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2.1

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Konigsdorf hat in der Sitzung vom 27.04.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 13 ,Hofen* beschlossen und die Ausarbeitung der Planung
dem Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV) tibertragen.

Anlass der Planung ist ein Bauantrag fur Fl.-Nr. 429/6 fur die Erstellung eines Ein-
familienhauses im sidlichen Teil des Grundsticks und die Anfrage des Grund-
stlicksbesitzers mit FI.-Nr. 429/11, welcher entweder ein Einfamilienhaus im sudli-
chen Teil des Grundstiicks bauen oder den Bestand im nérdlichen Teil aufstocken
und anbauen will.

Das pragende Umfeld ist gekennzeichnet durch eine einheitliche Vorgartensituation
mit anndhernd gleichen Abstanden der Hauptbaukérper zur vorderen Grundstiicks-
grenze. Es besteht ein Ausreil3er auf FI.-Nr. 429/7, der jedoch auch noch einen Ab-
stand von 16 m zur Grundstiicksgrenze hin einhalt.

Der geplante Neubau auf Flurnr. 429/6 sieht jedoch ein Heranriicken von 9 bis 10 m
an die Grundstticksgrenze im Siden zur Straf3e hin vor. Daher fugt sich dieses Vor-
haben nach Rechtsauffassung der Unteren Bauaufsichtsbehérde nicht in die umlie-
gende Bebauung ein und kann in der vorliegenden Planung nicht nach § 34 BauGB
genehmigt werden.

Die Gemeinde hat sich daher dazu entschieden eine Bauleitplanung fir das Gebiet
aufzustellen.

Die betroffenen Grundsttcke liegen im noérdlichen und westlichen Bereich des Orts-
teils Hofen. Stadtebauliches Ziel der Gemeinde Koénigsdorf ist es, entsprechend
dem Leitbild der Innenentwicklung eine behutsame Nachverdichtung durch Neubau-
ten in zweiter Reihe und durch Anbauten und Aufstockungen der bestehenden Be-
bauung zu ermdglichen. Dabei soll das bestehende Ortsbild, welches durch eine of-
fene Bebauung mit zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern gepragt ist, erhal-
ten bleiben.

Der vorliegende Bebauungsplan erfullt die Voraussetzungen fiur einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintrachti-
gungen der Erhaltungsziele von Natura 2000-Gebieten zu erwarten sind oder UVP-
pflichtige Vorhaben begriindet werden. Somit erfolgt die Aufstellung im beschleunig-
ten Verfahren gemaR § 13a BauGB. Von einem Umweltbericht wird gemaR § 13a
Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 abgesehen.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die
eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 gm festsetzen, Eingriffe in Natur
und Landschaft im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulédssig. AusgleichsmalRnahmen sind daher nicht erfor-
derlich. Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit dem Vorhaben ver-
bundenen Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind gemaf § 1a Abs. 3
BauGB dennoch in der Abwagung der Belange zu bericksichtigen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Konigsdorf aus dem Jahr
2006 stellt fir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) dar, welches groR3-
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2.2

3.1

tenteils bereits bebaut ist. Umlaufend ist eine Ortsrandeingrinung zu den landwirt-
schaftlichen Flachen sowie dem westlich angrenzenden Wald dargestellt. Ostlich
des Wohngebietes grenzt ein Dorfgebiet (MD) mit landwirtschaftlichen Hoéfen (Pfer-
dehof) an.

A S

/

Abb. 1:  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP der Gemeinde Kénigsdorf von 2006, ohne Maf3stab

Innenbereich

Das Plangebiet liegt gegenwartig nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
nach 830 BauGB. Daher ist die Zulassigkeit von Vorhaben nach §34 BauGB gere-
gelt.

Plangebiet

Lage

Das knapp 1,8 ha grolRe, hiigelige Plangebiet liegt im Siden von Kénigsdorf im
Ortsteil Hofen. Es wird ndrdlich und stdlich von landwirtschaftlichen Flachen und
westlich durch einen Wald begrenzt. Im Osten grenzt ein Dorfgebiet mit landwirt-
schaftlichen Hofen an. Der nordéstlich gelegene Hof auf Flurnr. 423/2 und 421 wird
derzeit lediglich zum Wohnen benutzt. Auf dem suddstlich gelegenen Hof auf Flurnr.
416 wird ein Pferdehof betrieben.

Das Gelande steigt von 635 m tiber NHN im Westen auf 650 m dber NHN im Osten
um 15 m an.

Die Bebauung ist gepréagt durch zweigeschossige Einzelhduser mit flachen Sattel-
dachern und geringen Dachiuberstéanden.

