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21

2.2

2.3

Anlass und Ziel der Planung

Um der notwendigen Eigenentwicklung Rechnung zu tragen und ortsansassigen Fa-
milien die Mdglichkeit einzuraumen, am Ort zu verbleiben, hatte die Gemeinde Unter-
dieRen 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. Nachtragliche Anpassungswiinsche an
die Flachendisposition fiihrten zu einer 1.Anderung (betreffend allein die zeichneri-
schen Festsetzungen), die in der Fassung vom 04.02.2025 am 26.09.2025 in Kraft
getreten ist.

Bei der Aufstellung des Plans hatte sich die Gemeinde bewusst noch gegen eine
Gelandevermessung ausgesprochen. Nachdem nach Rechtskraft des Plans die Er-
schlieBungsanlagen auf Basis einer Vermessung errichtet wurden, stellte sich heraus,
dass die zur Vorsorge gegen Hochwasser getroffene einheitliche MindestfuRboden-
hohe z.T. mit den aus stadtebaulichen Griinden getroffenen Vorgaben fiir die maxi-
male Hohenlage nicht widerspruchsfrei umsetzbar ist. Die Gemeinde hat sich da-
her dazu entschlossen, mit einer 2. Anderung auf Basis aktueller Berechnungen des
Wasserwirtschaftsamtes (WWA) vollziehbare Hohenfestsetzungen zu treffen.

Da die Grundziige der Planung insofern nicht bertihrt sind, soll die beabsichtigte
2. Anderung des Bebauungsplans, fir die sich der Gemeinderat in seiner Sitzung am
02.12.2025 ausgesprochen hat, im vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB
durchgefuhrt werden.

Plangebiet

Lage

Die 2. Anderung bezieht sich auf alle Baugrundstiicke in beiden Teilbereichen des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Oberdiel3en Sidost. Die offentlichen Er-
schlieRungsflachen sowie die Eingrinungsflachen sind von der Anderung nicht er-
fasst.

Nutzungen, ErschlieBung

Die Nutzung des rechtskraftig als Allgemeines Wohngebiet Gberplanten Gebietes als
Grlnland ist ausgelaufen. Erste ErschlieRungsmaflnahmen wurden bereits durchge-
fuhrt. Auf die Ausfihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan Oberdief3en Siid-
ost wird verwiesen.

Eigentumsverhaltnisse

Die fiir 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 fir die Bereitstellung von Bauland im Einheimischenmodell
abschopfen. Einige Flurstiicke konnten teilweise und mit Rickbehalt von der Ge-
meinde erworben werden.
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2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

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 Ausflihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan Oberdiel3en
Sudost wird verwiesen. Eine Neubewertung ist nicht veranlasst.

Flora/ Fauna

Auf die Ausfihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan Oberdie3en Sidost
wird verwiesen. Eine Neubewertung ist nicht veranlasst.

Boden

Auf die Ausflihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan Oberdie3en Sidost,
betreffend Bodenaufbau, Versickerungsfahigkeit und Altlasten wird verwiesen. Eine
Neubewertung ist nicht veranlasst.

Denkmaler, Ortsbild

Auch von der gegensténdlichen Anderung ist keine Beeintrachtigung der Boden- und
Baudenkmaler zu beflirchten. Auf die Ausflihrungen in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan OberdieRen Sludost wird verwiesen. Eine Neubewertung ist nicht veran-
lasst.

Aufgrund der Randlage zum Ort unterliegt auch das Ortsbild weiterhin keiner beson-
deren Gefahrdung, da unverandert eine adaquate Eingrinung der Flache sicherge-
stellt wird.

Wasser

Auf die Ausfuhrungen in der Begrindung zum Bebauungsplan Oberdieen Sudost
betreffend Grundwasser und Hochwasserschutz wird verwiesen. Eine Neubewer-
tung ist nicht veranlasst.

Die Einstufung als Hochwassergefahrenflache (HQio0) erfordert eine hochwasser-
angepasste Bauweise, um zukunftige Schaden durch eintretendes Wasser zu ver-
meiden. Die bisher festgesetzte Mindesth6he beruhte auf einer vom Wasserwirt-
schaftsamt mitgeteilten Wasserspiegelhéhe von 643,99 m GUNHN — einheitlich fir das
gesamte Gebiet. Neuere Daten zeigen innerhalb des zweitgeteilten Plangebietes ein
Gefalle des Wasserspiegels von Siid nach Nord um gut einen Meter. Mit der vorlie-
genden Anderung werden diese Anforderungen nun grundstiicksweise prazisiert.

