Gemeinde

Bebauungsplan

Planung

Bearbeitung

Aktenzeichen

Plandatum

Konigsdorf

Lkr. Bad Tolz - Wolfratshausen

Nr. 3
ANi eder haming 1. ni

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
Kdrperschaft des offentlichen Rechts

Arnulfstrale 60, 3. OG, 80335 Mlnchen

Tel. +49 (0)89 53 98 02 - 0, Fax +49 (0)89 53 28 389
pvm@pv-muenchen.de www.pv-muenchen.de

Jager, Feuerstein QS: ChS
KOE 2-28

22.12.2020 (Entwurf)

Begrindung



Konigsdorf Bebauungsplan Nr. 3 Niederham i Begriindung 22.12.2020
Inhaltsverzeichnis
1. Anlass und Ziel der PlanUNg.........oouuiiiiii e e e e e e aanees 3
2. Planungsrechtliche VOrausSetZUNGEN ..........ceiiiieiiiieiiee e 3
2.1 FIAchennUtZUNGSPIaN .......ooovviiiiii 3
2.2 Bebauungsplane und SatZungen............ceevvvviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee e 4
3. [ oYY o 1= o 1] APPSR 6
3.1 [T [ PP 6
3.2 [N [ 74U T =T o P PP 6
3.3 [ (0] = T4 = U o - U 6
34 2T T 1= o 7
3.5 J T s Lo = PSP 7
3.6 [T o] (= L= 8
3.7 HOChSPaNNUNGSIEItUNG .......covviiiiiiiiiiiiiieeiieeeeeeee e 9
4 StadtebauliCches KONZEPT .......uuiiiiiiiiiiiiiii e 10
L =TT 0 = | = 2RSSR 11
5.1  Artder baulichen NULZUNQG .........oouiiiiii e 11
5.2 Mald der baulichen NULZUNG ........ouuiiiiiiice e 12
53 Bauweise, Uberbaubare GrundstlicKksSflAChE .........vveeiieiii e, 13
5.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen.............coovvveiiiieiieeeeccvciiceee e, 13
5.5 Bauliche GeStaltuUNg ........coiiiiiiiiece e 14
5.6  Verkehrund ErschliefBung..........ieiiiiiiiiiiiccn e 14
57 Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz ............ccccoeeiiiiiiiiiiiinnn . 14
5.8 Klimaschutz, KlimaanpasSuNQg.........cccooceviiiiiiiiiiiieeeeeeeeieee e 16
5.9 IMMISSIONSSCNULZ ..., 17
5,10 Ver- UNd ENESOIQUNG ..vvuueieeeeieeeeiiee e e e e e et s s e e e e e e ettt s e e e e e e s e aaata e e e e e e 18
6. FIACNENDIIANZ... ..o e e e ettt e e e e e e eaeennnes 19

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen KOE 2-28 Seite 2/19



Konigsdorf Bebauungsplan Nr. 3 Niederham i Begriindung 22.12.2020

2.1

Anlass und ziel der Planung

Die Gemeinde Konigsdorf hat in der Sitzung vom 26.11.2019 die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 3 ANi eder hamifindden ®lb-
nungsverband AufRerer Wirtschaftsraum Miinchen, Arnulfstra3e 60, 80335 Miinchen
mit der Planung beauftragt.

Anlass der Planung ist der Wunsch nach einer behutsamen Nachverdichtung durch
Anbauten und Dachgeschossausbauten sowie BaullickenschlieRungen.