Das Gebiet ist durch die Stralen mit Flurnr. 429/5 und 413 verkehrlich und tech-
nisch erschlossen. Diese Straf3en sind 6stlich an die B11 angebunden.
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3.2

3.3

Abb. 2:  Plangebiet, ohne MalR3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 06/2021 und eigene Darstellung

Nutzungen

Wie den Baugenehmigungen entnommen werden kann, dienen die bestehenden
Gebaude auf den Flurnummern 429/16, 429/9, 429/6, 429/20, 429/7, 429/10,
429/11, 429/12, 429/13, 429/14, 429/8, 429/3 und 429/4 im Baugebiet ausschliel3-
lich dem Wohnen.

Das Gebiet wurde nach 834 bebaut und ist gepragt durch eine lockere, offene Be-
bauung durch Einzelhduser im nérdlichen Bereich der Grundstiicke. Es besteht eine
einheitliche Vorgartensituation mit annahernd gleichen Abstdnden der Hauptkorper
zur vorderen Grundsticksgrenze. Das Gebaude auf Flurnr. 429/7 weicht davon ab
und stellt mit 16 m zur Stral3e die vorderste Grenze fir die Bebauung dar.

Flora/ Fauna

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich weder Biotope noch Fundpunkte ge-
maf Artenschutzkartierung.

In der naheren Umgebung befinden sich Biotope mit Biotophaupt Nr. 8234-0010
sowie 8234-0016 und 8234-0012, welche jedoch nicht durch die Malinahmen beein-
trachtigt werden.
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Abb. 3:  Biotopkartierung Flachland, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, Stand 06/202

3.4 Boden

hellbraun 30a: Vorherr-
schend Braunerde, gering
verbreitet Parabraunerde
aus kiesfilhrendem Lehm
(Deckschicht aus Jungmo-
rane) Uber Schluff- bis
Lehmkies (Jungmoréne,
carbonatisch, kalkalpin

gepragt)

braun 34a: Fast aus-
schlieRlich Pseudogley-
Braunerde und Pseu-
dogley-Parabraunerde aus
kiesfihrendem Lehm bis
Ton (Deckschicht oder
Jungmorane, carbonatisch,
kalkalpin gepragt)

Abb. 4:  Ubersichtsbodenkarte, kein Ma3stab, Quelle: Bayern Atlas 08.06.2021

Bei den Bdden handelt es sich im Plangebiet hauptsachlich um Braunerde, gering
verbreitet Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm Uber Schluff- bis Lehmkies. Die
Durchlassigkeit ist mittel. In Wasserzuflu3situationen kann kurzzeitig Staundsse auf-
treten. Das Grundwasser ist meist tiefer als 2,0 m unter Gelandeoberflache. In Tal-
chen und Mulden ist 6rtlich Grundwasseranschlufd méglich.

Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich fast ausschlie3lich Pseu-
dogley-Braunerde und Pseudogley-Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm bis
Ton. Die Durchlassigkeit ist mittel bis gering. Mittlere Staunasse kann auftreten, z.T.
als Haftnasse. Langerfristige Nalphasen in der durchwurzelbaren Bodenzone sind
moglich. Im Allgemeinen kein Grundwassereinflul3.

Fur das Grundstiick mit Flurnr. 429/6 bzw. 429/20 wurde ein Bodengutachten des
Ingenieurbiros fur Materialreports und Umweltanalytik GmbH erstellt. Daraus wird
ersichtlich, dass es sich bei dem Boden hauptsachlich um Schluff sowie kiesiges
und sandiges Material handelt. Insgesamt handelt es sich um unbelasteten Boden
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34.1

3.5

3.5.1

3.5.2

(Z0) eingestuft, bei dem Einbau uneingeschrankt méglich ist.

Altlasten

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Geladndes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Wasser

Wassersensibler Bereich

Das Plangebiet liegt nicht im Wassersensiblen Bereich. In der ndheren Umgebung
gibt es einen Wassersensiblen Bereich, welcher jedoch keine Auswirkungen auf das
Plangebiet hat.

Abb. 5: Wassersensibler Bereich, ohne Maf3stab, Quelle: Bayernatlas, Stand 06/2021

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemalRd Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 08.06.2021) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen uber
den Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden. Das Grundwas-
ser liegt nach Kenntnis der Gemeinde jedoch tiefer als eine mégliche Kellersohle.

Es gab benachbarte Bohrungen, bei denen keine Angaben Uber Grundwasser bis
zu einer Tiefe von 10 m vorliegen (siehe Abb. 6). Deshalb kann angenommen wer-
den, dass das Grundwasser tiefer als eine mogliche Kellersohle liegt.
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3.6

3.6.1

3.6.2
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@

Abb. 6 Bohrungen, ohne MaR3stab, Quelle: Bayerische Umweltatlas, Stand 06/2021

Denkmaler

Bodendenkmaler

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld
nicht vermutet. Dennoch wird auf die Hinweispflichten nach Art. 8 BayDSchG ver-
wiesen.

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen (Art. 8
Abs. 1 BayDSchG). Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Be-
sitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die lbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehérde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG).

