder Falzziegeln einzudecken.

Dachaufbauten sind nur in Form von Dachgauben zuldssig. Dachgauben und Quer-
giebeln sind ab einer Dachneigung von 30° zulassig. Der Abstand der Dachaufbau-
ten untereinander und zum Ortgang muss mindestens 1,50 m betragen. Zur Traufe
ist mindestens 0,5 m und zum First ist mindestens 1,0 m Abstand einzuhalten (siehe
Cevaudestmiitt im den Hinwdsen). De Gesamtbreife e Dedhaufbavten und
Quergiebel darf maximal ein Drittel der Gebaudelange betragen. Dacheinschnitte
sind unzulassig.

Hauptgebaude sind mit einfachen, rechteckigen Grundrissen zu errichten. Anbauten
durch Garagen und Wintergérten sind zulassig.

Doppelhduser sind mit gleicher Dachneigung und mit gleicher Dachdeckung auszu-
fahren.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind im Neigungswinkel der Dachhaut als
gleichmaBige rechteckige Flachen zu errichten. Ein Abstand zur Dachhaut ist nur
bis zu einem Abstand von 0,2 m zulassig.

Ausnahmsweise darf flr die Grundstiicke mit Flurnr. 26/1 und 10 von der baulichen
Gestaltung gem. der Festsetzung A 6.3 und der Geb&udehdhe gem. A 3.5 abgewi-
chen werden, wenn der Bestand saniert oder ein dem Bestand entsprechender An-
bau mit gleicher Wandhéhe und Dachneigung errichtet werden soll.

Verkehrsflachen und technische ErschlieBung

offentliche Verkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

A Die Einfahrt zu den Baugrundstiicken ist nur an den fest-
gesetzten Stellen zulassig.

Fir Zufahrten und nicht (iberdachte Stellplatze sind nur versickerungsféhige Belage
Zu verwenden.

Je 100 gm versiegelte Flache sind 2 m? Niederschlagwasser vor Einleitung des Re-
genwassers in den o6ffentlichen Regenwasserkanal auf den Baugrundstiicken zu-
riickzuhalten und mit einer nachgeschalteten Drosselung (Abfluss max. 0,5 I/sec)
vorzusehen.

Grinordnung

. zu pflanzender Baum

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist verbindlich, ihre Situierung
kann gegentiber der Planzeichnung innerhalb der Vorgartenzone abweichen.

Je vollendeter 300 gm Baugrundstiicksflache ist ein standortgerechter, Laubbaum
mindestens Il. Wuchsordnung zu pflanzen. Grundstiicke sowie Grundstlicksteile,
welche im Bereich der 110 kV-Leitung und deren Sicherheitsbereich liegen, sind
hierbei nicht anzurechnen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen
den Baumen einzuhalten. Zeichnerisch festgesetzte Bdume sind anzurechnen. Die
Baume sind spatestens in der auf die Nutzungsaufnahme folgenden Vegetationspe-
riode zu pflanzen.

Mindestpflanzqualitat fir Baume: Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem
Stammumfang von 18 - 20 cm.

Bestehende Gehdlze, die den Anforderungen an die festgesetzte Pflanzqualitat ent-
sprechen, kénnen angerechnet werden.

Ausfallende Geholze sind in der festgesetzten Pflanzqualitat in der auf den Ausfall
folgenden Vegetationsperiode nachzupflanzen.

Entlang der offentlichen StraBen und Wege sind nur senkrechte Holzlattenziune bis
zu einer Héhe von 1,0 m Uber natlrlichem Gelande zulédssig. Zwischen den Grund-
stiicken sind auch Maschendrahtzaune und gepflanzte Einfriedungen bis zu einer
Héhe von 1,0 m Uber natlrlichem Gelande zuladssig. Es sind nur Zédune ohne Sockel
zuléssig.

9

9.1

10

11

12

Bemafung

=T e MafRzahl in Metern, z.B. 16 m
Nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise

bestehende Grundstiicksgrenze
||||||||| vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
zu entfernende Grundstiicksgrenze

Flursticksnummer, z. B. 454

bestehende Bebauung

geplante Bebauung

* A abzubrechende Bebauung
s —— Hoéhenlinien, mit Hohenangabe in Meter Uber NHN,
: z.B. 495,5m U NHN

M Flache fir Militonnen der Hinterliegergrundstiicke mit

Flurnr. 10/4, 10/3 und Teilflachen von Flurnr. 12

Beispielhafter Gebaudeschnitt
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Hochspannungsleitung
Leitungsschutzzone

Hochspannungsfreileitung mit einer Leitungsschutzzone,
von 25m beiderseits der Leitungsachse und Maststandort

Innerhalb der Leitungsschutzzone sind mit dem Eigentiimer der Leitung alle Bau-,
Bepflanzungs- und sonstigen MaBnahmen zur Stellungnahme vorzulegen.

Baubeschrankungszonen

Baubeschrankungszone von 16 - 19 m beiderseits der
Leitungsachse

Innerhalb der Baubeschrankungszone gelten Nutzungsbeschrankungen. Bau- und
BepflanzungsmaBnahmen unterliegen Héhenbeschrankungen.

Baubeschrankung um Masten
............ Baubeschréankungszone um Masten von 20 m gemessen von der
FundamentauBenkante

Bebauungen in diesem Bereich sind gesondert mit dem Eigentimer der Leitung ab-
zustimmen. Die Zufahrt zum Mast muss mit LKW und Mobilkran gewéahrleistet sein.