Anlass der Planung sind Antrage der Grundstiicksbesitzer mit Flurnr. 26/1 fir einen
Anbau als Doppelhaushalfte, der Flurnr. 9/4 fir die Erstellung eines Neubaus und
der Flurnr. 12 und 16 fur die Aufteilung der Grundstiicke in Teilgrundstiicke mit meh-
reren Baurdumen. Die Nutzungen sollen zukinftig als Wohnrecht deklariert werden.
Alle Grundstticke befinden sich im Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungs-
plans. Fur das gesamte Gebiet wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung si-
chergestellt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet im wesentlichen Teilbereich ein
Allgemeines Wohngebiet dar, welches groRRtenteils bereits bebaut ist. Zwischen dem
Allgemeinen Wohngebiet verlauft in Nord-Sud-Richtung eine Hochspannungsfreilei-
tung, unter welcher sich unbebaute Grunflache befindet. Diese Grundstiicke kénnen
nun bebaut werden. Ebenso soll die sidlich angrenzende Grinflache als Bauland
ausgewiesen werden, welche im FNP noch als Grunflache dargestellt wird.

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP der Gemeinde Kénigsdorf von 2006, ohne MaRstab
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2.2

Mit Rechtsverbindlichkeit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 ANieder
wird der Flachennutzungsplan im Rahmen der nachsten Anderung berichtigt.

Bebauungsplane und Satzungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des qualifizierten
Bebauungsplans Nr. 3 ANi ed e deiraderiFassungvén® ni g :
19.05.1969 erstmals aufgestellt und wird nun das 1. Mal geandert.

Der Bebauungsplan umfasst die Grundsticke mit den Flurnummern 9/1, 9/2, 9/3,
9/6, 9/5, 9, 9/4, 9/8, 10, 10/8, 26/1, 26, 27, 16, 10/7, 10/6, 10/1, 10/2, 10/3, 10/4,
sowie einen Teilbereich von Flurnr. 12 und einen Teilbereich von Flurnr. 486.

Der rechtskr2ftige Rakathwmgispglrdrr fNngebiets hAcNM
folgende Festsetzungen:

Abb. 2: rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 3, ohne Mal3stab
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221

2.2.2

2.2.3

224

2.2.5

2.2.6

Art der baulichen Nutzung
Das Bauland ist als allgemeines Wohngebiet im Sinne des 84 BauNVO festgesetzt.

Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird aus einer Kombination von Anzahl der Vollge-
schossen, maximaler Grundflachenzahl, maximaler Geschossflachenzahl und ma-
ximale Traufhohe festgesetzt. FUr den Bereich des Plangebietes werden fir alle
Grundstiicke eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und eine maximale
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 sowie maximal 2 Vollgeschosse und eine ma-
ximale Traufhdhe von 6,4 m festgesetzt.

Die fehlende Festsetzung einer Grundflache im Geltungsbereich entspricht nicht
mehr den Vorgaben der BauNVO 1990.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch vermaf3-
te, baukorperbezogene Baugrenzen festgelegt (8§ 23 BauNVO). Weitere Regelun-
gen werden nicht getroffen.

Bauliche Gestaltung

Die H6he der baulichen Anlagen wird durch eine festgesetzte maximale Traufhdhe
von 6,40 m Uber Gelande geregelt. Kniestdcke tiber dem 2. Vollgeschoss sind unzu-
lassig.

Als Dachform sind innerhalb des Plangebietes nur Satteldacher mit einer Dachnei-
gung von 20° i 25° zuldssig. Alle Gebaude einer Gruppe mit gleicher Firstrichtung
mussen die gleiche Dachneigung erhalten. Dachgauben sind unzulassig.

Ferner werden detaillierte gestalterische Festsetzungen zu Dachiberstédnde und
Dachdeckungen getroffen.

Garagen

Soweit flir Garagen Grenzbebauung festgesetzt ist, miissen die Garagen in ihrer
ganzen Lange an der Grundstlicksgrenze zusammengebaut werden. Das Garagen-
tor muss mindestens 5,0 m von der Stral3enbegrenzungslinie entfernt sein.

Sonstiges

Darlber hinaus werden Festsetzungen zu Einfriedungen, Abwasserbeseitigung und
Grunordnung getroffen.
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3.1

3.2

3.3

Plangebiet

Lage

Das knapp 2,5 ha groR3e, hiigelige Plangebiet liegt im Nordosten von Kénigsdorf und
wird im Osten, Westen und teilweise im Norden durch die vorhandene Bebauung
und im Norden und Siden durch die freie Flur begrenzt.