Baudenkmaler

In der ndheren Umgebung sind mehrere Baudenkmaéler vorhanden, fir die jedoch
von der beabsichtigten Anderung keine Beeintrachtigung zu befiirchten ist.

Es handelt sich um ein ehemaliges Bauernhaus aus der Mitte des 19. Jahrhunderts
(Nr. D-1-73-134-20), eine Haustlr aus dem Jahr 1865 (Nr. D-1-73-134-43) und eine
Kapelle aus dem Ende des 19. Jahrhunderts (Nr. D-1-73-134-21).
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Abb. 7 Baudenkmaéler, ohne MaR3stab, Quelle: BayernAtlas Denkmal, Stand 06/2021

Fir jede Art von Verdnderungen an diesen Denkmadlern und in dessen Nahebereich
gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisver-
fahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren,
von denen Baudenkmaler/Ensembles unmittelbar oder in inrem N&hebereich betrof-
fen sind, zu beteiligen.

Beeintrachtigungen durch den vorliegenden Bebauungsplan sind nicht zu beflrch-
ten.

4. Stadtebauliches Konzept

Unter Berucksichtigung der topografischen Situation (Osthang) und der umgeben-
den Bebauung wurde ein stadtebauliches Konzept fiir das Plangebiet erarbeitet.
Dem Bestand entsprechend werden zweigeschossige Einzel- und Doppelhduser mit
Grundflachen zwischen 140 und 350 m? vorgesehen.

Als Grundlage flr das stadtebauliche Konzept dient die bestehende Bebauung, von
der die Grundfeste abgeleitet worden sind.

Abb. 8 + 9: Bestehende Bebauung

In dem bestehenden Gebiet soll eine behutsame Nachverdichtung ermdglicht wer-
den. Es wird bewusst darauf verzichtet eine Anordnung auf dem Grundstiick durch
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einzelne, kleinere Baurdaume festzusetzen, damit das gesamte Grundstiick bebaut
werden kann. Es werden grof3ziigige Baurdume festgesetzt, damit eine Bebauung
in zweiter Reihe sowie eine Aufstockung oder Anbauten an den Bestand moglich
sind. Ziel ist es dabei, das bestehende drtliche Erscheinungsbild zu bewahren.

42910 ‘

[ —

57_[75 o ol E% o8|

¥ ~

Abb. 10: Stadtebauliches Konzept, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, ei-
gene Darstellung
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Abb. 11: beispielhafter Schnitt, ohne Maf3stab, eigene Darstellung

Das stadtebauliche Ziel der Bauleitplanung ist eine behutsame Nachverdichtung
durch die Zulassung von bisher ausgeschlossenen Neubauten in die sddlichen
Grundstucksflachen (bisher Gartenflachen), die Errichtung von Anbauten sowie
Dachgeschossausbauten unter Berlcksichtigung der Zweigeschossigkeit. Die
Nachverdichtungsmafl3nahmen sollen sich in die Umgebung einfiigen und einen ge-
ordneten Ubergang zu den sudlich anschlieRenden Freiflachen schaffen.

Im Sinne des Flachensparens und des Klimaschutzes nach § 1la Abs. 2 und 5
BauGB sind folgende Ziele zur Steuerung der Innenentwicklung fur die Aufstellung
des Bebauungsplans bestimmt worden:

e Nachverdichtung im Bestand vorrangig durch Baultckenschliel3ung (Verzicht auf

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen KOE 2-3 Seite 10/21
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5.1

Vorgabe der Vollgeschosse, Festsetzen einer maximalen Wand- und Firsthéhe,
Festsetzen der Dachneigung)

e Nachverdichtung von Baulicken unter Bertcksichtigung der Hohenbeschran-
kungen durch grof3ziigige Bauraume (keine baukérperbezogene Ausweisung
von Bauraumen)

o FErhalt der ortsbhildpragenden zweigeschossigen Bebauung (Vorgabe einer
Wand- und Firsthéhe, Festsetzung zweier Hohenbezugspunkte je Bauraum,
Beibehaltung der offenen Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern)

e Regelung der maximalen Versiegelung (Beschrankung der Anzahl der Wohnun-
gen je Wohngebaude, Vorgabe einer Gesamt-GRZ)

Im Plangebiet befindet sich auf FIl.-Nr. 429/14 ein Gebaude, welches wesentlich
grolRer und héher gegentber der umliegenden Bebauung erstellt worden ist. Das
Gebaude hat eine deutlich hohere Grundflache sowie die hdchste Wand- und First-
hohe im Gebietsumgriff. Durch diese Kombination erscheint das Gebaude sehr
wuchtig und flgt sich nicht in die Umgebung ein. Das Gebéaude erscheint als stad-
tebaulicher AusreiRer und soll daher nicht als MaRstab fiir die zuklnftige Bebauung
dienen. Bei den Festsetzungen werden die First- und Wandhohen als Maximale Ho-
he festgesetzt, um eine angemessene Hohenentwicklung der Gebaude zu ermdgli-
chen. Die Grundflache des Hauptgebaudes soll jedoch deutlich niedriger angesetzt
werden, damit die lockere Bebauung des Bestandes erhalten bleibt.

