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2.1

Anlass und ziel der Planung

Um der notwendigen Eigenentwicklung Rechnung zu tragen und ortsanséassigen Fa-
milien die Méglichkeit einzuraumen, am Ort zu verbleiben, hatte die Gemeinde Unter-
dieBen 2023 Wohnbauflachen fir die Schaffung von weiterem Wohnraum entwickelt.
Der Bebauungsplan OberdieBen Siidost in der Fassung vom 06.12.2023 trat mit
Bekanntmachung vom 22.12.2023 in Kraft. Bei der Verteilung der Fl&chen, die sich
die Gemeinde auf dem Verhandlungswege am stdlichen Ortsrand von OberdieBen
sichern bzw. eine vertragliche L&sung erreichen konnte, haben sich nachtéglich noch
einige Anpassungswiinsche ergeben, die allein die Fldchendisposition und da-
mit die zeichnerischen Festsetzungen betreffen. Da der Bebauungsplan die lber-
baubaren Grundstiicksflachen recht kleinteilig vorgegeben hat, wirken sich Anderun-
gen, die sich aus der Aufteilung der Grundstlcke ergeben, unmittelbar auf die Anord-
nung der (berbaubaren Grundsticksflachen aus. Art und MaB der baulichen Nut-
zung sowie die textlichen Festsetzungen insgesamt bleiben unverandert.

Da die Grundziige der Planung insofern nicht beriihrt sind, soll die beabsichtigte
1. Anderung des Bebauungsplans, fir die sich der Gemeinderat in seiner Sitzung am
05.09.2024 und 14.01.2025 ausgesprochen hat, im vereinfachten Verfahren nach
§13 BauGB durchgefliihrt werden.

Plangebiet

Lage

Die 1. Anderung bezieht sich ausschlieBlich auf den stdlichen Teil-Geltungsbereich
des Bebauungsplans OberdieBen Stdost. Betroffen sind die Fl. Nrn. 252 (teilweise),
252/2 (teilweise), 294 (teilweise), 294/9, 294/12 (teilweise) und 300 (teilweise).

Die Anderungen betreffen ausschlieBlich die Bauflachen sowie die Eingriinungs-
flachen. Die offentlichen ErschlieBungsflachen sind von der Anderung nicht erfasst.

Abb. 1 siidlicher Teil des Geltungsbereichs des BP Oberdie3en Sidost mit dem von Anderungen
betroffenen Bereich, ohne MaBstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsver-
waltung, Stand 17.02.2023
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2.2
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2.6

2.7

2.8

Nutzungen, ErschlieBung

Die Nutzung des rechtskréftig als Allgemeines Wohngebiet Uberplanten Gebietes als
Grinland ist ausgelaufen. Erste ErschlieBungsmaBnahmen wurden bereits durchge-
fihrt. Auf die Ausfihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan OberdieBen Siid-
ost wird verwiesen.

Eigentumsverhiltnisse

Die fir die Bauplatze vorgesehenen Flachen sind z.T. in privater Hand. Uber vertrag-
liche Regelungen konnte die Gemeinde einen Teil des planungsbedingten Mehrwer-
tes in Form von Flachen fiir die Bereitstellung von Bauland im Einheimischenmodell
abschépfen. Einige Flurstiicke konnten teilweise und mit Riickbehalt von der Ge-
meinde erworben werden.

Emissionen

Die Bewertung der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen ist unverandert. Die
Anderungen im Plangebiet haben auch keine Auswirkungen auf die Emissionen des
Gebietes. Auf die Ausfihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan Oberdieen
Siidost wird verwiesen. Eine Neubewertung ist nicht veranlasst.

Flora/ Fauna

Auf die Ausfiihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan OberdieBen Stdost
wird verwiesen. Eine Neubewertung ist nicht veranlasst.

Boden

Auf die Ausfiihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan OberdieBen Sldost,
betreffend Bodenaufbau, Versickerungsfahigkeit und Altlasten wird verwiesen. Eine
Neubewertung ist nicht veranlasst.

Denkmaler, Ortsbild

Auch von der gegenstandlichen Anderung ist keine Beeintrachtigung der Boden- und
Baudenkmaler zu befiirchten. Auf die Ausfiihrungen in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan OberdieBen Siidost wird verwiesen. Eine Neubewertung ist nicht veran-
lasst.

Aufgrund der Randlage zum Ort unterliegt auch das Ortsbild weiterhin keiner beson-
deren Gefahrdung, da unveréndert eine adaquate Eingriinung der Fléche sicherge-
stellt wird.

