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3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sarling Nord“

Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 a BauGB

Handwerk

Luftbildausschnitt mit Planungsgebiet aus FIS-Natur Online des LfU, Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung

Der Gemeinderat Unterdietfurt hat in seiner Sitzung am 01.07.2025 den Satzungsbeschiuss zur
3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sarling Nord“ in der Fassung vom 01.07.2025 gefasst.



Verfahrensablauf

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 04.06.2024 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Be-
bauungsplanes ,,Sarling Nord*“ durch Deckblatt Nr. 3 beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde
am 05.06.2024 ortsiublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und An-
horung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,,Sarling Nord“, Anderung durch Deckblatt Nr. 3
in der Fassung vom 04.03.2025 hat in der Zeit vom 07.03.2025 bis 10.04.2025 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,,Sarling Nord*, Anderung durch Deckblatt
Nr. 3 in der Fassung vom 04.03.2025 hat in der Zeit vom 05.03.2025 bis 10.04.2025 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes ,,Sarling Nord*, Anderung durch Deckblatt Nr. 3 in der Fas-
sung vom 06.05.2025 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaly § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.05.2025 bis 11.06.2025 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,,Sarling Nord“, l"\nderung durch Deckblatt Nr. 3 in der Fassung
vom 06.05.2025 wurde mit der Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.05.2025 bis
11.06.2025 im Internet veroffentlicht und zusatzlich éffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Unterdietfurt hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 01.07.2025 den Bebauungsplan
»Sarling Nord“, Anderung durch Deckblatt Nr. 3 gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
01.07.2025 els Satzung beschlossen.

Ziel und Zweck, Alternativen

Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist es einen Beitrag zum Flachensparen und einer kompakten stadtebaulichen Ent-
wicklung zu leisten. Einem unverhaltnismaRigen Flachenverbrauch durch unwirtschaftliche Bebauungs-
typologien soll entgegengewirkt werden, dies sind u.a. Bebauungen mit eingeschossigen ,Tiny-Hau-
sern”. Im bisher rechtsgliltigen Bebauungsplan wurde diesem Belang bisher nur unzureichend Rech-
nung getragen, daher wird der Bebauungsplan durch vorliegende Planung, mit dem Ziel ,Flachen zu
sparen” und einer Vergeudung von Wohnbauflache durch Festsetzung einer flachensparenden Bau-
weise, Rechnung getragen.

Die 3. Bebauungsplananderung soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir vorgenannte Ziele
schaffen.

Alternativenpriifung
Eine Alternativenpriifung hinsichtlich des Standortes ist in der vorliegenden Planung (Bebauungs-

plandnderung) nicht zielfihrend. Im Rahmen der Planung wurden jedoch mehrere Festsetzungsmaég-
lichkeiten gepriift. Fir die gewahlte Festsetzung spricht, dass die bereits bestehenden Gebdude im
Wesentlichen durch die Festsetzungen planungsrechtlich gesichert sind, jedoch keine unwirtschaftli-
chen Gebaudetypologien mit hohem Flachenverbrauch entstehen kénnen.

Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fiir die Bebauungsplananderung ist kein Umweltbericht erforderlich. Es werden keine Festsetzungen
zur Grinordnung geandert, noch wird das Maximalmaf der baulichen Nutzung und damit der Eingriffs-
schwere erhoht, daher sind weder Aussagen zur Griinordnung noch eine Anderung der Eingriffs-/Aus-
gleichs-Ermittlung erforderlich. Die Planung hat keine nennenswerten Auswirkungen auf die Umwelt-
und Natur bzw. die Schutzgiiter. Durch die Plananderung wird ein Beitrag zum Flachensparen geleistet.



Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange und der
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Frithzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemal § 3
Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB

Von der Offentlichkeit wurde folgende Stellungnahme abgeben:

Es wirde eine reine Verhinderungsplanung vorliegen. Durch die Vorgabe einer doch sehr hohen Min-
destgeschossflachenzahl wiirde im Ergebnis nur erreicht werden, dass die betreffenden Grundeigentii-
mer noch weniger Motivation entfalten, ihre Grundstiicke Gberhaupt zu bebauen. Die betreffenden Flur-
nummern wirden daher moglicherweise dauerhaft unbebaut bleiben, sodass wertvolle Wohnbaufléche
ganzlich ungenutzt bleibt. Unabhéngig hiervon ist der Einwender der Ansicht, dass durch die Festset-
zung einer Mindestgeschossflachenzahl von 0,20 die Baufreiheit in unverhaltnismaliger Weise einge-
schrankt wird. Weiterhin wird eingewandt, dass die Gemeinde erstmalig und nur in diesem Plangebiet
~Sarling Nord" die Festsetzung einer Mindestgeschossflichenzah! in Erwégung ziehe. Beispielsweise
im Plangebiet Hebersberger Strale, in welchem die einzelnen Flurnummern vergleichbar groB sind,
gabe es eine entsprechende Festsetzung nicht. Dies wurde aus Griinden der Gleichbehandlung fiir
problematisch erachtet. Zudem wurde seitens der Einwender auf § 16 Abs. 3 BauNVO hingewiesen,
wonach - sofern eine Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan erfolgt - zwin-
gend jedenfalls die Grundfldchenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen festzu-
setzen sind. Die vorliegende Plananderung enthielte lediglich eine Regelung zur Anzahl der Geschosse
und zur Geschossfldchenzahl, nicht aber zur Grundflache.

Berlcksichtigung der Belange durch die Gemeinde.