In der Bauleitplanung ist besonders auf die Héhenwirkung geachtet worden, um ei-
ne dreigeschossige Bebauung zu vermeiden.

Abb.11: Bebauung Flurnr. 429/14

Planinhalte

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke mit den Flur-
nummern 429/16, 429/9, 429/6, 429/7, 429/10, 429/11, 429/12, 429/13, 429/14,
429/8, 429/3, 429/4, Teilbereich von Flurnr. 429, 413 und 429/5.
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5.2

5.3

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend den stédtebaulichen Zielen der
Gemeinde Konigsdorf ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Folgende
nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht zulés-
Sig:

¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Gartenbaubetriebe

e Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
¢ Anlagen fir Verwaltungen

o Tankstellen

Je nach GroRRe und Lage der Baugrundstticke wird nach 89 Abs. 1 Nr. 6 eine maxi-
male Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt. Die Anzahl der stadte-
baulich vertraglichen Wohneinheiten richtet sich nach der Grundstiicksgroi3e, die fur
die Unterbringung der notwendigen Stellplatze, Nebenanlagen und Garten erforder-
lich ist. Dabei wird je vollendeter 400 gm Baulandsflache eine Wohneinheit als stad-
tebaulich vertraglich erachtet. Die hierfir zugezogene Flache ist die Grundsticksfla-
che abziglich der festgesetzten Grinflachen (siehe Abb. 12).

o

GR 2; |
swe!

-

Abb. 12: Flachen zur Berechnung der Wohneinheiten, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, eigene Darstellung

Die drei Grundsticke mit Flurnr. 429/4, 429/3 und 429/8 grenzen westlich an den
Wald an. Die bestehende Bebauung ist im dstlichen Bereich der Grundstiicke ange-
ordnet und hat einen deutlichen Abstand zum Wald. Da es sich hier um Auf3enbe-
reich handelt, soll ausreichend Abstand bewahrt bleiben und zuklnftige Nachver-
dichtungen im 6stlichen Bereich der Grundstiicke erfolgen. Daher haben die festge-
setzten Bauraume einen Abstand von ca. 25 m zum Wald.

Maf der baulichen Nutzung

Vor dem Hintergrund des Flachensparens und dem Vorrang der Innenentwicklung
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5.3.1

5.3.2

(8 1a Abs. 2 BauGB) wird fur das Plangebiet eine héhere Dichte (GRZ) und eine
grolRere Bauhdhe fur stadtebaulich vertraglich erachtet, als dies im Bestand gegen-
wartig vorhanden ist.

Die bestehenden Grundflachenzahlen im Gebiet sind sehr niedrig. Daher orientieren
sich die festgesetzten Grundflachen fir die Hauptgebaude an einer GRZ von 0,18,
welche im sudlich angrenzenden Gebiet bereits vorhanden sind. Dies wird stadte-
baulich als vertraglich erachtet, lasst aber auch die gewlnschte Nachverdichtung
Zu.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird nach § 16 BauNVO uber eine maximale
Grundflache in Kombination mit einer zulassigen Hohe baulicher Anlagen (Wand-
und Firsthohe) geregelt.

Grundflache

Je Baugrundstuck wird die zulassige Grundflache festgesetzt. Fur Aul3entreppen,
Vordéacher, Dachiberstédnde und Balkone wird nach 816 Abs. 5 BauNVO eine zu-
satzliche Grundflache von 46 v. H. der zulassigen Grundflache gem. Ziffer 3.1 fest-
gesetzt. Dadurch werden die ortstypischen grol3en Dachiberstande und Balkone
ermdglicht.

Analog wird nach 816 Abs. 5 BauNVO eine zusatzliche Grundflache fur Terrassen
festgesetzt. Diese sind mit einer Grundflache von maximal 20 gm je Wohngebaude
zulassig. Dadurch soll die Grol3e dieser Flachen begrenzt werden. Die Grundflache
der Terrassen gehort zur Gesamtgrundflache gem. Ziffer 3.1.

Pro Baugrundstiick ist die zulassige Grundflache festgesetzt und darf fir die In-
tegration eines Garagenstellplatzes im Hauptgebdude um maximal 10 gm, fur zwei
oder mehrere integrierte Garagenstellplatze um 20 gm Uberschritten werden.

Die gem. Ziffer 3.1 bis 3.4 festgesetzte Grundflache kann nach §19 Abs. 4 BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO sowie unterirdische bauliche Anlagen bis zu einer
Gesamtgrundflachenzahl von 0,4 Uberschritten werden. Zudem darf die gemaf 3.1
festgesetzte Grundflache durch nicht versiegelte Zufahrten zu den Hinterlieger-
grundstiicken bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,47 Uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen

Aufgrund der Nachverdichtung durch grof3e Baurdume und der besonderen Lage
am Hang werden eine einheitliche Wandhéhe von 6,20 m und eine einheitliche
Firsthohe von 8,70 m festgesetzt. Die Wand- und Firsthdhe orientiert sich an dem
hochsten Gebaude im Planungsgebiet (Flurnr. 429/14) und stellt das Maximum an
Hohe dar, welches vor Ort erstellt werden soll.

