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1. Anlass und Ziel der Planung  

Die Gemeinde Königsdorf hat in der Sitzung vom 26.11.2019 die 1. Änderung des 

Bebauungsplans Nr. 3 ĂNiederhamñ nach Ä 13a BauGB beschlossen und den Pla-

nungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München, Arnulfstraße 60, 80335 München 

mit der Planung beauftragt. 

Anlass der Planung ist der Wunsch nach einer behutsamen Nachverdichtung durch 

Anbauten und Dachgeschossausbauten sowie Baulückenschließungen. 

Anlass der Planung sind Anträge der Grundstücksbesitzer mit Flurnr. 26/1 für einen 

Anbau als Doppelhaushälfte, der Flurnr. 9/4 für die Erstellung eines Neubaus und 

der Flurnr. 12 und 16 für die Aufteilung der Grundstücke in Teilgrundstücke mit meh-

reren Bauräumen. Die Nutzungen sollen zukünftig als Wohnrecht deklariert werden. 

Alle Grundstücke befinden sich im Geltungsbereich des rechtskräftigen Bebauungs-

plans. Für das gesamte Gebiet wird eine geordnete städtebauliche Entwicklung si-

chergestellt. 

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen 

2.1 Flächennutzungsplan 

Der Flächennutzungsplan stellt für das Plangebiet im wesentlichen Teilbereich ein 

Allgemeines Wohngebiet dar, welches größtenteils bereits bebaut ist. Zwischen dem 

Allgemeinen Wohngebiet verläuft in Nord-Süd-Richtung eine Hochspannungsfreilei-

tung, unter welcher sich unbebaute Grünfläche befindet. Diese Grundstücke können 

nun bebaut werden. Ebenso soll die südlich angrenzende Grünfläche als Bauland 

ausgewiesen werden, welche im FNP noch als Grünfläche dargestellt wird. 

 

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP der Gemeinde Königsdorf von 2006, ohne Maßstab 
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Mit Rechtsverbindlichkeit der 1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 3 ĂNiederhamñ 

wird der Flächennutzungsplan im Rahmen der nächsten Änderung berichtigt. 

2.2 Bebauungspläne und Satzungen 

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des qualifizierten 

Bebauungsplans Nr. 3 ĂNiederhamñ in Kºnigsdorf. Dieser wurde in der Fassung vom 

19.05.1969 erstmals aufgestellt und wird nun das 1. Mal geändert. 

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstücke 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 rechtskrªftige Bebauungsplan Nr. 3 ĂNiederhamñ trifft bisher f¿r das Plangebiet 

folgende Festsetzungen: 

 

Abb. 2: rechtskräftiger Bebauungsplan Nr. 3, ohne Maßstab 
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2.2.1 Art der baulichen Nutzung 

Das Bauland ist als allgemeines Wohngebiet im Sinne des §4 BauNVO festgesetzt.  

2.2.2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung wird aus einer Kombination von Anzahl der Vollge-

schossen, maximaler Grundflächenzahl, maximaler Geschossflächenzahl und ma-

ximale Traufhöhe festgesetzt. Für den Bereich des Plangebietes werden für alle 

Grundstücke eine maximale Grundflächenzahl (GRZ) von 0,2 und eine maximale 

Geschossflächenzahl (GFZ) von 0,4 sowie maximal 2 Vollgeschosse und eine ma-

ximale Traufhöhe von 6,4 m festgesetzt.  

Die fehlende Festsetzung einer Grundfläche im Geltungsbereich entspricht nicht 

mehr den Vorgaben der BauNVO 1990. 

2.2.3 Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche 

Die überbaubaren Grundstücksflächen werden in der Planzeichnung durch vermaß-

te, baukörperbezogene Baugrenzen festgelegt (§ 23 BauNVO). Weitere Regelun-

gen werden nicht getroffen. 

2.2.4 Bauliche Gestaltung 

Die Höhe der baulichen Anlagen wird durch eine festgesetzte maximale Traufhöhe 

von 6,40 m über Gelände geregelt. Kniestöcke über dem 2. Vollgeschoss sind unzu-

lässig.  

Als Dachform sind innerhalb des Plangebietes nur Satteldächer mit einer Dachnei-

gung von 20° ï 25° zulässig. Alle Gebäude einer Gruppe mit gleicher Firstrichtung 

müssen die gleiche Dachneigung erhalten. Dachgauben sind unzulässig. 

Ferner werden detaillierte gestalterische Festsetzungen zu Dachüberstände und 

Dachdeckungen getroffen. 

2.2.5 Garagen 

Soweit für Garagen Grenzbebauung festgesetzt ist, müssen die Garagen in ihrer 

ganzen Länge an der Grundstücksgrenze zusammengebaut werden. Das Garagen-

tor muss mindestens 5,0 m von der Straßenbegrenzungslinie entfernt sein. 