Gemeinde haben dann Bauleitpldne zu erstellen und anzupassen, wenn es eine stidtebauliche Not-
wendigkeit erfordert. Dies ist im vorliegenden Fall dadurch begriindet, dass einem unverhéaltnismaRigen
und unwirtschaftlichen Flachenverbrauch entgegengewirkt werden soll.

Aus Sicht der Gemeinde ist die Planung keine Verhinderungsplanung, denn aus der kommunalen Pla-
nungshoheit folgt, dass die Gemeinde auch die Mdglichkeit haben muss, planungsrechtlich ,an sich"
zulassige Vorhaben zu steuern und ggf. auch zu verhindern. Die Gemeinde kann (iber die Anderung
eines Bebauungsplans die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen so verandern, dass sie ihren Vor-
stellungen entspricht. Darin kann nicht automatisch eine Verhinderungsplanung gesehen werden, da
eine solche nur dann angenommen werden kann, wenn die Planung nicht dem wirklichen planerischen
Willen der Gemeinde entspricht, sondern nur vorgeschoben wird, um eine andere Nutzung zu verhin-
dern. Eine unzulassige Negativplanung liegt nicht schon deswegen vor, weil die Gemeinde die Planung
aus Anlass eines konkreten, bisher zuldssigen Vorhabens betreibt, das sie verhindern will (vgl. Dirnber-
ger/Waldmann in Busse/Dirnberger u.a., Bauamtspraxis Bayern, zu § 14 BauGB, Bauamtspraxis Bay-
ern).

Ob die restlichen Parzellen bebaut werden oder nicht liegt aus Sicht der Gemeinde nicht an den ge-
troffenen Festsetzungen. Tendenziell ist sogar eher das Gegenteil zu erwarten, i.d.R. nutzen die Bau-
herren die GRZ und GFZ haufig voll aus wie das bei den Grundstiicken in naherer Umgebung der Fall
ist. Die Mindestgeschossflachenzahl leistet jedenfalls einen Beitrag zur Reduzierung des Flachenver-
brauches, um zu verhindern, dass die Baugrundstiicke mit relativ kleinen Gebduden bebaut werden.

Die Mindestgeschossflachenzahl von 0,2 ist aus Sicht der Gemeinde am unteren Ende angesetzt und
orientiert sich an der bisher schon errichteten Bebauung. Stadtebaulich und aus Sicht des Flachenspa-
rens ware eine hohere Mindestgeschossflachenzahl sogar noch besser und dem gewiinschten Ziel zu-
traglicher.

Bisher ist das Problem mit einer zu geringen Ausnutzung des Baurechts (und einer flichenverschwen-
denden Bebauung) in dieser Form in der Gemeinde noch nicht aufgetreten. , Tiny-Hauser" werden erst
seit kurzer Zeit im landlichen Raum nachgefragt. Die Gemeinde wird bei kiinftigen Neubaugebieten als
auch im Bestand (falls erforderlich) die ihr zur Verfiigung stehenden planerischen Mittel nutzen, um
einem unverhaltnismaligen Flachenverbrauch entgegenzuwirken.

Die Grundfléachenzahl ist bereits im rechtsgliltigen Bebauungsplan festgesetzt und bleibt wie bisher fest-
gesetzt unverandert. Insofern wurde dem § 16 Abs. 3 BauNVO Rechnung getragen.



Von den Tragern 6ffentlicher Belange wurden keine abwagungsbediirftigen umweltrelevanten Stel-
lungnahmen zur Planung abgegeben. Es wurde aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen ein Hin-
weis in der Begriindung hinzugefligt, dass Regenwasser gespeichert werden soll und den entsprechen-
den Verbrauchern (kein Trinkwasser wie Toilette, Waschmaschine, Bewdsserung des Gartens) zuge-
fuhrt werden soll. Dies soll langfristig zum Sparen von Trinkwasser fir zukiinftige Generationen beitra-
gen. Zudem wurden Hinweise zu den Belangen des Bayernwerkes und des Denkmalschutzes in der
Begriindung hinzugefigt.

Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemiR § 3 Abs. 2 bzw.
§ 4 Abs. 2 BauGB

Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgeben.

Von den Tragern 6ffentlicher Belange wurden keine abwagungsbediirftigen umweltrelevanten Stel-
lungnahmen zur Planung abgegeben. Vom Bereich Umwelt und Natur im Landratsamt Rottal-Inn wurde
darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich bzw. der naheren Umgebung keine Daten der Arten-
schutzkartierung (ASK) vorliegen. Der Ausschluss einer geschiitzten Art ist Giber einen Negativnachweis
der ASK demnach nicht maglich. Es erfolgte zudem ein Hinweis zum Verhéltnis von Bauleitplanung und
besonderem Artenschutz.

Rechtswirksamkeit

Die Gemeinde Unterdietfurt hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 01.07.2025 den Bebauungsplan
»Sarling Nord“, Anderung durch Deckblatt Nr. 3 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
01.07.2025 als Satzung beschlossen. Geman § 10 Abs. 2 BauGB ist eine Genehmigung des Bebau-
ungsplanes nicht erforderlich.

Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschiusses gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
tritt der Bebauungsplan in Kraft. Der Bebauungsplan samt Begriindung und zusammenfassender Erkl&-
rung wird zu den (blichen Dienststunden in der Gemeinde Unterdietfurt zu jedermanns Einsicht bereit-
gehalten und liber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3
Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

02 07. 2003

Unterdietfurt, den ...

Bernhard Blimelhuber
Erster Blrgermeister



