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Unterdiefien Bebauungsplan Wiesenweg 2. Anderung — Begriindung 14.01.2025

2.1

Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung ist ein Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes ,Wiesenweg"
zur Verschiebung eines Baufensters auf dem Flurstiick 232/7 der Gemarkung Unter-

dieflen.

Dem Antrag auf Anderung ist ein Bauantrag mit gemeindlichem Einvernehmen fiir
das Vorhaben sowie die Ablehnung des Bauantrags durch die untere Bauaufsichts-
behérde vorangegangen. Grund fiir die Ablehnung war, dass das Baufenster durch
die Planung verlassen wurde und somit die Grundziige der Planung beriihrt sind.

Die bisherige Planung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes schlagt auf den
Grundstlicken neben den Baugrenzen auch Baurdume fir Garagen vor. Der Bauraum
des gegenstandlichen Grundstiicks wird an der Nordgrenze angeordnet und das zu-
gehérige Baufenster sldlich davon. Hierdurch geht auf dem Grundstiick jedoch wert-
volle Flache im Bereich des Suidgartens verloren.

Vergleicht man das Grundstiick mit den anderen Bauflachen im Bebauungsplan, lasst
sich erkennen, dass das Konzept des Slidgartens ansonsten Uberwiegend mitge-
dacht und auf den Bebauungsplan ibertragen wurde. Fir das 0.g. Grundstuck ist eine
Flexibilisierung des Bauraums in einer Weise denkbar, eine andere Unterbringung
des ruhenden Verkehrs zu ermdglichen, ohne das Konzept des Bebauungsplans in
Frage zu stellen. Die Gemeinde hat sich daher bereit erklart, den Bebauungsplan
hierhingehend zu &ndern.

Das Ziel der Planung ist das Baufenster weiter nordlich anzuordnen und es nach
Westen zu erweitern, um dem Eigentiimer einerseits eine bessere Nutzung seines
Grundstiicks zu gewahren und gleichzeitig die Ausnutzung der GRZ zu ermdglichen,
ohne das Baurecht unbegriindet zu restriktiveren.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 30.07.2024 den Aufstellungsbeschluss
gefasst, um den Bebauungsplan Wiesenweg i.d.F. vom 12.06.2012, einschlieflich
der 1. Anderung des Bebauungsplans Wiesenweg i.d.F. vom 18.09.2018, in Kraft ge-
treten am 26.04.2019, im betroffenen Teilbereich zu dndern.

Plangebiet

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im zentral-nordlichen Bereich des Ortes Unterdieen, und wird
durch den Wiesenweg erschlossen, der wiederum {ber den Schaferweg mit der
BahnhofsstralRe verbunden ist. Die Bahnhofsstrafie stellt die innerortliche Hauptver-
bindung, auch mit dem Ortskern von UnterdielRen, dar.
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UnterdieRBen Bebauungsplan Wiesenweg 2. Anderung — Begriindung 14.01.2025

2.2
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Abb. 1 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 09.07.24

Der zu dndernde Bereich liegt in dem ca. 19.300m? gro3en Bebauungsplan ,Wiesen-
weg“ und umfasst ausschlieflich das Flurstick 232/7 Gmkg. Unterdielen. Das
Grundstiick liegt stidwestlich im Bebauungsplangebiet und umfasst etwa 615m?.

Bestandssituation

Das Gebiet, das durch den rechtskraftigen Bebauungsplan beplant wird, ist mittler-
weile zu iber der Halfte mit ein- bis zweigeschossigen Einzelhdusern bebaut. Die
siidliche Grundstiickzeile, auf der auch Doppelhauser vorgesehen sind, ist bisher un-
bebaut.

Die ErschlieRung erfolgt Uiber den Wiesenweg, der das allgemeine Wohngebiet in
Form einer Schieifenstrale erschliefit, sowie einen Fu3- und Radweg, der nach Wes-
ten, entlang des zu andernden Geltungsbereichs, eine Verbindung zum Angerfeld

herstellt.