Wasser

Auf die Ausfilhrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan OberdieBen Siidost
betreffend Grundwasser und Hochwasserschutz wird verwiesen. Eine Neubewer-
tung ist nicht veranlasst.

Die Einstufung als Hochwassergefahrenflaiche (HQio0) und die Empfehlung, einer
hochwasser-angepassten Bauweise bleiben unveréndert, um zukiinftige Schaden
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2.9

3.2

durch eintretendes Wasser zu vermeiden.

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschran-
kungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Landschafts-
und Naturschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrénkungszonen an klassifizierten
StraBen) oder anderweitige gesetzlich geschiiizte Bereiche, welche die Bebaubarkeit
einschrinken (z.B. geschitzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaler) sind nach Kennt-
nisstand der Gemeinde im Plangebiet und seinem naheren Umfeld nach wie vor nicht
vorhanden.

Weitere Belange (Verkehrswesen, Energie, Wirtschaft, Forstwirtschaft) sind weiterhin
nicht nennenswert beeintréchtigt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Da im Wesentlichen lediglich die Gberbaubaren Flachen in GroBe und Lage in Teil-
bereichen des urspriinglichen Geltungsbereichs modifiziert werden, nicht aber Art
und MaR der baulichen Nutzung, sind regionalplanerische Aspekte nicht betroffen.

Flachennutzungsplan

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans OberdieBen Sudost erfolgte die 13. An-
derung des Flachennutzungsplans, wirksam seit 22.12.2023.

—

=i
.06

E= .‘. Obe

F -
Standortdarsteliung
Spielplatz entfait

Abb. 2 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit der 13.Anderung (2 Teilfléichen), ohne MafBstab
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3.3

Die beabsichtigten Anderungen im Rahmen der gegenstandlichen Planung sind von

der wirksamen FNP-Darstellung vollstandig gedeckt.

Bebauungspline und Satzungen

Fir den Bereich des siiddstlichen Ortsrandes besteht der rechtskréftige Bebauungs-
plan ,,OberdieBen Siidost* (Fassung 06.12.2023), wirksam seit seiner Bekanntma-
chung am 22.12.2023, der fiir seinen Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet

(WA) festsetzt.

Die offentliche Verkehrsflidche des Muhlweges und der Gartenstra3e werden darin
zu einer Schleife verbunden, der Zugspitzweg an den éstlich verlaufenden Wirt-
schaftsweg angeschlossen und der Wendelsteinweg geringfligig verléangert. Die ver-

kehrliche und technische ErschlieBbarkeit ist sichergestellt.
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Abb. 3  Bebauungsplan Oberdie3en Siidost, ohne MaBstab
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3.4

3.5

3.6

3.7

Fir das gegensténdliche Plangebiet besteht somit Baurecht nach § 30 BauGB.

Fir die bauliche Nutzung des Plangebietes einschlagig ist eine Satzung Uber abwei-
chende MaRe der Abstandsflichentiefe (Abstandsflachensatzung), aktuell vom
26.05.2021. Die Satzung Uber die Gestaltung, die Ausstattung, die GréBe und die
erforderliche Zahl von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung) vom
05.07.2010 einschlieBlich der Anderungssatzung vom 29.06.2022 definiert Abwei-
chungen von der GaStellV fir Wohngebéaude.

Stadtebauliche Rahmenplane

Einschlagige Stadtebauliche Rahmenplane oder Konzepte mit Auswirkungen auf den
Geltungsbereich liegen nicht vor.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Ubergeordnete Fachplanungen sind nicht unmittelbar betroffen.

Gemeinderatsbeschluss, Verfahren, Auslegungsfrist

Der Gemeinderat hat am 05.09.2024 und 14.01.2025 die Teil-Anderung des Bebau-
ungsplanes beschlossen.

Da die Grundziige der Planung nicht bertihrt sind, wird die beabsichtigte 1. Anderung
des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt.

Die Anderungen, mit denen lediglich innerhalb der rechtskréftig festgesetzten Bau-
und Griinflichen Verschiebungen vorgenommen werden, haben keine relevanten
Auswirkungen auf Dritte.

Bodenschutz

Auf die Ausfiihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan OberdieBen Stdost
wird verwiesen. Eine Neubewertung ist nicht veranlasst.

Stadtebauliches Konzept

Das der urspringlichen Bauleitplanung zugrunde liegende stddtebauliche Konzept ist
keinen grundsétzlichen Anderungen unterworfen.