Aus der Ferne soll am Hang der Eindruck einer maximal zweigeschossigen Bebau-
ung gewahrt bleiben. Die Wand- und Firsthdhen werden ab der Oberkante Erdge-
schossrohfuf3boden gemessen, welche jeweils auf Hohe einer der zwei Hohenbe-
zugspunkte in den Bauraumen liegt. Da die Bauraume so grof3 sind, werden jeweils
zwei Hohenbezugspunkte festgesetzt — einer im Stiden und einer im Norden des
Bauraumes. Je nachdem wo sich die geplante Bebauung befindet ist der jeweils
naherliegende Punkt zu verwenden. Dadurch soll der natirliche Gelandeverlauf
beibehalten werden.
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5.4

5.5

Der ErdgeschossrohfuZboden darf bei Neubauten maximal 0,3 Meter Uber der fest-
gesetzten Bezugshohe liegen.

Bei den Hohenbezugspunkten hat man sich an den Hohen des bestehenden Ge-
landes orientiert. Diese wurden von einem Vermesser eingemessen.

Um das bestehende naturliche Gelande weitestgehend zu erhalten, sollen Abgra-
bungen und Aufschittungen gering gehalten werden. Sie sind daher nur bis zur
festgesetzten Oberkante des Erdgeschossrohful3bodens zulassig. Ausgenommen
hiervon sind Tiefgaragenrampen. An den Grundstiicksgrenzen sind die vorhande-
nen Hohen einzuhalten, um eine kinstliche Terrassierung des Gelandes zu verhin-
dern. Aus diesem Grund sind auch Stitzmauern unzulassig. Abweichungen, die aus
topografischen Grinden erforderlich sind, sind ausnahmsweise zuléassig. In diesem
Fall sind Stiitzmauern mit Naturstein oder im Falle von Beton mit gespitzter oder ge-
stockter Oberflache auszufithren, um sich méglichst harmonisch in das Gelande zu
integrieren.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend dem Bestand wird eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdu-
sern festgesetzt, Hausgruppen (Reihenhauser) sind weiterhin unzulassig. Die lber-
baubaren Grundstiicksflachen werden durch grof3ziigige Bauraume festgesetzt, um
eine Bebauung der gesamten Grundstiicksflachen zu ermdglichen

Innerhalb der Baurdaume sind grundsatzlich neben den Hauptgebauden auch die
Grundflachen fur Dachiberstande, untergeordnete Bauteile und Terrassen unterzu-
bringen. Nur ausnahmsweise ist eine Uberschreitung durch Teile baulicher Anlagen
nach § 23 Abs. 3 Satz 2 geregelt. Sie sind ausnahmsweise durch Dachiberstande
um bis zu 1,2 m und durch Terrassen um bis zu 3 m Tiefe zulassig.

Darliber hinaus wird auf die Abstandsflachensatzung der Gemeinde Koénigsdorf hin-
gewiesen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sind innerhalb und aufRerhalb der Baurdume zulassig. Zur
Bewahrung des Ortsbildes mussen aneinander gebaute Garagen und Carports in
gleicher Hbhe, Dachform, Dachneigung und Dachdeckung zusammengebaut wer-
den. Fur Garagen, Carports und Nebengebaude sind nur geneigte Dacher bis max.
20° zulassig. Alternativ sind begriinte Flachdacher zulassig.

Die zulassige Wandhghe fir Garagen/Carports und Nebenanlagen wird mit maximal
3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen vom naturlichen Gelande bis zum Schnitt-
punkt der AulRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Fiar die Ermittlung der Anzahl der notwendigen Stellplatze ist die jeweils gultige
Stellplatzsatzung der Gemeinde Konigsdorf, gegenwartig die Satzung Uber die Ge-
staltung von Garagen und Herstellung von Stellplatzen fir Wohngebaude (Gara-
gengestaltungssatzung — GaGS am 01.02.2017 in Kraft getreten) heranzuziehen.
Darauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.
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5.6

5.7

5.7.1

Bauliche Gestaltung

Zur Wahrung des Ortsbildes wurden verschiedene Festsetzungen zur baulichen
Gestaltung als oOrtliche Bauvorschriften gem. Art. 81 BayBO getroffen. Dies betrifft
die Dachform, Dachneigung, Dacheinschnitte/Gauben und Anlagen fir Sonnen-
energie.

