
oF

IF

IIS

IP

IS

FIII

FII

FIII

FIII

FII

FII

FIII

FI

FI

FII

SII

III

I

I

I

I

II

I

I

II

I

II

I

IV

IV

II

II

I

II

I

I

II

II

I

I

I

TS

S

P

P

Kloste
r

Kloster

S

S

S

S S

S

S

S

Mariä Verkündigung

1815

1589/7

1589/13

1589/12

1587/2

1590

1589/6

1589/3

1589/2

1591
1589

1591/33

1590/10

1590/7

1590/9

1590/5

1590/4

1590/2

1590/3

1832/5

1594

1597/1

1593/2

1596

1595

1817/3

1826

1817/2

1818

1818/4

1818/1

1829

1831/1

1873/2

1597/5

1598/2

1597/7

1597/6

1597

1605

1840/17

1593/1

1593

1592

1828/1

B a d

9

S c h la fe n
9K o c h e n  | E

s s e n  | W
o h n e n

9

F lu r

9

A b s t
9

B a d

1 0

S c h la fe n
1 0

K o c h e n  | E
s s e n  | W

o h n e n

1 0

F lu r

1 0

A b s t1 0

M ie te rk e lle
r  3

0

M ie te rk e lle
r  3

1

M ie te rk e lle
r  3

2

M ie te rk e lle
r  3

3

M ie te rk e lle
r  3

4

M ie te rk e lle
r  3

5

T e c h n ik

F a h rra
d k e lle

r  fü
r  c

a . 2
1  F a h rrä

d e r  (h
o c h - t ie

f  5
0 c m )

M ie te rk e lle
r  3

9

M ie te rk e lle
r  3

8

M ie te rk e lle
r  3

7

M ie te rk e lle
r  3

6

S c h le u s e

S c h le u s e

M ie te rk e lle
r  4

2
4 4

4 5

4 6

4 3

4 7

T e c h n ik

T e rra
s s e  /  2

 =  

T e r ra
s s e  /  2

 =  

T e r ra
s s e  /  2

 =  

Tiefgarage

Z im
m e r

4 0

Z im
m e r

4 1

F lu r

T R H  | E
in g a n g

B a d4 0

B a d

4 1

T R H

F lu r

T R H

G e w e rb e
2

G e w e rb e  N
e b e n ra u m

2

G e w e rb e  N
e b e n ra u m

1

G e w e rb e
1

T e c h n ik  z e n tra
l

4 8

4 9

T R H

M ie te rk e lle
r  4

1

M ie te rk e lle
r  4

0

F lu r

A b s t
4 1

A b s t

4 0

F lu r

E in fa h r t  T
G

R a m p e

R a m p e

T R H

F a h rra
d ra u m  4 5  S T P

T e c h n ik

2 6

2 7

F lu r  M
ie te rk e lle

r

S c h le u s e

F lu r

F lu r

F lu r

1
2

3
4

5
6

7
8

9

1011121314151617

17
 STG x 

17 
 cm

 x 
25

,12
  c

m 

   

123456
7 8 9

10
11

12
13

14
15

16

16 STG x 16,84  cm x 25,31  cm 

   

1 2 3
4 5

6
7 8

910111213141516

16 STG x 18  cm x 27,92  cm 

   

1
2

3
4

5
6

7
8

9
10

11
12

13
14

15
16

16 STG x 18,06  cm
 x 26   cm 

   

30

31

32

33

34

35

36

60

45

44

43

42

41

40

39

38

47
48

51

56

55

Quartiersplatz

Rampe

10%

-0,44m

391,74

Straßenniveau

391,74

Straßenniveau

von hier +0,26m = 0,00 = 392,00

Tiefgarageneinfahrt u
nd FFB EG

52

6 %

-0 ,3 6 m

59

Eingang H
aus 4

Eingang H
aus 5

Eingang 

Haus 3

W o h n u n g  4 0

1 -Z im m e r

W o h n u n g  4 1

3 -Z im m e r

M ie te rk e lle r  |  G it te r ro s te in b a u te n

Carport

Mietergarten

Mietergarten

Mietergarten

Terrasse Gewerbe 1

Terrasse Gewerbe 2

57

53

49

M
ie

te
rk e

lle
r  |  G

it te
r ro

s te
in

b
a

u
te

n

M
ie te rk e lle r  |  G

it te r ro s te in b a u te n

Sichtdreieck

37

46

50

54

58

K o c h e n  | E
s s e n  | W

o h n e n

1 1

S c h la fe n  1 1

F lu r

1 1

B a d

1 1

Müll

Carport

Müll

W o h n u n g  9

2 -Z im
m e r

b a r r ie
re fre

i

W o h n u n g  1 0

2 -Z im
m e r

b a r r ie
re fre

i

W o h n u n g  1 1

2 -Z im
m e r

Haus 1

Haus 2

Haus 3

Haus 6

G e w e rb e  1

G e w e rb e  2

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TGA

CP
CP

CP

GSt
GSt

GSt

WA

a, o

III

1,4

0,7

SD 12-25°

 