Es sieht nach wie vor den Ringschluss zwischen den derzeitigen Endpunkten des
Miihlweges und der Gartenstrae vor, um die Errichtung flachenintensiver Wendean-
lagen zu vermeiden und die vorhandenen Wege sowie Kanal sowie Telekommunika-
tionslinien weiter nutzen zu kénnen.

Die festgesetzte GR und damit auch die realisierbare GFZ bleiben unveréndert; sie
orientiert sich an dem in der Auslegungshilfe des StMB empfohlenen Bereich zwi-
schen 0,4 und 0,5. Vorgesehen sind — der Nachfrage entsprechend — weiterhin Bau-
grundstiicke mit einer Grundflache bis 180 gm in einem Allgemeinen Wohngebiet
ohne Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten, sodass der Nachfrage entsprechend
auch kleinere Mehrfamilienhauser bzw. Hauser mit mehreren und kleineren Wohnein-
heiten moglich sind, soweit dies im Rahmen der Ubrigen Festsetzungen (insbeson-
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5.1

5.2

5.3

dere GR) leistbar ist. Die Zulassung ,echter" Doppelhduser (Doppelhduser im pla-
nungsrechtlichen Sinn) wird fir ein Grundstiick ermdglicht, fir das bisher nur eine
Einzelhausbebauung gewiinscht war, wéhrend ein anderes Baufenster nur mehr far
ein Einzelhaus zur Verfligung steht. Aneinander gebaute Wohneinheiten ohne Grund-
stiicksteilung (Doppelhauser im bauordnungsrechtlichen Sinn) sind jedoch ohne Wei-
teres moglich. Fiir die Zahl der Wohneinheiten ist es nicht entscheidend, ob ein
Grundstiick real oder nach WEG geteilt ist. Die mit der Auslegungshilfe des StMB
verfolgte Intention kann damit weitgehend erfiillt werden.

Die Vorgabe der planungsrechtlichen Bauweise als ,Einzel- und Doppelhauser” im-
pliziert im Ubrigen nicht eine Ausfiihrung als Eigenheime in Form von Einfamilienhau-
sern, sondern legt lediglich das Erfordernis oder den Verzicht auf einen Grenzabstand
fest. Mit einer Grundflache von 180 gm und Wandhdhen von 6,5 m (entspricht Zwei-
geschossigkeit), was durchaus traditionellen Bauformen im Ort entspricht, kdnnen
auch Mehrfamilienhuser mit unterschiedlichen WohnungsgrdBen fir mehrere Gene-
rationen errichtet werden. Die Anordnung der iberbaubaren Flachen in der Uberar-
beiteten Konzeption l&sst auch hofartige Anordnung bzw. Gruppierungen von Gebéau-
den zu.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzte Art der baulichen Nutzung bleibt
unverdndert.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung, festgesetzt in Form von absoluten Grundflédchen
(GR) und einer angepassten Uberschreitung fiir Anlagen nach § 19 Abs.4 BauNvVO
bleibt ebenfalls unverandert. Im Bereich der Anderung sind festgesetzt:

- siebenmal 180 gm fiir Grundstlicke mit einer Flache von 600 gm und mehr und

- dreimal140 gm fiir vorgesehene Grundstlcke bis 550 gm Flache, die Uberwie-
gend fiir die Vergabe im Einheimischenmodell vorgesehen sind.

Auch die Obergrenzen fir Wand- und Firsthohe, die eine Realisierung von zwei Voll-
geschossen erlauben, bleiben unangetastet.

Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflache

Das gesamte Gebiet ist weiterhin in offener Bauweise zu bebauen. Realisierbar sind
damit neben den besonders nachgefragten Einfamilienhdusern auch zwei aneinander
gebaute Wohneinheiten ohne Grundstiicksteilung (Doppelhéuser im bauordnungs-
rechtlichen Sinn — sofern die erforderlichen Stellplatze nachgewiesen werden kon-
nen). Mit der gegenstandlichen Anderung wird fiir einen weiteren Bauraum auf einem
rd. 600 gm groBen Grundstiick auch die Zuléssigkeit eines ,echten* Doppelhauses
auf real geteiltem Grundstiick zulassig (Doppelhaus im planungsrechtlichen Sinn).
Der Bauraum wird dazu so gedreht und bemessen, dass eine konfliktfreie und fest-
setzungskonforme Realteilung des Grundstlicks mit Anschluss an die &ffentliche Er-
schlieBungsflache méglich ist. Im Falle der Teilung sind die GR und die zugelassene
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5.4

5.5

5.6

Uberschreitung gleichmiBig auf die real geteilten Grundstiicke aufzuteilen. Die Dop-
pelhausbebauung entspricht dem Wunsch des Eigentiimers, ist stadtebaulich vertret-
bar und entspricht den Prinzipien der Konzeption. Fir ein anderes Grundstiick, das
bisher Einzel- und Doppelhauser erlaubte, mochte der Gemeinderat im Gegenzug
ausschlieBlich eine Einzelhausbebauung zulassen.