Griinordnung

Die Gemeinde kann den Eigentiimer geman § 178 BauGB durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist ent-
sprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu bepflanzen.

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird
empfohlen:
Baume:
Acer campestre (Feld-Ahorn)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Betula pendula (Sand-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Pyrus pyraster (Wild-Birne)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Sorbus aria (Echte Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Tilia cordata (Winter-Linde)
Tilia platyphylios (Sommer-Linde)
Ulmus glabra (Berg-Ulme)

Straucher:

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
Crataegus laevigata (Zweigr. WeiBdorn)
Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
Frangula alnus (Faulbaum)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus spinosa (Schlehe)

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Rosa arvensis (Feld-Rose)

Salix caprea (Sal-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
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Bei baulichen Maf3nahmen im Kronenbereich von Bestandsbdumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fir die Anlage von
StraBen — Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumafBnah-
men) zu beachten.

Ver- und Entsorgung

Schichtwasser, Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatziich dem jeweiligen Bauherren,
der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser
bzw. wild abflieBendes Wasser bei Starkregenereignissen sichern muss. Sollte
Grundwasser aufgeschlossen werden, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art.
15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungsfiktion) Bayerisches Wassergesetz (BayWG)
bzw. § 8 WHG einzuholen.

Trinkwasserversorgung

Samitliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage anzuschlieBen.

Léschwasserversorgung

Der Léschwasserbedarf ist flir den Léschbereich in Abhangigkeit von der baulichen
Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung nach dem DVGW-Arbeitsblatt W405
~Bereitstellung von Loschwasser durch die éffentliche Trinkwasserversorgung” fur
eine Loschzeit von 2 Stunden zu ermitteln. Der Loschbereich erfasst samtliche
Loschwasserentnahmemdéglichkeiten in einem Umkreis von 300 m um das Brandob-
jekt (Rechtsgrundlagen: DVGB-Arbeitsblatt W405, Art. 12 BayBO 2008).
Oberfldchenwasserbeseitigung

Aufgrund der schwierigen Hoéhenverhéltnisse ist im Rahmen der vorzulegenden
Eingabepléne eine detaillierte Entwasserungsplanung vorzulegen.

Ortliche Satzungen und Verordnungen
¢ ErschlieBungssatzung
+ Garagengestaltungssatzung
e Wassersatzung
e Satzung Uber die abweichenden MaBe der Abstandsflachentiefe (AFS)

Brandschutz
Der zweite Flucht- und Rettungsweg ist gewéhrleistet. Die Vorgaben zum baulichen
Brandschutz sind geméan Bayerischer Bauordnung einzuhalten.

Artenschuiz

Rodungen sind auBerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) vorzuneh-
men (§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG).

Immissionsschutz

Geruch

Es wird darauf hingewiesen, dass von den landwirtschaftlichen Flachen sowie Hof-
stellen auch bei ordnungsgerechter Bewirtschaftung von Larm-, Staub- und Ge-
ruchsemissionen auszugehen ist. Unter Umstanden kdnnen diese auch Sonn- und
Feiertags sowie vor 6.00 Uhr und nach 22.00 Uhr auftreten. Diese sind von den Be-
wohnern zu dulden.

Larm

Es sollten nur solche Luft-Wéarmepumpen errichtet werden, deren ins Freie abge-
strahlte Schallleistung 50 dB(A) nicht Uberschreitet. Luft-Warmepumpen bzw.
Blockheizkraftwerke, die die o0.g. Schallleistungspegel nicht einhalten kénnen, sind
entweder im Gebaude zu errichten oder entsprechend zu ddmmen.

Licht

Fotovoltaikanlagen sind so zu errichten, dass eine unnétige Blendwirkung der Anla-
gen auf die benachbarte Wohnbebauung vermieden wird.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenver-
dachtsflachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auf-
falligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schéadliche Bodenverande-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Contai-
nern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaBnahme ist zu unterbre-
chen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
04/2020. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

MaBentnahme Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fir MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger
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Rainer Kopnicky, Erster Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 26.11.2019 die Anderung des Bebauungs-
plans im beschleunigten Verfahren beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.12.2020 wurde mit der
Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 31.12.2020 bis 01.02.2021
offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.12.2020 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméan § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 31.12.2020 bis 01.02.2021 beteiligt.

Der gednderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.02.2021, wurde
mit der Begriindung gemaB § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
09.03.2021 bis 22.03.2021 erneut offentlich ausgelegt. Dabei wurde gemafB § 4a
Abs. 3 BauGB bestimmt, dass die Dauer der Auslegung angemessen verkiirzt wird.

Zu dem geanderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.02.2021
wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4a Abs. 3
i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.03.2021 bis 22.03.2021 erneut beteiligt.
Dabei wurde geman § 4a Abs. 3 BauGB bestimmt, dass die Dauer der Auslegung
angemessen verkurzt wird.

Die Gemeinde Konigsdorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 25.03.2021
den Bebauungsplan in der Fassung vom 25.03.2021 gemaf3 § 10 Abs. 1 BauGB als
mwg pbeschlossen.
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Rainer Kopnicky,

.............................................

Rainer Kopnicky, Erster Blirgerfeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 2034 germal § 10 Abs. 3
Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
griindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und {ber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des §

Rainer Kopnicky, Erster Birgermdister