Damit eine einheitliche Dachlandschaft gesichert werden kann, werden im ganzen
Gebiet fur die Hauptgebaude Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° - 26°, die
GroRRe der Dachiuberstéande und die zuldssigen Materialien festgesetzt. Bei Neben-
gebauden wird lediglich eine maximale Dachneigung vorgegeben, so dass auch be-
grinte Flachdacher moglich sind. Zudem werden Regelungen fur die Dachgestal-
tung und Dachiberstande getroffen. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht
zulassig. Dadurch soll ein zweigeschossiges Erscheinungsbild und die homogene
Dachlandschaft erhalten bleiben.

Die Gebaude sind mit einfachen rechteckigen Grundrissen zu errichten, um die Er-
haltung eines einheitlichen Ortsbildes zu gewahrleisten. Anbauten durch Garagen
und Wintergarten als untergeordnete Bauteile sind zulassig.

Der Gemeinde ist es ein Anliegen, dass die Dachneigung bei Doppelhausern gleich
bleibt, damit das einheitliche Erscheinungsbild gewahrt wird. Dementsprechend sind
Doppelhauser mit gleicher Dachneigung und mit gleicher Dachdeckung auszufiih-
ren. D. h. die Wandhdhe darf unterschiedlich sein, die Dachneigung muss gleich
sein.

Die bestehenden Hauser kénnen im Zuge des Dachgeschossausbaus ihre Wand-
hohe erhdéhen, miissen allerdings die bestehende Dachneigung behalten. Durch
diese Regelung kann bei Doppelhausern eine bauliche Anderung unabhéngig vom
Nachbarn erfolgen.

ErschlieBung

Verkehrserschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tGber die bestehenden Straflen mit Flurnr. 413
und 429/5, welche das Plangebiet von Osten nach Westen sowie von Norden nach
Siden durchlauft und im Osten in die B11 minden. Sie sind als offentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt und erschliel3en alle Grundsticke. Im Westen grenzt die
Stral3e an eine Teilflache der Flurnr. 429, welche als private Verkehrsflache festge-
setzt ist.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinie 379, mit den Haltestelle Hofen,
in rd. 150 m fuB3laufiger Entfernung gegeben. Die Bushaltestelle befindet sich an der
Kreuzung zur B11.

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen kdnnen Uber die angrenzenden &ffent-
lichen StraBen mit Flurnr. 413 und 429/5 verkehrlich und technisch erschlossen
werden. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Ener-
gie und Telekommunikationslinien sind dort vorhanden.

Fiar Zufahrten und nicht Uberdachte Stellpléatze sind nur versickerungsfahige Belage
zu verwenden, um die Flachenversiegelung zu minimieren.
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5.7.2

5.8

5.8.1

5.8.2

Niederschlagswasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser ist bevorzugt oberflachig tber die belebten Bodenzone zu versi-
ckern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M
153 und DWA-A 138 zu beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspulung wird hingewiesen. Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzu-
zeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass
keine Rickwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen

Grunordnung, Eingriff, Ausgleich

Griunordnung

Das Plangebiet ist aus der Ferne einsehbar. Der derzeitige Ortsrand ist gepragt von
Formschnitthecken aus Koniferen und Ziergehoélzen. Um einen harmonischen und
gleichmaRigen Ubergang zwischen Siedlung und freier Landschaft zu gestalten, soll
der Ortsrand mit heimischen Stréduchern bepflanzt werden. Vorhandene Gehoblze
kénnen angerechnet werden, insofern sie die qualitativen Voraussetzungen erfillen.

Vom westlich angrenzenden Wald soll mit der Bebauung ein Abstand vom 20 bis
25 m eingehalten werden. Dieser Bereich wird als Griunflache festgesetzt. Auf diese
Weise wird sichergestellt, dass es an den Wohngeb&uden zu keinen Schéden durch
Windwurf kommt.

Die ubrigen grinordnerischen MafRnahmen dienen der Minimierung der Eingriffe in
Boden und Naturhaushalt, welche mit einer baulichen Verdichtung des Plangebietes
einhergehen (siehe folgender Punkt).

Eingriffs-/Ausgleichs-Regelung

Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt die Voraussetzungen fur einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintrachti-
gungen der Erhaltungsziele von natura 2000-Gebieten zu erwarten, UVP-pflichtige
Vorhaben begrindet werden oder das Abstandsgebot gemaf § 50 Satz 1 BImSchG
betreffend Storfallbetriebe verletzt wird. Die festgesetzte Grundflache betragt weni-
ger als 20.000 gm. Somit erfolgt die Aufstellung im beschleunigten Verfahren ge-
mafl § 13a BauGB. Von einem Umweltbericht wird gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.vV.m.
§ 13 Abs. 3 Satz 1 abgesehen.

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidba-
re Eingriffe durch Mal3nahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 gelten bei Bebauungspl&nen der Innenentwicklung, die
eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 gm festsetzen, Eingriffe in Natur
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5.9

und Landschaft im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléassig. AusgleichsmalRnahmen sind daher nicht erfor-
derlich. MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit dem Vorhaben ver-
bundenen Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind gemaR § l1a Abs. 3
BauGB dennoch in der Abwagung der Belange zu berlicksichtigen.