 
WA

GSt

o

III

III

OK EG 392,00 m ü NN

OK EG 394,85 m ü NN

OK EG 394,85 m ü NN

OK EG 394,25 m ü NN

BF1

BF2

BF3

BF4

TGA

III

III

o

o

a

3

3

30

3

30

70

30

30

 

 

P

50

 

3

30

30

50

3

P

HsN
r. 2

3a

391

391.5

392

392

392

392
.5

392.5

393

393

393.5

393.5

394

394

394.
5

395

395.
5

39
6

396
.5

39
7

23

DECKBLATT NR. 3
BEBAUUNGSPLAN
"UNTERFELD" 

ARCHITEKTURSCHMIEDE
GEORG OSWALD
94261 KIRCHDORF I. WALD

FLURNUMMERN 1590, 1592 UND 1590/9
GEMARKUNG HOFDORF
LANDKREIS DINGOLFING-LANDAU

3. FESTSETZUNGSPLAN            M 1 : 1000

PLANFASSUNG VOM 19.10.2021

PLANVERFASSER:

ERSTELLUNGSDATUM:   19.10.2021 

 

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches

Baugrenze

Umgrenzung von Flächen für Stellplätze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

A. PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN / PLANZEICHENERLÄUTERUNG

Bestehende Grundstücksgrenze

B. PLANZEICHEN ALS HINWEISE

Öffentliche Grünfläche

Private Grünfläche

Spielfläche

Zu pflanzender Baum

Zu erhaltender Baum

C. BAULICHE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

D. GRÜNORDNERISCHE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung:

Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO
Im Baufenster 1 ist zusätzlich sonstiges nicht störendes Gewerbe in allen Ebenen 
zulässig (z. B. Arzt / Anwalt / Büros / Backshop etc.)

Firstrichtung

Verkehrsfläche besonderer Zweck 

Versiegelte Verkehrsflächen

Bestandsgebäude

Aufzulösende Grundstücksgrenze

Vorgeschlagene Grundstücksgrenze

2. Maß der baulichen Nutzung:

1. WA 
2. III

3. 0,7
4. 1,4
5. o, a
6. SD 12-25°

3. Baukörpergestaltung

Baufenster 1

Einfahrtsbereich

Zweckbestimmung:

P

Gehwege

Öffentliche Stellplätze / Ruhender Verkehr

Verkehrsberuhigter Bereich

Zweckbestimmung: Privater Spielplatz

1

5

2

4

3

6

Nutzungsschablone
1. Art der baulichen Nutzung
2. Zahl der Vollgeschosse
3. Grundflächenzahl
4. Geschossflächenzahl
5. Bauweise
6. Dachform / Dachneigung

 
WA

= Allgemeines Wohngebiet
= max. drei Vollgeschosse
   max. Wandhöhe: 9,35m ab bergseitigem Gelände-
   anschluss 
= Grundflächenzahl
= Geschossflächenzahl
= offene bzw. abweichende Bauweise
= Satteldach /  12-25°

Baukörper:

Lärmschutz Wohnräume:

Fassade Hauptgebäude:

Fassade Zwischenbau:

Farbgebung:

Dachdeckung:

Dachaufbauten:

Traufüberstand:

Ortgangüberstand:

Fußbodenniveau EG:

Carports und Neben-
gebäude:

Untergeordnete
Anbauten:

Das Baufenster 1 ist in 3 Hauptbaukörper und 2 Zwischenbauten 
zu gliedern, welche sich von den Hauptkörpern unterscheiden sollen, 
z.B. durch Dachform, Fassadengestaltung etc.
Das Satteldach des Hauptbaukörpers ist zwingend durch die 
Zwischenbauten zu unterbrechen. Bei den Zwischenbauten sind Pult-, 
Sattel- und Flachdächer zugelassen.

Schützenswerte Räume, die zum dauerhaften Aufenthalt von 
Bewohnern geeignet sind (z.B. Wohn-, Ess-, Schlaf- und Arbeits-
zimmer), sind nicht nach Norden zur Hauptstraße hin anzuordnen. 
Sollte eine derartige Planung nicht möglich sein, ist alternativ der 
Einbau von Schallschutzfenstern mindestens der Klasse 3 vorzusehen. 
Zudem ist eine schallgedämmte Wohnraumlüftung für nach Norden 
orientierte Aufenthaltsräume sicherzustellen.

