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Satzung

Die Gemeinde UnterdieRRen erlasst aufgrund &2, 3, 4, 9 und 10 Baugesetzbuch —BauGB-,
Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.

[Hinweis: Inhaltliche Anderungen gegeniiber der rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplans
,Oberdielen — Sudost" i.d.F.v. 06.12.2023 (in Kraft getreten am 22.12.2024) sind im Text ge-
kennzeichnet: Erganzungen/ Anderungen sind durch Hinterlegung markiert, auf entfallene Stel-
len wird durch [Streichung] hingewiesen. Gestrichene Textteile sowie Markierungen sind nicht
inhaltlicher Bestandteil dieser Fassung, sondern dienen lediglich als unverbindliche Orientie-

rungshilfe im Beteiligungsverfahren.]
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Lageplan ohne Malistab, Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 10/2022.
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Dieser Bebauungsplan andert die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Oberdiefl3en
— Suidost“i.d.F.v. 06.12.2023 (in Kraft getreten am 22.12.2024) und seiner 1. Anderung i.d.F.v.
04.02.2025 (in Kraft getreten am ........... 2025). Die unveranderten Festsetzungen/ Hinweise
des urspriinglichen Bebauungsplans — — gelten im Ubrigen weiter.

A Festsetzungen

1 Geltungsbereich

I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

3.2 Hauptgebaude durfen mit der Oberkante Rohful3boden max. [6;6-m] 0,75 m Uber dem
hochstgelegenen Punkt der Fahrbahn der jeweils angrenzenden o6ffentlichen Ver-
kehrsﬂachen angeordnet werden. [Nebengebaude—und—@aragen—and—wt—@K—E&%be—

i -] Fir FI.Nr. 252/10

und /11 ist auf die nachstgelegene Fahrbahn des Muhlweges Bezug zu nehmen. Die

mittlere Wandhdhe von Grenzgaragen gem. Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 BayBO wird auf max.

3,5 m — auf Basis des natlrlichen Gelandes — festgelegt.)
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FH 9,0 maximal zulassige Firsthohe in Metern, hier z.B. 9,0 m

Die Firsthohe wird gemessen von der Oberkante Rohful3-
boden bis zum hdchsten Punkt der auferen Dachhaut.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die Gebaude sind zu errichten in der offenen Bauweise,
gemal Einschrieb in der Planzeichnung

A als Einzelhauser,
FAVAN als Einzel- oder Doppelhauser.
Uberbaubare Grundstlcksflache (Baugrenze)

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch AuRentreppen, Vordacher, Balkone, Ter-
rassen und Terrassenlberdachungen ausnahmsweise um bis zu 2,0 m und bis zu
einer Flache von 8,0 m? Uberschritten werden. Festsetzung A 3.1 bleibt unberthrt.

Bauliche Gestaltung
Fassaden

Die Fassaden von Gebauden (Haupt- und Nebengebduden sowie Garagen) sind mit
verputzter Oberflache oder Holzverschalung auszufuhren und in hellen Farben (Holz
auch in Naturton) zu gestalten.

Dachform

SD Satteldach: Hauptgebaude sind mit symmetrischen
Satteldachern und mittigem First, parallel zur l&ngeren
Gebaudekante auszubilden.

Dachneigung
Die Dachneigung (DN) ist auf 20°-40° begrenzt.

An das Hauptgebaude angebaute Garagen mussen an die Dachneigung des Haupt-
gebaudes angeglichen werden. Fur frei stehende Garagen sind auch begriinte Flach-
dacher zulassig.

Doppelhauser und Garagen mit gemeinsamem Grenzanbau sind mit gleicher Dach-
neigung auszufuhren.

Dachaufbauten
Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Dachaufbauten sind nur auf Hauptgebauden ab 30° Dachneigung zulassig. Die Ge-
samtbreite aller Dachaufbauten darf 1/3 der zugeordneten traufseitigen Auf3enwand
des Gebaudes nicht Uberschreiten.
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Gauben sind einzeln bis zu einer Breite von 2,25 m AuRenmal? zulassig. Der Abstand
zum Ortgang sowie untereinander muss mindestens 1,5 m betragen.