- Entwicklung eines Waldrandes mit Strauchern im Ubergang zwischen Wald und
Baugrundstiicken/Garten

- Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fur das
Schutzgut Arten und Biotope (Waldrand)

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei
Zaunen

- Regulierung der Lichtverschmutzung zum Schutz von Insekten und Fledermau-
sen

- Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gréRerer
Erdmassenbewegungen sowie Veréanderungen der Oberflachenformen

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage

- Vermeidung der Bebauung von Waldrandern
- Ortsrandeingriinung
- naturnahe Gestaltung privater Grinflachen

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf euro-
parechtlich geschitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im
Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu un-
Uberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen fihrt.

Beim Plangebiet handelt es sich um ein Wohngebiet aus den 70er Jahren. Bei einer
Ortseinsicht am 30.04.2021 konnten keine wertgebenden Strukturen fiir geschiitzte
Arten festgestellt werden. Die Gérten sind gepragt von Rasenflachen, Ziergehdlzen
und Koniferen. Aufgrund der intensiven Freizeitnutzung und einem Mangel an selte-
nen oder hochwertigen Lebensraumstrukturen ist das Vorkommen seltener Arten
unwahrscheinlich. Die gartnerisch angelegten Freiflachen werden vermutlich ledig-
lich von ubiquitaren Arten als Lebensraum genutzt.

Es ist anzunehmen, dass die baulichen Erg&nzungen im Plangebiet Uber einen lan-
geren Zeitraum und zeitlich gestaffelt stattfinden werden, sodass die Eingriffe in po-
tentielle Lebensrdume der weit verbreiteten Arten lediglich vereinzelt und kleinfla-
chig sein werden. Aufgrund der weiten Verbreitung dieser Arten, der verbleibenden
Lebensraumstrukturen im raumlichen Zusammenhang und der geplanten MalRnah-
men zur Minimierung der Auswirkungen der Einzelvorhaben auf Natur und Land-
schaft ist von keiner signifikanten Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Populationen auszugehen.

Mdogliche artenschutzrechtliche Konflikte lassen sich vermeiden, indem Gehdlze mit
Habitatstrukturen, wie z.B. Baumhdhlen oder Nestern, auf3erhalb der Vogelbrutzeit
gerodet werden. Der Bebauungsplan fiihrt zu keinen uniiberwindbaren artenschutz-
rechtlichen Konflikten, sondern bildet vielmehr einen Rahmen fir eine geordnete
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5.10

6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

Entwicklung des Baugebietes unter Berlcksichtigung naturschutzfachlicher und ar-
tenschutzrechtlicher Belange.

Aufgrund des potentiellen Baumfallrisikos wird darauf hingewiesen, dass innerhalb
von 30 m zum Waldrand technische MalBhahmen an Baukoérpern empfehlenswert
sind, um mogliche Gefahrdungen auszuschlieRen. Dies umfasst insbhesondere kon-
struktive MaBhahmen zur Sicherung von Gebauden und Anlagen, die zum Aufent-
halt von Menschen geeignet sind, gegenuber Windwurf des Waldbestandes. Eine
Haftung der Waldeigentimer gegeniber den Eigentimern und Bewohnern inner-
halb des Windwurfbereichs des angrenzenden Waldbestandes wird durch das Ein-
raumen von Baurecht nicht begrindet. Ein ggf. durchzufihrender Abschluss einer
Haftungsausschlusserklarung gegeniber dem angrenzenden Waldbesitzer fir
Schéden durch Baumfall kann nur privatrechtlich geregelt werden. Eine Abstimmung
mit dem Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten dazu ist erfolgt.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich. Das Vorhaben
erweist sich zudem als ressourcensparend, indem bereits bestehende Baugrund-
stiicke baulich nachverdichtet werden. Hierdurch wird vorhandene Infrastruktur bes-
ser ausgenutzt. Die Ausrichtung der Dachflachen nach Sitiden erweist sich dartiber
hinaus als gute Voraussetzung fir die Nutzung von Solarenergie.

Ver- und Entsorgung
Wasserwirtschaft

Schichtwasser, Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren,
der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser
sichern muss. Die Einleitung von Gewassern und Grundwasser in den gemeindli-
chen Regenwasserkanal bedarf einer wasserrechtlichen Genehmigung, es sei denn
es handelt sich lediglich um Niederschlagswasser.

Trinkwasserversorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage anzuschlieRen.

Léschwasserversorgung

Der Loschwasserbedarf ist fir den Loschbereich in Abhangigkeit von der baulichen
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6.2

6.3

6.4

6.5

Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung nach dem DVGW-Arbeitsblatt W405
.Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung® fur
eine Loschzeit von 2 Stunden zu ermitteln. Der Ldschbereich erfasst samtliche
Léschwasserentnahmemaoglichkeiten in einem Umkreis von 300 m um das Brandob-
jekt (Rechtsgrundlagen: DVGB-Arbeitsblatt W405, Art. 12 BayBO 2008).