Es umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern 9/1, 9/2, 9/3, 9/6, 9/5, 9, 9/4, 9/8,
10, 10/8, 26/1, 26, 27, 16, 10/7, 10/6, 10/1, 10/2, 10/3, 10/4, sowie einen Teilbereich
von Flurnr. 12 und einen Teilbereich von Flurnr. 486.

Die Bebauung ist gepragt durch zweigeschossige Einzelhduser mit flachen Sattel-
dachern und grof3en Dachiberstdnden. Das Gebiet ist sowohl verkehrlich als auch
technisch erschlossen. Die Grundstiicke werden Uber die Niederhamer Straf3e und
die Untere WolkenstattstraRe an das ortliche Stralennetz angebunden.

Abb. 5 Plangebiet, ohne Malistab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 04/2020 und eigene Darstellung

Nutzungen

Wie den Baugenehmigungen enthommen werden kann, dienen die Gebaude auf
den Flurnummern 9/1, 9/2, 9/3, 9/6, 9/5, 9, 9/4, 9/8, 10, 10/8, 26/1, 26, 27, 16, 10/7,
10/6, 10/1, 10/2, 10/3, 10/4 im Baugebiet ausschlie3lich dem Wohnen.

Die Teilgrundstiicke auf FI.-Nrn. 12 und 486 sind bislang noch unbebaut.

Flora/Fauna

Innerhalb des Geltungsbereichs und in seiner naheren Umgebung befinden sich
weder Biotope noch Fundpunkte gemaR Artenschutzkartierung.
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3.4

3.5

351

Boden

grau 997b: Besiedelte
Flachen mit anthropo-
gen Uberpréagten

U Bodenformen und einem
Versiegelungsgrad
<70%; bodenkundlich
nicht differenziert

hellbraun 30a: Vorherr-
schend Braunerde,
gering verbreitet
Parabraunerde aus
kiesflhrendem Lehm
(Deckschicht aus
Jungmorane) Uber
Schluff- bis Lehmkies
(Jungmorane, carbona-
tisch, kalkalpin gepragt)

Abb. 6: Ubersichtsbodenkarte 1:25.000, Bayern Atlas 27.10.2020

Bei den Bdden handelt es sich im Plangebiet hauptsachlich um besiedelte Flachen
mit anthropogen Uberpragten Bodenformen, welche bodenkundlich nicht differen-
ziert werden koénnen. Gemal3 geologischer Karte im Maf3stab 1:25.000 handelt es
sich um Morane (Till), wirmzeitlich und End- oder Seitenmorane, ebenfalls wiirm-
zeitlich. Das deutet auf eine hohe Durchlassigkeit hin. Angrenzend an den besiedel-
ten Bereich finden sich Parabraunerde und verschiedene Gleye, die eine mittlere bis
hohe Durchlassigkeit aufweisen und etwa bis in eine Tiefe von 80 cm anstehen.

Wasser

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaR Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 01.12.2020) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen Uber
den Grundwasserflurabstand kdnnen daher nicht getroffen werden.

Es gab benachbarte Bohrungen, bei denen keine Angaben Uber Grundwasser bis
zu einer Tiefe von 10 m vorliegen (siehe Abb. 9). 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

@ Niederham  oo*

Konigsdorf

Abb. 7:  Grundwassermessstellen, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerischer Umweltatlas,

Das Plangebiet liegt nicht im Wassersensiblen Bereich, daher ist mit keinem hoch-
anstehenden Grundwasser zu rechnen. Da es sich aber um eine Hanglage handelt
muss mit Hang- und Schichtenwasser gerechnet werden. Darum wird festgesetzt,
dass Kellergeschosse wasserdicht und auftriebssicher ausgefiihrt werden miissen.

Denkmaler

Bodendenkmaler

Arch&ologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld
nicht vermutet.