2.2.6 Sonstiges 

Darüber hinaus werden Festsetzungen zu Einfriedungen, Abwasserbeseitigung und 

Grünordnung getroffen. 
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3. Plangebiet 

3.1 Lage 

Das knapp 2,5 ha große, hügelige Plangebiet liegt im Nordosten von Königsdorf und 

wird im Osten, Westen und teilweise im Norden durch die vorhandene Bebauung 

und im Norden und Süden durch die freie Flur begrenzt. 

Es umfasst die Grundstücke 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 geprägt durch zweigeschossige Einzelhäuser mit flachen Sattel-

dächern und großen Dachüberständen. Das Gebiet ist sowohl verkehrlich als auch 

technisch erschlossen. Die Grundstücke werden über die Niederhamer Straße und 

die Untere Wolkenstattstraße an das örtliche Straßennetz angebunden. 

 

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

3.2 Nutzungen  

Wie den Baugenehmigungen entnommen werden kann, dienen die Gebäude 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 ausschließlich dem Wohnen. 

Die Teilgrundstücke auf Fl.-Nrn. 12 und 486 sind bislang noch unbebaut.  

3.3 Flora/Fauna 

Innerhalb des Geltungsbereichs und in seiner näheren Umgebung befinden sich 

weder Biotope noch Fundpunkte gemäß Artenschutzkartierung.  
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3.4 Boden 

 

grau 997b: Besiedelte 

Flächen mit anthropo-

gen überprägten 

Bodenformen und einem 

Versiegelungsgrad 

<70%; bodenkundlich 

nicht differenziert 

hellbraun 30a: Vorherr-

schend Braunerde, 

gering verbreitet 

Parabraunerde aus 

kiesführendem Lehm 

(Deckschicht aus 

Jungmoräne) über 

Schluff- bis Lehmkies 

(Jungmoräne, carbona-

tisch, kalkalpin geprägt) 

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

Bei den Böden handelt es sich im Plangebiet hauptsächlich um besiedelte Flächen 

mit anthropogen überprägten Bodenformen, welche bodenkundlich nicht differen-

ziert werden können. Gemäß geologischer Karte im Maßstab 1:25.000 handelt es 

sich um Moräne (Till), würmzeitlich und End- oder Seitenmoräne, ebenfalls würm-

zeitlich. Das deutet auf eine hohe Durchlässigkeit hin. Angrenzend an den besiedel-

ten Bereich finden sich Parabraunerde und verschiedene Gleye, die eine mittlere bis 

hohe Durchlässigkeit aufweisen und etwa bis in eine Tiefe von 80 cm anstehen.  

3.5 Wasser 

3.5.1 Grundwasser 

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemäß Landesmess-

netz Grundwasserstand (Stand 01.12.2020) keine Grundwassermessstellen des 

Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen über 

den Grundwasserflurabstand können daher nicht getroffen werden.  

Es gab benachbarte Bohrungen, bei denen keine Angaben über Grundwasser bis 

zu einer Tiefe von 10 m vorliegen (siehe Abb. 9). Deshalb kann angenommen wer-

den, dass das Grundwasser tiefer als eine mögliche Kellersohle liegt. 

http://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?X=5417128.57&Y=4440368.00&zoom=10&lang=de&topic=ba&bgLayer=atkis&catalogNodes=122&layers=WMS%7C%7CLandesmessnetz%20Grundwasserstand%7C%7Chttp:%2F%2Fwww.lfu.bayern.de%2Fgdi%2Fwms%2Fwasser%2Flandesmessnetze%3F%7C%7Cgrundwasserstand,WMS%7C%7CLandesmessnetz%20Quellen%7C%7Chttp:%2F%2Fwww.lfu.bayern.de%2Fgdi%2Fwms%2Fwasser%2Flandesmessnetze%3F%7C%7Cquellen#wvIgNIRT
http://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?X=5417128.57&Y=4440368.00&zoom=10&lang=de&topic=ba&bgLayer=atkis&catalogNodes=122&layers=WMS%7C%7CLandesmessnetz%20Grundwasserstand%7C%7Chttp:%2F%2Fwww.lfu.bayern.de%2Fgdi%2Fwms%2Fwasser%2Flandesmessnetze%3F%7C%7Cgrundwasserstand,WMS%7C%7CLandesmessnetz%20Quellen%7C%7Chttp:%2F%2Fwww.lfu.bayern.de%2Fgdi%2Fwms%2Fwasser%2Flandesmessnetze%3F%7C%7Cquellen#wvIgNIRT
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Abb. 7: Grundwassermessstellen, ohne Maßstab, 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 ausgeführt werden müssen.  

3.6 Denkmäler 

3.6.1 Bodendenkmäler 

Archäologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im näheren Umfeld 

nicht vermutet. 