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschran-
kungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Landschafts-
und Naturschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifizierten
Stralen) oder anderweitige gesetzlich geschitzte Bereiche, welche die Bebaubarkeit
einschranken (z.B. geschiitzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaler) sind nach Kennt-
nisstand der Gemeinde im Plangebiet und seinem naheren Umfeld nach wie vor nicht
vorhanden.
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

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

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Da im Wesentlichen lediglich die Uberbaubaren Flachen in Grofle und Lage in Teil-
bereichen des urspringlichen Geltungsbereichs modifiziert werden, nicht aber Art
und Malf} der baulichen Nutzung, sind regionalplanerische Aspekte nicht betroffen.

Flachennutzungsplan

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

Die beabsichtigten Anderungen im Rahmen der gegenstandlichen Planung sind von
der wirksamen FNP-Darstellung vollstandig gedeckt.

Bebauungsplane und Satzungen

Fir den Bereich des sudostlichen Ortsrandes besteht der rechtskraftige Bebauungs-
plan ,,OberdieBen Siidost“ (Fassung 06.12.2023), wirksam seit seiner Bekanntma-
chung am 22.12.2023.

Die o6ffentlichen Verkehrsflachen zur ErschlieBung des Gebietes sind zum gréfRten
Teil inzwischen hergestellt.

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

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

Stadtebauliche Rahmenpldne

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 02.12.2025 die Anderung des Bebauungsplanes beschlos-
sen.

Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt sind, wird die beabsichtigte 2. Anderung
des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgeflihrt.
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3.7

5.1

5.2

Bodenschutz

Auf die Ausfuhrungen in der Begrindung zum Bebauungsplan OberdielRen Sudost
wird verwiesen. Eine Neubewertung ist nicht veranlasst.

Stadtebauliches Konzept

Das der urspriinglichen Bauleitplanung zugrunde liegende stadtebauliche Konzept ist
keinen grundsitzlichen Anderungen unterworfen.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

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

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung, festgesetzt in Form von absoluten Grundflachen
(GR) und einer angepassten Uberschreitung fiir Anlagen nach § 19 Abs.4 BauNVO
bleibt ebenfalls unveréandert.

Auch die Obergrenzen fur Wand- und Firsthohe, die eine Realisierung von zwei
Vollgeschossen erlauben, bleiben unangetastet. Sie sind bezogen auf das Niveau
des FertigfuBbodens (s. nachfolgende Erlauterungen).

Die Festsetzung zur Héhenlage, bisher festgesetzt fir die Oberkante Fertigfullboden
(OK FFB) mit max. 0,5 m uber Fahrbahn der jeweils angrenzenden o6ffentlichen
Verkehrsflachen, wird auf 0,75 m erweitert. Dies ist erforderlich, um die zum Hoch-
wasserschutz zu treffenden Mindesthdhen (s. Abschnitt 5.11) widerspruchsfrei reali-
sieren zu kénnen. Fir die abstandsflachenrelevanten Wandhéhen tber Gelande er-
geben sich daraus Werte bis 7,25 m. Fr die nicht unmittelbar an eine o6ffentliche Ver-
kehrsflache angrenzenden Grundsticke FI.Nr. 252/10 und /11 ist auf die nachstgele-
gene Fahrbahn des Muhlweges Bezug zu nehmen. Die drei sudlichsten Bauraume
sind insofern gleich zu behandeln.

Die Zulassung der Hoéhenlage des ErdgeschossfuRbodens der Wohngebaude bis
max. 0,75 m liber Fahrbahnniveau ist erforderlich, um einen adaquaten Schutz ge-
gen das Eindringen von Wasser gewahrleisten zu kénnen (Schutz gegen Uberflutung
bei Hochwasser des Wiesbachs). Diese Moglichkeit soll auch Garagen einschlief3en.
Eine besondere Problematik ergibt sich allerdings hinsichtlich der Privilegierung von
Grenzgaragen (gem. Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 BayBO) hinsichtlich ihrer Abstandsflachen.
Zur Klarstellung wird daher festgesetzt, dass die auf das natirliche Gelande bezoge-
nen abstandsrechtlichen Anforderungen des Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 BayBO bei einer
mittleren Wandhohe von max. 3,5 m als erfiillt angesehen werden. Dem liegen
folgende Erwagungen zugrunde: Eine Privilegierung von Garagen, die ihrerseits
0,75 m uber Stral3enniveau angeordnet werden, ware UbermaRig, aber eine erzwun-
gene Absenkung auf das tieferliegende Gelande oder eine Reduzierung der Gara-
genwandhdhe um das Mal der H6herlegung ware auch nicht zu rechtfertigen und vor
dem Hintergrund der Uberflutungsgefahr widersinnig. Vielmehr soll die Beurteilung
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5.3

5.4

5.5

der Grenzgaragen hinsichtlich ihrer Abstandsfldchen in etwa auf das HQ100 bezogen
sein (OK FFB der Garage knapp uber Niveau des Hochwasserspiegels). Mit einer
Hohenlage von 0,5 m Uber Gelande lassen sich die Garagen aus dem berechneten
Hochwasserniveau herausheben. Ein zusatzlicher Sicherheitszuschlag ist bei Gara-
gen allerdings nicht angebracht. In der Praxis ist davon auszugehen, dass der Ho-
henunterschied zwischen Fahrbahnniveau und Grundsticksflache auf allen Grund-
stiicken durch Aufschiittungen ausgeglichen wird, sodass der Schutzzweck der Ab-
standsflachenregelung gewahrt bleibt.