Putz, bis 25% Fassadenflächenanteil mit Metall- oder Faserzement-
Paneele oder Holzverschalungen
Putz, Paneel- und Holzverschalungen, flächige Glaselemente

Putzflächen weiß bzw. dezente gebrochene Töne, generell sind
Neonfarben und aggresive Farbtöne unzulässig.

Pfannen- und Blechdeckung aus stumpfen, nicht
glänzendem Material. 
Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind nicht zulässig.

Dachflächenfenster zulässig. 
Gauben und Dacheinschnitte nicht zulässig.
Solar- und Photovoltaiknutzung zulässig, die Dachhaut max. 20 cm 
überragend.

max. 80 cm

max. 80 cm

392,00 m ü.NN +- 25 cm

Seitliche Abstandsflächen zu öffentlichen Flächen auf bis zu 
1,0 m reduzierbar.
Neben Satteldach auch Pultdach (Neigung 5-15°) und 
extensiv begrüntes Flachdach und Glaseindeckung zulässig.
Fassade mit Putz, Paneele und Holzverschalung.
Fußbodenniveau: s. o.
nur eingeschossig, Traufhöhe max. 3,0 m, bergseitig gemessen.
Mülltonnen sind in die Nebengebäude zu integrieren.
Alle Nebenanlagen wie Garagen und Abstellräume sind unter
einheitlichem Dach zusammenzufassen. 
Genehmigungsfreie Gebäude ohne Feuerungsanlage mit
einem umbauten Raum bis zu 60 m³ und einer maximalen 
Firsthöhe im Mittel bis zu 3,50 m sind auch außerhalb der
Baugrenzen der einzelnen Parzellen zulässig. Die Art. 6 und 7
BayBO sind auch für diese Gebäude anzuwenden.

Balkone sind als auskragende, vorgehängte oder vorgestellte
Konstruktionen auch außerhalb der Baugrenzen zulässig. 
Dies gilt auch für Wintergärten, Pergolen oder Freisitz-/Balkon-
überdachungen.

Baufenster 2 Fassade:

Farbgebung:

Dachdeckung:

Dachaufbauten:

Traufüberstand:

Ortgangüberstand:

Fußbodenniveau EG:

Fußbodenniveau 
Parkplatz:

Carports und Neben-
gebäude:

Untergeordnete
Anbauten:

Putz, Paneel- und Holzverschalungen.

Putzflächen weiß bzw. dezente gebrochene Töne, generell sind
Neonfarben und aggresive Farbtöne unzulässig.

Pfannen und Blechdeckung aus stumpfen, nicht
glänzendem Material. Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink 
sind nicht zulässig.
Bei aneinandergrenzenden Gebäuden müssen die Dach-
flächen in gleicher Neigung und Höhe durchlaufen. Es ist 
die gleiche Dachdeckung zu verwenden.

Dachflächenfenster zulässig,
Gauben und Dacheinschnitte nicht zulässig,
Solar- und Photovoltaiknutzung zulässig, 
maximal bis 0,6 m Abstand zu allen Dachrändern ausdehnbar.

max. 80 cm

max. 80 cm

394,25 m ü.NN +- 25 cm

393,00 m ü.NN +- 25 cm

Analog zu BF 1

Analog zu BF 1

Baufenster 3 Analog zu BF 2. Jedoch Fußbodenniveau EG auf 394,85 ü. NN +- 25cm

Baufenster 4 Analog zu BF 3. Carports und untergeordnete Anbauten analog zu BF 2.

Abfallbeseitigung:

Oberflächenversiegelung:

Öffentliche Grünflächen:

Private Grünflächen:

Einfriedungen:

Versickerung von
Niederschlagswasser:

Mülltonnenboxen sind in pergolaähnliche Carports zu integrieren.

Flächenversiegelungen sind auf das unumgänglich notwendige Maß zu beschränken.
Unvermeidliche Befestigungen sind möglichst wasserdurchlässig auszuführen.
Die nicht mit Gebäuden, Tiefgaragen oder vergleichbaren baulichen Anlagen 
überbauten Flächen der bebauten Grundstücke sind wasseraufnahmefähig herzustellen
und zu begrünen oder zu bepflanzen (Art. 7 BayBO). Die Anlage von "Schottergärten" 
bzw. geschotterten Böschungen und Kunstrasen sind unzulässig.
Um die Bodenversiegelung auf das notwendige Maß zu begrenzen, sind alle Verkehrs-
flächen (Zufahrten, Wege und Stellplätze) möglichst mit offenporigen Belägen (wasserge-
bundene Decken, Rasenfugenpflaster, versickerungsfähiges Naturstein- und Beton-
pflaster) zu befestigen.