Brandschutz

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fiir den Brandschutz
sind nicht erforderlich. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz
wird in B 13 der Satzung hingewiesen.

Bristungshohen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Uber Geldnde sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhdhen auf 6,2 m / Firsthéhen von 8,70 m
nicht gegeben.

Altlasten, Bodenschutz

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 schadliche Bodenverénde-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Contai-
nern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmaf3nahme ist zu unterbre-
chen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Telekommunikation

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Te-
lekom. Deren Bestand und Betrieb missen weiterhin gewahrleistet bleiben. Sollten
diese Anlagen von den Baumafinahmen berihrt werden, miussen diese gesichert,
verandert oder verlegt werden, wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so ge-
ring wie moglich zu halten sind.

Abfallbeseitigung

Um eine ordnungsgemalfe und dauerhafte Abfallentsorgung durch dreiachsige Ab-
fallsammelfahrzeuge zu gewdhrleisten, muss die Bereitstellung aller Behdlter im
Holsystem am nachsten befahrbaren offentlichen Verkehrsraum erfolgen (vgl. 8 13a
Abs. 4 Pkt. 6 Abfallwirtschaftssatzung).

Immissionsschutz

Larm

Im Plangebiet sind die Vorgaben der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) fur Allgemeine Wohngebieten vom 55dB(A) tagsiiber und 40 dB(A)
nachts zu befolgen.
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Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet ist nur die Errich-
tung solcher Luft-/ Warmepumpen zulassig, deren ins Freie abgestrahlte Schalleis-
tung 50 dB(A) nicht Uberschreitet. Der Bauherr muss bei der Errichtung der Warme-
pumpe(n) die Immissionsrichtwerte der TA-Larm in Summe mit anderen auf die
mafgeblichen Immissionsorte einwirkenden Gerauschquellen (z.B. andere Warme-
pumpen und Gerauschquellen durch Gewerbeldarm) von tags 55 dB(A) und nachts
40 dB(A) einhalten.

In Gebieten von WA/WR- Nutzung kann es aufgrund von Gerduschemissionen, die
von Luft- Warmepumpen ausgehen und aufgrund der oftmals geringen Abstandsfla-
chen der Anlagen zur benachbarten Wohnbebauung vor allem nachts zu Uber-
schreitungen der in diesen Gebietskategorien anzusetzenden Immissionsrichtwerten
kommen.

Erforderliche Mindestabstande zwischen Luftwarmepumpen (WP) und Bebauung in
Abhangigkeit der Baugebietsnutzung nach BauNVO und dem Schallleistungspegel
der WP:

Schallleis- Mindestabstand zwischen Warmepumpe und schutzbedrftiger Bebauung in
tungspegel der Meter in einem
Wéarmepumpe
[dB(A)] Reines Wohngebiet JAllgemeines Wohn- | Misch/ Dorfgebiet | Gewerbegebiet
Abstand [m] gebiet Abstand [m] Abstand [m] Abstand [m]

45 7 4 2 1

50 13 il 4 2

55 23 13 7 <

60 32 23 13 7

65 49 32 23 13

70 80 49 32 23

75 133 80 49 32
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz ,Larmschutz bei Luft- Warmepumpen fir eine
ruhige Nachbarschaft"

Licht

Fotovoltaik-Anlagen und Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind so zu errichten, dass
eine unnotige Blendwirkung der Anlagen auf die benachbarte Wohnbebauung ver-
mieden wird.

Geruch

Beeintrachtigungen durch Larm, Staub und Gertiche aufgrund der Bewirtschaftung
der angrenzenden landwirtschaftlichen Griunflachen und landwirtschaftlichen Hofe
sind im Rahmen der blichen Tatigkeiten hinzunehmen.

Ortstbliche landwirtschaftliche Emissionen sind von den Anwohnern zu dulden. Die
Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe, die nahe zum Planungsgebiet liegen, darf
nicht eingeschrankt werden.

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache vom 1,8 ha, welche sich wie folgt aufteilt:
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Kénigsdorf Bebauungsplan Nr. 31 ,H6fen* — Begriindung 29.06.2021

- Geltungsbereich ca. 18.078 gm
- Offentliche Verkehrsflache: ca. 1.673 gm
- Private Verkehrsflache: ca. 274 gm
- Private Grunflachen: ca. 2.155 gm:
- Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 13.975 gm
- Festgesetzte Grundflache (GR) 2.550 gm < 20.000 gm
- Gesamtgrundflache (Gesamt GRZ 0,4) ca. 5.557 gm

Gemeinde KOnIgSAOrt, deN .......e i

Rainer Kopnicky, Erster Birgermeister

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen KOE 2-3 Seite 21/21