Die Differenz zwischen festgesetzter FFB-Mindesthohe (HQ100 + 0,25 m) und Ge-
lande (ermittelt im Bereich des Baufensters) betragt im Maximum rd. 0,7 m (Im Gwend
5) — volle 3 m Wandhohe uber GaragenfulRboden stehen hier also zur Verfugung,
wenn der Garagenboden rd. 20 cm niedriger als das Wohnhaus angeordnet wird. Das
diurfte machbar und sogar wiinschenswert sein. Bei den tUbrigen Gebauden ist die
Differenz geringer. Die Differenz zwischen FFB-Maximalhdhe (Fahrbahn + 0,75 m)
und dem Gelénde bewegt sich zwischen 0,5 m und maximal 1,16 m (Im Gwend 7/9).
Diese Maximalhdhe ist nicht ausschopfbar, wenn Garage und Wohnhaus auf glei-
chem Niveau errichtet werden und zugleich die Garage die vollen 3 m Wandhdhe
Uber FulRboden ausschopfen soll. Eine Garage einen dreiviertel Meter Uber der Fahr-
bahn wirde aber auch fir eine Zufahrt eine keinesfalls wiinschenswerte 15%-Rampe
ergeben.

Die bisher auferlegte Verpflichtung, Nebengebaude und Garagen auf gleicher Héhe
wie das angrenzende Gelande zu errichten, muss aufgehoben werden, um die ge-
schilderten Spielraume flr die Gebaudeensembles nutzen zu kénnen.

Die Abstandsflachen richten sich im Ubrigen nach der Abstandsflachensatzung der
Gemeinde in ihrer jeweils glltigen Fassung (derzeit ,Satzung Uber abweichende
Male der Abstandsflachentiefe vom 26.05.2021. Die rahmensetzenden Festsetzun-
gen von Baugrenzen und von Obergrenzen fur Hohen sind keine Festsetzungeni.S.d.
Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird aus-
driicklich kein von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO abweichendes Mal} der Tiefe der Ab-
standsflachen zugelassen oder vorgeschrieben. Der Bebauungsplan gibt insoweit
kein eigenes Mal} fur die Tiefe der Abstandsflachen vor, sodass die satzungsmaRi-
gen Abstandsflachen von 0,8 H bzw. 0,4 H anzulegen sind.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise und Baugrenzen sind von den Anderungen nicht betroffen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Zu Garagen und Stellplatzen sind keine Anderungen veranlasst. Sie sind auf den
Grundstucken im Rahmen des eingerdumten Summenmalies der Bodenversiegelung
allgemein zulassig.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung erfahren keine Anderung.
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5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

5.11

Verkehr und ErschlieRung

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind keiner Anderung unterworfen. Die Konzeption
der Wasserversorgung, der Oberflachenwasser- und Abwasserbeseitigung sowie der
Energieversorgung und Telekommunikation bleibt unverandert.

Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Die Griinordnung erfahrt keine Anderungen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Die Anderungen haben keine Auswirkungen auf Klimaschutz und Klimaanpassung.
Auf die diesbezlglichen Ausfiihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan Ober-
dielen Sudost 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 Be-
grindung zum Bebauungsplan Oberdiel3en Sidost wird verwiesen.

Hochwasserschutz

Die Lage innerhalb einer Hochwassergefahrenflache erfordert unverandert eine an-
gepasste Bebauung, insbesondere eine ausreichend hohe Lage der RohfuBboden-
oberkante des Erdgeschosses, um Uberflutungen zu vermeiden.

Basierend auf der Forderung des Wasserwirtschaftsamtes (WWA), den Ful3boden
jeweils 25 cm Uber Gelande und den Wasserspiegel des HQ100" herauszuheben,
wurde bislang unter A 9.1 eine relative MindestfuRbodenhdhe (0,25 m Gber Gelande)
und eine absolute Mindesthéhe von 644,25 m festgesetzt (0,25 m Uber Wasserspie-
gel des HQ100 von 643,99 m UNN It. seinerzeitiger Stellungnahme des WWA). Die
fixe Mindesthéhenvorgabe ist allerdings nicht haltbar, da allein im stdlichen Geltungs-
bereich der HQ100-Wasserspiegel von Sud nach Nord um 0,6 m abfallt. Zum noérdli-
chen Gebiet sind es dann noch einmal 0,5 m. Dies ist mit einem Einheitswert nicht
abzubilden. Zudem liegt das Gelande fir die sudlichen Grundstlicke weniger als
0,25 m Uber dem HQ100-Pegel.