Die öffentlichen Flächen werden als Rasen- oder Pflanzflächen mit Bäumen I. oder II.
Ordnung angelegt. Pflanzungen dürfen max. 0,8 m hoch werden. Im Bereich der ausge-
wiesenen Sichtdreiecke dürfen Anpflanzungen nicht unter 2 m herabhängen. Die Grün-
flächen sind als solche dauerhaft zu unterhalten. Ausgefallene Gehölze sind dauerhaft 
art- und größengemäß zu ersetzen.
Die im Plan festgesetzten Baumstandorte können lagemäßig bis max. 2 m vom 
geplanten Standort verändert werden. Die Mindestanzahl ist aber einzuhalten.
Pflanzmindestqualität: Hochstamm, 4x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Bäume, unterirdische
Leitungen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013 - siehe u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Um sicherzustellen, dass
durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommuni-
kationslinien nicht behindert werden.

Die nicht mit Gebäuden oder vergleichbaren baulichen Anlagen überbauten Flächen 
der Grundstücke sind wasseraufnahmefähig herzustellen und zu begrünen oder zu 
bepflanzen (Art. 7 BayBO). Die Anlage von "Schottergärten" und Kunstrasen sind 
unzulässig. Das Tiefgaragendach ist ebenfalls außerhalb den Verkehrsflächen zu 
begrünen oder für Spielflächen und Treffpunkte zu gestalten.
Grünflächen sind gemäß Plandarstellung mit Bäumen der II. oder III. Wuchsordnung
zu pflanzen und spätestens 1 Jahr nach Fertigstellung auszuführen.
Pflanzmindestqualität: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang ab 14 cm.
Pflanzmindestqualität für Obstbäume: Hoch- oder Halbstämme, Stammumfang ab 10 cm.  
Fremdländische Koniferen wie Thujen oder Scheinzypressen sind nicht zulässig.

Einzäunungen sind für Kleintiere durchlässig zu gestalten: sichtbare Zaunsockel sind
somit unzulässig. Zwischen Boden und Zaununterkante ist ein Abstand von mind.
10 cm einzuhalten.
Als Einfriedungen sind als Holzstaketen, verzinkte Metall- und Maschendrahtzäune
zulässig, Gesamthöhe bis 1,5 m. Nicht erlaubt sind Stabgitter- bzw. Doppelstab-
matten-Metallzäune ohne und mit Sichtschutzstreifen bzw. -folien, sowie Edelstahl-
Einfriedungen.

Nicht verschmutztes Dach- und Hofflächenwasser sind soweit möglich auf 
dem Grundstück zurückzuhalten. Für eine Verrieselung ist die ausreichende Auf-
nahmefähigkeit des Untergrunds mittels Sickertest nach Arbeitsblatt DWA-A 138
zu überprüfen. Sofern eine Versickerung aufgrund der Bodenverhältnisse nicht 
möglich sein sollte, sind Anlagen zur Rückhaltung auf Privatflächen vorzusehen.

Zweckbestimmung:

GSt Private Gemeinschaftsstellplätze

CP Private Carports

Einfahrt TiefgarageTGA

Baulinie

Abweichende Bauweise

o Offene Bauweise

III Drei Vollgeschosse zulässig

OK EG 394,24 m ü NN Festsetzung Höhe Oberkante Fußboden über Normal Null

Private Tiefgarage außerhalb BaugrenzenTGA

a

4. Geländegestaltung

Geländeveränderung:

Stützmauern:

Tiefgaragendach:

Geländeangleichungen sind als Aufschüttungen oder Abgrabungen bis maximal 
3,0 m zulässig. Die Böschungen dürfen nicht steiler als 1:1,5 geneigt sein, dabei
sind die Übergänge landschaftsgerecht weich auszumodellieren.
Erdwälle sind unzulässig. 

Bauliche Anlagen sind bis max. 1,5 m Höhe erlaubt. Größere Höhen bis max. 3,3 m für 
die Tiefgarage nur abschnittsweise bis 7,5m Länge möglich. Die Ausbildung von 
Brüstungsmauern aus Stahlbeton ist nicht zulässig. Im Bereich Quartiersplatz sind 
Stützmauern durch Feldstein- und bearbeitete Stützmauern aus Naturstein abgestuft 
zu gliedern und aufzulockern.