Innerhalb des Plangebietes gilt laut Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder die Arbei-
ten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Des Weiteren gilt nach Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Baudenkmaler
In der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmaler.
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3.7 Hochspannungsleitung

Durch das Plangebiet verlauft eine Leitungstrasse einer 110 kV-Leitung. Entspre-
chende Schutzvorschriften (Hohenbeschrankung fur Gebdude und Gehdlze ent-
sprechend der Hinweise) sind im Bereich der Baubeschrankungszone (19 m beider-
seits der Leitung) eingehalten, geltende Vorschriften sind als nachrichtliche Uber-
nahme in den Bebauungsplan aufgenommen.

Da die Leitungen unterschiedlich hoch sind ergeben sich mehrere Zonen mit unter-
schiedlichen Maximalhdhen. Aus diesen Hohen wurden die festgesetzten FH abge-
leitet, welche unter Punkt 5.2 erlautert werden.

Abb. 8:  Plangebiet mit Leitungsverlauf der Bayernwerke, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Ver-
messungsverwaltung, Stand 04/2020, eigene Darstellung, Angaben Bayernwerk Netz
GmbH mit Stand 2018

Im Einzelfall sind die bestehenden Einschrankungen in der Baubeschrankungszone
mit dem Leitungstrager abzustimmen.
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4. Stadtebauliches Konzept

Da der bestehende Bebauungsplan keine Anbauten und Dachgeschossausbauten
sowie die Bebauung unter der Hochspannungsleitung ermdglicht, wurde beschlos-
sen, dass der Bebauungsplan geéndert wird. Abweichend von den bereits beschrie-
benen Festsetzungen werden die Grundflachen und die Dachneigungen erhoéht,
damit Anbauten und Dachgeschossausbauten stattfinden kénnen.

Unter Berucksichtigung des Rahmenplans Kénigsdorfs, der vorhandenen Grund-
stlickszuschnitte sowie der Nachbarbebauung, war es das stadtebauliche Ziel, eine
behutsame Nachverdichtung zu ermdglichen, die sich in die Umgebung einflgt und
einen Abschluss zur sudlichen Freiflache darstellt. Ziel war es, dass einheitliche
Wandhdhen festgesetzt und Anbauten und Dachausbauten ermoglicht werden, wel-
che sich in den Bestand einfligen.

Im Bestand befindet sich auf Flurnr. 10/3 ein Gebaude, welches nicht entsprechend
der Hohenfestsetzungen des bestehenden Bebauungsplans erstellt worden ist. Das
Gebaude uberschreitet die zulassige Wandhohe und erscheint talseitig 3-
geschossig. Das Haus fligt sich somit nicht in die Umgebung ein und soll nicht Maf3-
stab fiir zuklinftige Bebauungen sein.

Abb. 3 Bebauung Flurnr. 10/3

Fur die freien Baufelder des bestehenden Bebauungsplans wurde ein stadtebauli-
cher Entwurf erstellt, welcher als Grundlage fir die Erstellung der Festsetzungen
gedient hat. Im urspriinglichen Bebauungsplan konnte unter der Hochspannungslei-
tung noch keine Baufelder festgesetzt werden. Mittlerweile ist diese jedoch mit einer
entsprechenden Hohenbeschrankung moglich. Deshalb bertcksichtigt der stadte-
bauliche Entwurf den Hohenverlauf des Gelandes und der Hochspannungsleitung.
Abweichend vom urspringlichen Konzept wurden die Hauser auf den Flurnr. 9/4
und 10/1 gedreht, um mehr Wohnraum zu schaffen.

Die restlichen Grundstiicke unter der Hochspannungsleitung werden derzeit nicht
weiter betrachtet, weil hier kein dringender Bedarf vorliegt und die Bebauung der
sudlich gelegenen Flachen im Zuge der Bebauung der Freiflachen mit Flurnr. 486
stattfinden soll.
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Abb. 4 Stadtebaulicher Entwurf, ohne Mal3stab

5. Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung ein Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt.

Folgende nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
nicht zul&ssig:

i Gartenbaubetriebe
1 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

1 Anlagen fir Verwaltungen
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