Es muss in der Festsetzung zum Hochwasserschutz also statt die Gelandehéhe nun
das HQ100 bezogen werden; dieses ist aber — anders als die Gelandehdhe — fiir den
Bauherren nicht ohne Weiteres ermittelbar. Jeder einzelnen Uberbaubaren Grund-
stiicksflache wird daher eine individuelle absolute MindestfuRbodenhdhe, angege-
ben in m i NHN, zugeordnet. Um einen Widerspruch mit der Maximalhéhe Gber Fahr-
bahnniveau aus Festsetzung A 3.2 zu vermeiden, musste der Wert aus A 3.2 eben-
falls angepasst werden (s. Abschnitt 5.2).

' 100jahriges Hochwasser — durchschnittliche Eintrittswahrscheinlichkeit 1x / 100 Jahre
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5.12

Gebaude / Wohngebaude sind bis zu dieser Hohe wasserdicht zu errichten (auch
Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurch-
fuhrungen 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 mdglich, oberhalb der festgesetzten RohfuRbodenhdhe zu
errichten. Die Auftriebs- und Ruckstausicherheit sowie die Dichtheit und Funktionsfa-
higkeit aller betroffenen Anlagen sind auch beim Bemessungshochwasser zu gewahr-
leisten.

Laut Wasserwirtschaftsamt ,ist zu gewahrleisten, dass ausschlieBlich die Bauwerke
hochwassersicher ausgefuhrt werden und die Grundstlicke keine Auffullung erfah-
ren, um einen potentiellen Hochwasserabfluss (zwischen den Gebduden hindurch)
weiterhin sicherzustellen.” ,Falls jedoch die Grundstiicksflachen flachig aufgefillt und
keine Abflussbereiche freigehalten [wirden], kdnnten eine signifikante Veranderung
des Uberschwemmungsgebiets und somit negative Veranderungen fir Dritte zu be-
sorgen sein, welche die Genehmigungsfahigkeit der Bauvorhaben gefahrden.” Dem
Belang des Hochwasserabflusses kommt insofern ein erhéhtes Gewicht gegenliber
einer freiziigigen Grundstiicksnutzung und Freiflachengestaltung zu. ,Dementspre-
chend ist daflir Sorge zu tragen, dass durch [Bauwerke und] die Auffillungen kein
geschlossener Riegel [quer zur FlieBrichtung des Miihlbachs] entsteht, sondern
dass ein potenzielles Hochwasserereignis weiterhin moglichst ungehindert abflieien
kann.*

Fir die Zufahrten zu Garagen und an die Stral’e angrenzende Stellplatze wird in den
meisten Fallen allerdings eine Aufschittung unvermeidbar sein. Gleiches qilt fur Ter-
rassen, die unmittelbar an die héher gesetzten Gebaude angrenzen. Von dort aus
darf lediglich mit einer naturlichen Boschung zum Ubrigen Gelande Ubergeleitet wer-
den. Eine Aufschuttung, die den gesamten Grundstucksbereich in Ost-West-Richtung
durchzieht, ist nicht statthaft. Daraus folgt indirekt, dass Garagen ungeachtet der
Festsetzung A 6 nicht bis an die rickwartige Grenze verlegt werden durfen.

Die GrofRe der Grundstiicksteile, die sich mit oder ohne Hochbauten liber das anste-
hende Gelande erheben, ist damit durch die GR nach A 3.1 (Gebaude und Terrassen)
sowie die GR + GR-Uberschreitung nach A 3.1.1 (alle Bauwerke incl. Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO) begrenzt — zuzlglich erforderlicher Anbdschungen.

Flachenbilanz

(unverandert)

Alternativen

(nicht relevant)
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7. Verwirklichung der Planung

Die Erfordernisse, Hinweise und Empfehlungen zur weiteren Umsetzungen werden
durch die gegenstandliche Plananderung nicht berthrt. Sie sind unverandert gliltig.
Dies betrifft insbesondere

- ggf. erforderliche fachrechtliche Zulassungsverfahren,

- bestehende Mitteilungs-/ Meldepflichten,

- die Berlcksichtigung vorhandener Infrastruktur,

die Anforderungen an

- Grundstlcksteilungen,

den ruhenden Verkehr,

die Nutzung regenerativer Energien,

den Brandschutz,

den Bodenschutz,

- die Wasserwirtschaft,
- die Grinordnung,

- den Artenschutz,

- den Immissionsschutz,
- die Abfallwirtschaft,

sowie diverse Empfehlungen.

Gemeinde UnterdielRen, deN .........ovveeiiiieeee e

Alexander Enthofer, Erster Burgermeister
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