Alle Flächen außerhalb von Verkehrs-, Spielplatzflächen und Terrassen sind mit
intensivem Dachbegrünungsaufbau auszubilden.

5. Technische Ausgestaltung

Niederschlagswasser-
rückhaltung:

Baustellenzufahrt:

Lagerflächen:

Sichtdreiecke:

Leitungsverlegung:

Auf den Privatgrundstücken muss eine Niederschlagswasserrückhaltung mit einer
gedrosselten Ableitung in den öffentlichen Oberflächenwasserkanal erfolgen. Innerhalb
des Geltungsbereichs dürfen maximal 41 l/s pro ha in den öffentlichen Oberflächen-
wasserkanal abgeleitet werden. Die hierfür erforderlichen Rückhaltemaßnahmen sind 
vom jeweiligen Grundstückseigentümer zu errichten und mit den jeweiligen Bau-
antragsunterlagen einzureichen.
Die Entwässerung der Einmündungsflächen muss durch entwässerungstechnische
Maßnahmen so gestaltet werden, dass kein Oberflächenwasser der Staatstraße
St 2111 zufließen kann (Art. 9Abs. 1 BayStrWG).
Soweit durch die entwässerungstechnischen Maßnahmen ein wasserrechtlicher Tat-
bestand geschaffen wird, ist hierzu von der Gemeinde die wasserrechtliche Geneh-
migung der unteren Wasserbehörde einzuholen.
lm Einmündungsbereich der Tiefgaragenzufahrt sollte auf eine Länge von mind. 5 m
die Längsneigung 2,5 % nicht überschreiten (Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

Die Baustellenzufahrt muss noch vor Erstellung der Hochbauten auf eine Länge von
15,00 m und gesamter Breite mit einem bituminösen oder gleichwertigen Belag ver-
sehen werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i. V. m. Art. 9Abs. 1 BayStrWG)

Baustoffe dürfen auf öffentlichen Straßen während der Bauausführung, auch 
vorrübergehend, nicht gelagert werden.

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflächen sind von ständigen Sichthin-
dernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs über 80 cm freizu-
halten. Einfriedungen sollen nur außerhalb der freizuhaltenden Sichtfelder errichtet 
werden.

Das Merkblatt "Bäume, unterirdische Leitungen und Kanäle" der Forschungsgesellschaft 
für Straßen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe v. a. Abschnitt 6 - ist zu beachten.

Bäume I. Ordnung:

Pflanzlisten: Fremdländische Koniferen, wie Thujen oder Scheinzypressen sind nicht zulässig.

Für Neupflanzungen werden folgende Gehölzarten und -qualitäten empfohlen:

Bäume II. und III. Ordnung:

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Sichtdreieck Tundinger Straße / Hauptstraße

Bestehende Höhenschichtlinien

6. Stellplatzschlüssel

Wohnnutzung:

Gewerbe:

Bis zu 75 m² Wohnfläche mind. 1,0 Stellplätze,
ab 75 m² 1,5 Stellplätze.

Stellplätze gemäß gemeindlicher Stellplatzordnung in aktueller Fassung.

7. Abstandsflächen

Definition: Abstandsflächen sind nach BayBo in der derzeit gültigen Fassung vom 01.02.2021 zu 
ermitteln.
Höhenbezug ist das vorhandene Urgelände gemäß Höhenaufmaßplan
von Dipl.-Ing. (FH) Andrea Schweiger vom 30.06.2021 (siehe Anlage).

Tiefgarage Unter Gebäuden erlaubt, außerhalb von Gebäuden nur innerhalb 
des im Plan dargestellten Bereichs.

Die Breite der Zufahrt muss mind. 5,5 m betragen. Im Bereich der 
TGA-Zufahrt ist ein Stauraum von 5,0 m einzuhalten. Hier soll die
Längsneigung  2,5% nicht überschreiten.

 
Müllaufbewahrung / Müllhäuschen

Acer platanoides
Acer pseudoplatenus
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Quercus robur
Quercus petraea
Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Rot-Buche
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde 

Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus
Pyrus communis
Salix spec.
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
sowie Obstbaumarten

Feld-Ahorn
Schwarz-Erle
Hänge-Birke
Wild-Apfel
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Wild-Birne
Weide
Eberesche
Speierling

Sichtdreieck TG / Hauptstraße

Sichtdreieck TG / Gehweg Hauptstraße

Sichtdreieck Parkplatz / Tundingerstraße

Sichtdreieck Spielstraße / Tundingerstraße

Lage:

Zufahrt:
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