Die Anderung der Baugrenzen stellt eine der wesentlichen Modifikationen dar.

Im nérdlichen Bereich sollen auch Mehrfamilienhduser méglich sein. Die Baurdume
kénnen hier flexibel gestaltet werden, da sie fiir die Raumbildung keine wesentliche
Bedeutung besitzen.

Ostlich der veridngerten GartenstraBe ist zwischenzeitlich eine veréanderte Grund-
stiicksteilung gewiinscht. Auch wenn Grundstiicksgrenzen nicht festgesetzt werden
(kénnen), erfordert dies doch eine Anpassung der kleinteilig festgesetzten Uberbau-
baren Grundstiicksflachen. Differenzierte Vorgaben fir die Standorte der Bauk&rper
sind nicht mehr gewiinscht, stattdessen werden die Baufenster jetzt einheitlich paral-
lel zur Verkehrsflaiche mit 5 m Abstand ausgerichtet, auch wenn dadurch parallelo-
gramm-férmige Baufelder entstehen. Dies andert jedoch nichts an der grundsétzli-
chen Konzeption und ist stadtebaulich veriretbar.

Im siidlichen Bereich wird die Gberbaubare Grundstiicksflache so ausgerichtet, dass
auch ein von Norden erschlossenes Doppelhaus erméglicht wird (s.o.). Wie bisher
kann jedoch auch ein bis zu 16 m langer Baukérper in Nord-Siid-Ausrichtung als Ein-
zelhaus errichtet werden. Die leichte Drehung aus der von der Straf3e vorgegebenen
Richtung bleibt erhalten, um den Ortseingang rdumlich zu markieren.

Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflachen entbindet nicht von der Ein-
haltung der bauordnungsrechtlichen, durch gemeindliche Satzung bestimmten Ab-
standsflachen entsprechend der jeweils gewahlten Gebaudehohe. (Die Inanspruch-
nahme der 6ffentlichen Verkehrsflachen gem. Art. 6 Abs. 2 S. 2 BayBO fir Teile der
Abstandsflachen ist mdglich.)

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Zu Garagen und Stellplitzen sind keine Anderungen veranlasst. Sie sind auf den
Grundstiicken im Rahmen des eingerdumten Summenmafes der Bodenversiegelung
allgemein zulassig.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung erfahren keine Anderung.

Verkehr und ErschlieBung

Die 6ffentlichen Verkehrsflichen sind keiner Anderung unterworfen.

Fir die kleine, mit Geh-Fahr-und Leitungsrecht zu belegenden private Verkehrsfla-
che im s(dlichen Teil, welche die ErschlieBung zweier rlickwartiger Grundstiicke si-
cherstelit, wird bei unveranderter Lage eine Verbreiterung von 3 m auf 4 m vorge-
nommen, um die EntwaAsserung innerhalb dieser Flache zu ermdglichen. Die Flache
vergréBert sich zulasten der anliegenden Grundstiicke um rd. 25 gm.

Die Konzeption der Wasserversorgung, der Oberflichenwasser- und Abwasserbesei-
tigung sowie der Energieversorgung und Telekommunikation bleibt unveréndert.

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen UND 2-31 Seite 9/12



UnterdieBen Bebauungsplan OberdieBen Siidost, 1. Anderung — Begriindung 04.02.2025

5.7

5.8

5.9

5.10

5.11

Granordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Die Griinordnung erfahrt zwei geringfiigige Anderungen:

In Folge der Verbreiterung der Verkehrsfliche war eine Verdnderung des Zu-
schnitts der zu bepflanzenden Eingriinungsflache im Osten des sldlichen Teil-
bereichs gewiinscht, um die Bebaubarkeit des Grundstiicks nicht zu reduzieren. Die
Bepilanzungsverpflichtung wird auf einen im Schnitt 4 m (statt 5 m) breiten Streifen
reduziert, aber schrag zulaufend ausgebildet (Tiefe variiert zwischen 2 und 6 m bzw.
6 und 4 m), damit eine punktuelle Bepflanzung mit hdheren Gehdlzen, die fir eine
wirksame, sachgerechte Eingriinung erforderlich sind, auch rechtskonform (4 m-Ab-
stand nach § 48 AGBGB) erfolgen kann. Die Eingriinungsflache reduziert sich tir das
an die StraBe angrenzende Grundstiick um rd. 20 qm, fir das rickwartige Grundstiick
bleibt sie gleich.