Zwerchgiebel und Wiederkehr dirfen eine Breite von 4,50 m nicht Gberschreiten. Der
Abstand zur Giebelwand muss mindestens 1,5 m betragen. Der First von Zwerchgie-
beln muss mindestens 1,0 m unter dem Hauptfirst angeordnet werden. Es ist ein
Zwerchgiebel je Dachflache zulassig. Zwerchgiebelartige Balkonliberdachungen sind
sinngemal} auszufthren.

Dachdeckung, Farbgebung

Far Bedachungen sind kleinteilige Dachsteine, Ziegel und dergleichen aus dem roten,
braunen oder anthrazitfarbenem Spektrum zu verwenden. Andersfarbig oder schwarz
engobierte Dachdeckungen sind nicht zulassig. In die Dacheindeckung integrierte An-
lagen zur Nutzung von Solarenergie sind hiervon ausgenommen.

Unzuldssig sind fur Nebengebaude und Garagen Wellblech, kleinteilige Wellenplatten
oder ahnlich wirkende Baustoffe.

Solarkollektoren sind an Wanden und auf Dachern allgemein zulassig. Sie sind pa-
rallel zu Wanden und den jeweiligen Dachern (max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut)
anzubringen. Die Modulteile sind in rechteckigen, nicht abgestuften Flachen anzuord-
nen.

Die Festsetzungen A 5.1 (Fassaden), A 5.3.1 (Dachneigung) sowie A 5.5.1 (Dachde-
ckung/Farbgebung) sind nicht anzuwenden auf vollstandig verglaste Wintergarten;
die Festsetzungen A 5.3.1 (Dachneigung) und A 5.5.1 (Dachdeckung/ Farbgebung)
gelten nicht fr Terrassenuberdachungen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
Garagen und Stellplatze sind auf den Grundstiicken allgemein zuldssig. Festsetzung

A 3.1 bleibt unberuhrt.

Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

_ offentliche Verkehrsflache
W offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

F+R Ful3- und Radweg/ Wirtschaftsweg

FUr Zugange, Zufahrten und nicht Gberdachte Stellplatze sind nur versickerungsfa-
hige Belage zu verwenden.

_ private Verkehrsflache

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen UND 2-31 Seite 5/13
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Im Falle einer Realteilung mit Geh-, Fahr- und Leitungs-

recht zugunsten der Eigentumer der Hinterlieger-

grundstlcke zu belastende Flache

Grinordnung

. zu pflanzender Baum
Die Situierung der zeichnerisch festgesetzten Baume

kann gegenlber der Planzeichnung um bis zu 3,0 m
abweichen.

‘OOOOOOO

00000 OO Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die so festgelegten Flachen sind mit standortheimischen Gehoélzen und Baumen (s.
Pflanzliste D 11.2) und einer Pflanzdichte von mind. 3 Gehdlzen/ 10 gm Flache zu
bepflanzen. Einfriedungen jeglicher Art, Mauern, Befestigung oder Nebengebaude
sind auf dieser Flache nicht zulassig. Die die Geholze umgebenden Grlnstreifen sind
extensiv zu pflegen. Die Bereiche durfen weder gediingt, gemulcht noch mit Diinge-
mitteln und Pestiziden behandelt werden. Es ist eine zweimalige Mahd pro Jahr vor-
zusehen mit dem friihesten Schnittzeitpunkt 15. Juni.

Je angefangene 250 gm Baugrundstlcksflache ist zusatzlich zur Bepflanzung der
Flachen nach Festsetzung A 8.2 ein standortgerechter, heimischer Laubbaum oder
hochstammiger Obstbaum zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m
zwischen den Gehodlzen einzuhalten. Zeichnerisch festgesetzte Baume sind anzu-
rechnen.

Entlang der ErschlieBungsstralien sind als Geholzpflanzungen ausschliellich frei-
wachsende Hecken aus Laubgehdlzen bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstlicke sind zu begriinen und zu bepflanzen so-
wie gartnerisch zu gestalten (Verbot von Stein- oder Schotterflachen zur Gartenge-
staltung).

Die zu pflanzenden Gehdlze haben folgende Mindestanforderungen zu erflllen::

e FuUr Pflanzungen von Strauchern sind standortgerechte heimische Straucher, zu
verwenden.

e FUr Baumpflanzungen innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sind standortgerechte heimische Heister zu verwenden.

e Strallenbaume sind als Hochstamme mit einem Kronenansatz bei 2,5 m Hohe zu
pflanzen.

e Sonstige Baume sind als standortgerechte heimische Baume zu pflanzen.