Auf dem Grundstiick fand in den vergangenen Jahren keine Bewirtschaftung statt. Es
lassen sich erste Sukzessionsstrukturen auf dem aktuellsten Luftbild der Flache er-
kennen. Deshalb wird an dieser Stelle angemerkt, dass der Artenschutz unabhéangig
vom Bauplanungsrecht geltendes Recht und daher zu beachten ist, auch wenn der
Anderungsbebauungsplan kein neues Baurecht schafft. Um Verbotstatbestande nach
§44 BNatSchG ausschlieBen zu kénnen, wird vor der Bebauung prinzipiell eine Be-
gutachtung der Flache empfohlen.

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

Auch nach aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformati-
onssystems (ABuDIS, Stand 27.09.2024) sind keine gefahrenverdachtigen Flachen
mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen bekannt, die
in negativer Weise auf die Wirkungsbereiche Boden — Mensch und Boden — Grund-
wasser in den Geltungsbereich einwirken kbnnen.
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2.3

3.1

3.2

3.3

Umliegende Nutzungen, umgebende Bebauung

Die Umgebung ist iberwiegend durch weitere Wohnbebauung, auch aullerhalb des
Bebauungsplans Wiesenweg, gepragt. Die slidliche Grundstiickszeile des Bebau-
ungsplans liegt wie bereits erwahnt brach und weist ahnliche Sukzessionsstadien wie
das Flurstiick 232/7 auf.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landes- und Regionalplan

Angesichts der geringfiigigen Anderung des bestehenden Baurechts sind Vorgaben
der Uiberdrtlichen Planung nicht relevant.

Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan der Ge-
meinde entwickelt. Weder die Art der baulichen Nutzung, noch die Ausdehnung der
Bebauung und deren ErschlieRung sind den Anderungen unterworfen, sodass die in
den Grundziigen dazustellende Art der Bodennutzung nicht betroffen ist.

Bebauungsplane und Satzungen

Fir das Plangebiet besteht der Bebauungsplan Wiesenweg i.d.F. vom 12.06.2012
einschlieBlich der 1. Anderung id.F. vom 18.09.2018, in Kraft getreten am

26.04.2019.
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Abb. 2: Planzeichnung des Bebauungsplans Wiesenweg i.d.F. vom 12.06.2012 mit Eintragung des
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Unterdieten Bebauungsplan Wiesenweg 2. Anderung — Begriindung 14.01.2025

3.4

4.1

Geltungsbereichs der Anderung im siidwestlichen Bereich und digitaler Flurkarte zur Veran-
schaulichung der bereits realisierten Bebauung (© Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das bisher eingerdumte Baurecht sieht in einem Allgemeinen Wohngebiet eine 12
auf 12 m groRe iiberbaubare Grundstiicksfldche vor, die mit einem Einzelhaus
bebaubar ist. Das MaB der Nutzung ist auf eine GRZ von 0,25 (Uberschreitung nur
fur Erker und Anbauten gemaR Festsetzung A 3.3 und baulichen Anlagen gem.
§19 (4) BauNVO bis zu einer Obergrenze der GRZ von 0,45) einen Hochstwert fur
Vollgeschosse von Il, wobei das obere Vollgeschoss nur als ausgebautes Dachge-
schoss zuldssig ist, sowie eine maximale Wandhohe von 5 m begrenzt. Die Hohen-
lage der Gebiude ist auf die nachstgelegene angrenzende &ffentliche Verkehrsfla-
che bezogen und darf héchstens 0,3 m mit der OK Rohfu3boden dartiber liegen. Der
Kniestock ist bei Gebduden mit Ausbau des Dachs als Vollgeschoss auf die Hohe
von 1,50 m beschréankt.

Garagen sind auf den Baugrundstiicken allgemein zulassig gem. Art. 6 Abs. 9 BayBO,
und Garagenzufahrten bis zu 5 m Tiefe dirfen zur Straf8e nicht eingefriedet werden.
Es wird ein Bauraum fiir eine Doppelgarage im Grundstiick vorgeschlagen.

Des Weiteren gilt unabhéngig vom Bauplanungsrecht die gemeindliche ,Satzung Gber
abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe“ mit Stand vom 26.05.2021 sowie die
Stellplatzsatzung i.d.F. vom 05.07.2010 einschlieBlich der Anderungssatzung vom
29.06.2022.