Zum anderen soll auch die Eingriinungsfliche am siidlichen Ortsrand — bei un-
verandertem Zuschnitt — im Eigentum der Gemeinde verbleiben, um die konzeptionell
gewiinschte Funktion dauerhaft sicherstellen zu kénnen. Die Flachen werden daher
den (ibrigen Eingriinungsflachen entsprechend als &ffentliche Flachen festgesetzt.

Die Eingrinungsflache im mittleren Teil bleibt unveréndert. Hier wurden lediglich die
standortgebundenen Baumpflanzungen lagemaBig an die verénderten Bauflachen
angepasst.

Die Uibrigen Festlegungen zur Grinordnung bleiben unverandert. Beziiglich des na-
turschutzrechtlichen Ausgleichs sowie zum Artenschutz wird auf die Ausflihrungen in
der Begriindung zum Bebauungsplan OberdieBen Siidost verwiesen. Eine Neube-
wertung ist nicht veranlasst.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Die Anderungen haben keine Auswirkungen auf Klimaschutz und Klimaanpassung.
Auf die diesbezglichen Ausfiihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan Ober-
dieBen Sidost wird verwiesen.

Immissionsschutz

Auswirkungen auf Emissionen wie Immissionen werden durch die Anderungen nicht
hervorgerufen. Weitergehender Regelungsbedarf ist derzeit nicht erkennbar.

Altlasten, Bodenschutz

Belanges des Bodenschutzes sind durch die Anderungen nicht beriihrt. Auf die dies-
beziiglichen Ausfiihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan OberdieBen Std-
ost wird verwiesen.

Hochwasserschutz

Die Anforderungen an den Hochwasserschutz werden nicht veréndert.

Die Lage innerhalb einer Hochwassergefahrenfldche erfordert unveréndert eine an-
gepasste Bebauung, insbesondere eine ausreichend hohe Lage der RohfuBboden-
oberkante des Erdgeschosses (iber Gelande, um Uberflutungen zu vermeiden. Ge-
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baude / Wohngebéude sind bis zu dieser Héhe wasserdicht zu errichten (auch Kell-
erdffnungen, Lichtschachte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfiih-
rungen etc.). Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass Oberfla-
chenwasser nicht eindringen kann. Da im Falle einer unvermeidbaren Uberflutung die
Gefahr besteht, dass der Wasserdruck Fluchtwege abschneidet, ist eine entspre-
chende Planung erforderlich. Die Gebaudetechnik, insbesondere die Heizungs-, Ab-
wasser- und Elektroinstallation, muss hochwasserangepasst sein. Die wesentlichen
Anlagenteile sind, soweit moglich, oberhalb der festgesetzten RohfuBbodenhdhe zu
errichten. Die Auftriebs- und Rlickstausicherheit sowie die Dichtheit und Funktionsféa-
higkeit aller betroffenen Anlagen sind auch beim Bemessungshochwasser zu gewéhr-
leisten.

5.12 Flachenbilanz

(alle Werte gerundet)
Geltungsbereich der Anderung 7.995 gm

Veranderung gegeniiber den bestehenden Festsetzungen

» Offentliche Verkehrsflache: unverandert
e Private Verkehrsflache/ GFL : +25 gm
o Offentliche Griinflache (Eingriinungsflache): +390 gm
e Bauflache/ private Baugrundstiicksflache WA: -415 gm
Festgesetzte Grundflache nach A 3.1: unverandert
6. Alternativen

(nicht relevant)

7. Verwirklichung der Planung

Die Erfordernisse, Hinweise und Empfehlungen zur weiteren Umsetzungen werden
durch die gegenstandliche PlanAnderung nicht berihrt. Sie sind unveréndert gultig.

Dies betrifft insbesondere

- ggf. erforderliche fachrechtliche Zulassungsverfahren,
- bestehende Mitteilungs-/ Meldepflichten,

- die Beriicksichtigung vorhandener Infrastruktur,

die Anforderungen an

- Grundstlicksteilungen,

- den ruhenden Verkehr,

- die Nutzung regenerativer Energien,

- den Brandschutz,

- den Bodenschutz,
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- die Wasserwirtschatt,
- die Grinordnung,

- den Artenschutz,

- den Immissionsschutz,
- die Abfallwirtschaft,

sowie diverse Empfehlungen.

Gemeinde
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