Bestehende Gehdlze, die den Anforderungen an die festgesetzte Mindestpflanzqua-
litat entsprechen, sind anzurechnen.

Mit Pflanzgebot festgesetzte Gehdlze und Baume sind dauerhaft zu erhalten, im
Wuchs zu férdern und zu pflegen. Ausgefallene Geholze sind spatestens in der darauf
folgenden Vegetationsperiode artgleich nachzupflanzen.
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9 Hochwasserschutz

9.1 Die Mindesthdhe fir die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude
wird [mindestens25-ecm-tber Gelande{mind—644.25-mi-NHN)] festgesetzt geman

Zuordnung in Karte 2, angegeben in m GUNHN.

Ordnungsnummern 1 — 6, 8: 644,30 Ordnungsnummer 14: 643,85
Ordnungsnummer 7: 644,35 Ordnungsnummern 15, 18: 643,80
Ordnungsnummer 9: 644,10 Ordnungsnummern 16, 17: 643,75
Ordnungsnummer 11: 644,25 Ordnungsnummern 21 - 23: 643,30
Ordnungsnummer 12: 644,05 Ordnungsnummern 24 - 26: 643,25
Ordnungsnummer 13: 643,95

Gebaude / Wohngebaude sind bis zu dieser Héhe wasserdicht zu errichten (Keller
wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch flir Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zu-
gange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfiihrungen etc.).
Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass Oberflachenwasser nicht
eindringen kann. Der Fluchtweg aus der Tiefgarage muss auch im Falle einer Uber-
flutung gesichert sein (Wasserdruck).

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen UND 2-31 Seite 7/13
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Karte 2 (zu Festsetzung A 9.1), ohne Maf3stab:
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9.2 Die Gebaudetechnik, insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und Elektroinstallation,

muss hochwasserangepasst sein. Die wesentlichen Anlagenteile sind, soweit mog-
lich, oberhalb der festgesetzten RohfulRbodenhdhe zu errichten. Die Auftriebs- und
Ruickstausicherheit sowie die Dichtheit und Funktionsfahigkeit aller betroffenen Anla-
gen sind auch beim Bemessungshochwasser zu gewahrleisten.
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Aufschittungen sind auf den Bereich der Stellplatze und Garagenzufahrten (zwischen
Fahrbahn und Garage) sowie auf an die Gebaude anschlieRende Terrassen be-
grenzt. Uber die nach A 3.1 bzw. 3.1.1 begrenzten Flachen hinaus darf lediglich fiir
Anbdschungen aufgeschuttet werden. Durch die Auffillungen darf kein geschlosse-
ner Riegel quer zur FlieRrichtung entstehen, sodass das Wasser bei einem potenzi-
ellen Hochwasserereignis weiterhin mdéglichst ungehindert abflieRen kann.

16,0
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Grinordnung

Bei baulichen Malnahmen im Kronenbereich von Bestandsbdumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von Stra-
Ren — Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalnahmen)
Zu beachten.

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird
empfohlen:

Baume: Straucher:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Betula pendula (Sand-Birke) Corylus avellana (Haselnuss)

Carpinus betulus (Hainbuche) Crataegus laevigata (Zweigr. Weil3dorn)

Fagus sylvatica (Rot-Buche) Euonymus europaea (Pfaffenhltchen)

Prunus avium (Vogel-Kirsche) Frangula alnus (Faulbaum)

Pyrus pyraster (Wild-Birne) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Prunus spinosa (Schlehe)

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Rosa arvensis (Feld-Rose)

Tilia cordata (Winter-Linde) Salix caprea (Sal-Weide)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)

+ heimische Obstbaumsorten Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Erneuerbare Energien

Die Verwendung von Einrichtungen zur Nutzung regenerativer Energien (z.B. Solar-
und Photovoltaikanlagen, Warmepumpen etc.) und zur Nutzung von Niederschlags-
wasser (z.B. Regenwasserzisternen) wird ausdricklich empfohlen.