Es wird zusatzlich auf die ,Abweichungssatzung zur ErschlieBungsbeitragssatzung
Wiesenweg" i.d.F. vom 15.12.2021 hingewiesen.

Das Plangebiet ist verkehrlich und technisch erschlossen.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Die beabsichtigten Anderungen berlihren keine Belange libergeordneter Fachplanun-
gen.

Planinhalte

Bebauungsplanverfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes kann im beschleunigten Verfahren geman § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgen, da die gesetzlichen Vo-
raussetzungen hierfiir gegeben sind:

Der Geltungsbereich umfasst weniger als 2.500 m?, sodass der Schwellenwert des
§ 13a Abs.1 S.1 Nr.1 BauGB sicher eingehalten ist. Die Zuldssigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG
oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begriindet. Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 Buchst. B BauGB genannten Schutzglter oder
dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen nach §50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind,
bestehen angesichts der begrenzten Anderung nicht.

Im beschleunigten Verfahren wird die Verfahrensdauer reduziert, da von der friihzei-
tigen Beteiligung, der Umweltpriifung und dem Umweltbericht, der Angabe, welche
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Unterdieften Bebauungsplan Wiesenweg 2. Anderung — Begriindung 14.01.2025

4.2

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4

Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie der zusammenfassen-
den Erklarung abgesehen werden kann. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im beschleunigten Verfahren als im Sinne
des §1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Ein Ausgleich ist insofern nicht erforderlich. Flr den Geltungsbereich der An-
derung besteht bereits Baurecht.

Begriindung und Erlduterung der Festsetzungen

Von der Anderung ist ausschlielich die Giberbaubare Grundstiicksflache nach Lage
und GréRe sowie die Festlegung der Zufahrt zur Garagen und Grundstiicken betrof-
fen.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, zum Mal der baulichen Nutzung,
zu Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge, zur baulichen Gestaltung, zu untergeordneten bau-
lichen Anlagen, zu &éffentlichen Verkehrsflachen, zur Griinordnung sowie zu befestig-
ten Flachen und Einfriedungen bieiben unverandert.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung beschrankt sich auf die FI.Nr. 232/7.

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der Nutzung (A 2) bleibt unverandert.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung (A 3) bleiben unverandert.

Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflache

Kern der Anderungen ist die Anpassung der iiberbaubaren Grundstiicksflache
(A 4.1). Die nérdliche Baugrenze des Grundstlicks wird im Vergleich zum urspriingli-
chen Bebauungsplan um 3 m nach Norden verschoben, um mehr Raum flr einen
Siidgarten zu schaffen. Zum nérdlich angrenzenden Grundstiick wird der Mindestab-
stand von 3 m gewahrt. Die Abstandsfldachen sind einzuhalten. Ihre Tiefe bestimmt
sich allerdings nicht mehr nach ,Art. 6 Abs. 1 - 6 der BayBO*, sondern ist gemal der
gemeindeeigenen ,Satzung Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe” mit
Stand vom 26.05.2021 zu ermitteln. Die Anordnung der Vorschriften des alten Art. 6
Abs. 5 S.1 -2 BayBO entfallt. Auf die geltende eigensténdige Satzung wird lediglich
hingewiesen (B 5).

Des Weiteren wird das Baufenster um 3 m nach Westen erweitert. Bei einer Verschie-
bung des Gebaudes nach Norden, kann die urspringlich als Grenzgarage dort vor-
gesehene Doppelgarage nur 6stlich des Hauptgebaudes errichtet werden (oder muss
durch eine Einzelgarage zuziiglich offenem Stellplatz an der Strale ersetzt werden).
Da gem. § 2 Abs. 7 der gemeindlichen Stellplatzsatzung die Staurdume vor Garagen
aus Griinden der Gestaltung und Sicherheit eine Mindesttiefe von 5 m aufweisen
miissen und eine Anordnung der Garage auf der Ostseite des Gebé&udes aus stadte-
baulich-gestalterischer Sicht am sinnvollsten erscheint, wird dem Eigentiimer durch
die Aufweitung genligend Spielraum gelassen, sein Haus nach Westen zu riicken und
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Unterdie3en Bebauungsplan Wiesenweg 2. Anderung — Begrlindung 14.01.2025

425

426

4.2.7

428

4.2.9

4.2.10

4.2.11

die Garage an der Ostseite zu errichten. Die Méglichkeit die Garage an der Westseite
des Hauses zu errichten und eine Zufahrt entlang der Nordgrenze des Grundstiicks
zu etablieren bleibt bestehen.