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

Wer Bodendenkmäler auffindet ist verpflichtet, dies unverzüglich der Unteren 

Denkmalschutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. Zur 

Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentümer und der Besitzer des Grundstücks 

sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben. 

Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die übrigen. Nimmt der Finder die Arbei-

ten, die zu dem Fund geführt haben, aufgrund eines Arbeitsverhältnisses 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 Gegenstände und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer 

Woche nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-

schutzbehörde die Gegenstände vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten 

gestattet. 

3.6.2 Baudenkmäler 

In der näheren Umgebung sind keine Baudenkmäler. 

  



Königsdorf Bebauungsplan Nr. 3 Niederham ï Begründung 22.12.2020  

 

 

PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München KOE 2-28 Seite 9/19 

3.7 Hochspannungsleitung 

Durch das Plangebiet verläuft eine Leitungstrasse einer 110 kV-Leitung. Entspre-

chende Schutzvorschriften (Höhenbeschränkung für Gebäude und Gehölze ent-

sprechend der Hinweise) sind im Bereich der Baubeschränkungszone (19 m beider-

seits der Leitung) eingehalten, geltende Vorschriften sind als nachrichtliche Über-

nahme in den Bebauungsplan aufgenommen.  

Da die Leitungen unterschiedlich hoch sind ergeben sich mehrere Zonen mit unter-

schiedlichen Maximalhöhen. Aus diesen Höhen wurden die festgesetzten FH abge-

leitet, welche unter Punkt 5.2 erläutert werden.  

 

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

Im Einzelfall sind die bestehenden Einschränkungen in der Baubeschränkungszone 

mit dem Leitungsträger abzustimmen. 
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4. Städtebauliches Konzept 

Da der bestehende Bebauungsplan keine Anbauten und Dachgeschossausbauten 

sowie die Bebauung unter der Hochspannungsleitung ermöglicht, wurde beschlos-

sen, dass der Bebauungsplan geändert wird. Abweichend von den bereits beschrie-

benen Festsetzungen werden die Grundflächen und die Dachneigungen erhöht, 

damit Anbauten und Dachgeschossausbauten stattfinden können. 

Unter Berücksichtigung des Rahmenplans Königsdorfs, der vorhandenen Grund-

stückszuschnitte sowie der Nachbarbebauung, war es das städtebauliche Ziel, eine 

behutsame Nachverdichtung zu ermöglichen, die sich in die Umgebung einfügt und 

einen Abschluss zur südlichen Freifläche darstellt. Ziel war es, dass einheitliche 

Wandhöhen festgesetzt und Anbauten und Dachausbauten ermöglicht werden, wel-

che sich in den Bestand einfügen.  

Im Bestand befindet sich auf Flurnr. 10/3 ein Gebäude, welches nicht entsprechend 

der Höhenfestsetzungen des bestehenden Bebauungsplans erstellt worden ist. Das 

Gebäude überschreitet die zulässige Wandhöhe und erscheint talseitig 3-

geschossig. Das Haus fügt sich somit nicht in die Umgebung ein und soll nicht Maß-

stab für zukünftige Bebauungen sein.  

 

Abb. 3 Bebauung Flurnr. 10/3 

Für die freien Baufelder des bestehenden Bebauungsplans wurde ein städtebauli-

cher Entwurf erstellt, welcher als Grundlage für die Erstellung der Festsetzungen 

gedient hat. Im ursprünglichen Bebauungsplan konnte unter der Hochspannungslei-

tung noch keine Baufelder festgesetzt werden. Mittlerweile ist diese jedoch mit einer 

entsprechenden Höhenbeschränkung möglich. Deshalb berücksichtigt der städte-

bauliche Entwurf den Höhenverlauf des Geländes und der Hochspannungsleitung. 

Abweichend vom ursprünglichen Konzept wurden die Häuser auf den Flurnr. 9/4 

und 10/1 gedreht, um mehr Wohnraum zu schaffen. 

Die restlichen Grundstücke unter der Hochspannungsleitung werden derzeit nicht 

weiter betrachtet, weil hier kein dringender Bedarf vorliegt und die Bebauung der 

südlich gelegenen Flächen im Zuge der Bebauung der Freiflächen mit Flurnr. 486 

stattfinden soll. 
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Abb. 4 Städtebaulicher Entwurf, ohne Maßstab  

5. Planinhalte 

5.1 Art der baulichen Nutzung 

Als Art der Nutzung wird entsprechend der städtebaulichen Zielsetzung ein Allge-

meines Wohngebiet festgesetzt.  

Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen sind 

nicht zulässig:  

¶ Gartenbaubetriebe 

¶ Sonstige nicht störende Gewerbebetriebe 

¶ Anlagen für Verwaltungen 


