Bei der Aufstellung von Warmepumpen im Freien ist sicherzustellen, dass die durch
die Warmepumpe verursachte Zusatzbelastung am nachstgelegenen Immissionsort
in der Nachbarschaft den jeweiligen Immissions-Richtwert der TA Larm (fur Allge-
meine Wohngebiete: 34 dB(A)) fur die Nachtzeit um mindestens 6 dB(A) unterschrei-
tet. Damit soll gewahrleistet werden, dass noch Emissionskontingente fur weitere An-
lagen bestehen und der Immissionsrichtwert nicht bereits durch eine Anlage ausge-
schopft wird. Bei der Prufung sind ggf. auch Zuschlage fur die Tonhaltigkeit und Re-
flexionen an Fassaden zu berlcksichtigen.

Artenschutz

Vogel: Rodungen sind auRerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) vor-
zunehmen (§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG). In Abstim-
mung mit den zustdndigen Behdrden sind bei Entfernung bzw. Beeintrachtigung

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen UND 2-31 Seite 10/13
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dauerhaft genutzter Quartiere/Lebensstatten von Vdgeln oder Fledermausen, insbe-
sondere im Rahmen von Abriss- oder Umbaumalnahmen unabhangig von der Jah-
reszeit ggf. Ersatzquartiere zu schaffen (§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2
und 3 BNatschG).

Fledermause: Um naturschutzfachliche bzw. artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande gem. BNatschG auszuschlief3en, sind Rodungs- und Raumungsarbeiten im
September durchzuflhren, sofern keine weiteren Untersuchungen durchgefthrt wer-
den.

Insekten: Fur die Beleuchtung der Freiflachen und Stralenraume sollen nur Leuchten
mit einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin (z.B. LED oder Natriumdampf-
lampen) verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-
Cut-Off, voll abgeschirmte Leuchtengehause, FCO). Die Leuchtengehause sollen ge-
gen das Eindringen von Spinnen und Insekten geschitzt werden (Schutzart IP 54,
staub- und spritzwassergeschutzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik ver-
gleichbar). Die Oberflachentemperatur der Leuchtengehause soll 60 °C nicht Uber-
steigen. Die Lichtpunkthdhe soll 4,5 m nicht Gberschreiten.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde ge-
maf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Wasserwirtschaft

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage und die zent-
rale Abwasserentsorgungsanlage anzuschlief3en.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf
denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, muss, soweit es die
Untergrundverhaltnisse erlauben und die Anwendungsvoraussetzungen der Nieder-
schlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) erflllt sind, auf dem Grundsttick breitflachig versickert werden.

Die geplante Bebauung liegt (teilweise) im ermittelten Uberschwemmungsgebiet des
Wiesbachs. Durch bauliche MaRnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise
und Nutzung kénnen Schaden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder
gar vermieden werden. Entsprechende Vorkehrungen obliegen auch den Bauherren
(§ 5 Abs. 2 WHG). Es wird grundsatzlich empfohlen, Gebaudedéffnungen im hochwas-
sergefahrdeten Bereich (z.B. Turschwellen, Oberkante Lichtschachte) mind. 25 cm
hoch anzuordnen.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverzlglich das Landratsamt zu benachrichtigen
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Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 02/2020.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

Malientnahme Planzeichnung zur Malientnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur Mal3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Gemeinde UnterdielRen, den ......co.oieiieii e

Alexander Enthofer - Burgermeister
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 02.12.2025 die Aufstellung/ Anderung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............... of-
fentlich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.12.2025 wurde mit der Be-
grindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............... bis ............... im In-
ternet veroffentlicht und zusatzlich o6ffentlich ausgelegt. Die Unterlagen wurden Uber
das zentrale Internetportal des Freistaates Bayern zuganglich gemacht.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... wurden die Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
(Vo] 1 ¢ I bis ............... beteiligt.

4. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ............... den Bebauungs-
plan in der Fassungvom ............... gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlos-
sen.

UnterdielRen, den .....o.ooeeieeeee e

(57T 1=

5. Ausgefertigt

(5T TTo 1=
Erster Burgermeister Alexander Enthofer

6. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am .............. gemall § 10 Abs. 3
Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
grindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des §
44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

UnterdielRen, deN .........ovieeiiiiiee e

(SOl e
Erster Burgermeister Alexander Enthofer
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