AuRerdem erméglicht die Aufweitung eine volle Ausnutzung der GRZ von 0,25, die
vorher bei einem 12x12 m Baufenster auf diesem Grundstlick u.U. nicht voll realisier-
bar gewesen ware.

Die Méglichkeit der Uberschreitung der Baugrenzen durch erdgeschossige Winter-
garten wird im Umfang prazisiert, wenngleich die Erweiterung des Bauraumes eine
Uberschreitung weitestgehend Uberfliissig machen diirfte, zumal die GRZ eingehal-
ten werden muss.

Die offene Bauweise mit Einzelhausbebauung (A 4.2) wird ebenso wenig verandert
wie die MindestgrundstiicksgroRe (A 4.3) sowie die Zahl der Wohnungen in
Wohngebéauden (A 4.4).

Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge

Die Festsetzungen zu Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge (A 5) bleiben inhaltlich unver-
andert. Es wird in B 5 jedoch auf die Anderungssatzung vom 29.06.2022 der Satzung
iiber die Gestaltung, die Ausstattung, die GroBe und die erforderliche Zahl von
Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge hingewiesen.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung (A 6) bleiben unverandert.

Untergeordnete bauliche Anlagen

Die Festsetzungen zu untergeordneten bauliche Anlagen (A 7) bleiben unverandert.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Festsetzungen zu Offentlichen Verkehrsflachen (A 8) bleiben unverandert.

Grinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung (A 9) bleiben unverandert.

Befestigte Flachen und Einfriedungen

Die Festsetzungen zu befestigten Flachen und Einfriedungen (A 10) bleiben unver-
andert.

Zufahrten

Angesichts des nicht festgesetzten Garagenstandortes entféllt die Festlegung einer
Zufahrt zu Garagen und Grundstiicken (A 11).
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Unterdielten Bebauungsplan Wiesenweg 2. Anderung — Begriindung 14.01.2025

4.2.12 Versorgungsanlagen

6.1

(Im Anderungsbereich nicht relevant.)

Alternativen

Da durch die Anderung keine schutzwiirdigen Belange in nennenswertem Umfang
betroffen sind, ist eine grundlegende Priifung von Alternativen nicht veranlasst.

Verwirklichung der Planung

Bodenordnung-, ErschlieBungs- oder sonstige Malnahmen zur Verwirklichung der
Planung sind nicht erforderlich.

Hinweise zur Umsetzung

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestiande des § 39 Abs. 5 BNatSchG wird
abermals hingewiesen. Insbesondere Rodungen, Geholzriickschnitte bzw. auf den
Stock setzen von Geholzen sowie Baufeldraumungen diirfen nur auflerhalb der Brut-
zeit von Végeln, d.h. nur in der Zeit von 01.10. - 28.02. vorgenommen werden.

Es befinden sich bestehende Energieversorgungsleitungen (1-kV-Kabelleitungen der
LEW-Verteilnetz GmbH) im Geltungsbereich. Bei Bauarbeiten sind die entsprechen-
den Kabelschutzanweisungen zu beachten. Bei Arbeiten in der Nahe von Leitungen
sind generell die einschlagigen Sicherheitsvorschriften zu beachten.

Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege weist darauf hin, dass jederzeit mit
ortsfesten und beweglichen Bodendenkmalern zu rechnen ist. Diesbeziiglich wird auf
die Meldepflicht gem. Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie auf die Bestimmungen des
Art. 9 BayDSchG i.d.F.v. 23.06.2023 hingewiesen.

Gemeinde Unterc?en, den ZQJANZ‘m ........................................
(-
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