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1.

Anlass der Anderung

Der Anderungsbereich liegt im Westen von Edling am Rand des Geltungsbe-
reichs des 1985 aufgestellten Bebauungsplans “Edling-West IlI“. Die Grundsti-
cke zwischen der Enzianstralie im Norden und Stiden (Ringstraf3e) und westlich
der Rosenstral3e sind seit der Entwicklung des Baugebiets unbebaut geblieben.
Der rechtswirksame Bebauungsplan sieht fiir den Anderungsbereich an der Ro-
senstralie die Errichtung eines Dreispanners (Reihenhauser) und eines Einzel-
hauses mit Firstrichtung Nord-Stid und Westgarten vor.

Die Eigentiimer der Grundstlicke haben nun 40 Jahre nach Aufstellung des Be-
bauungsplans den Wunsch geaulert, die Grundstiicke zu bebauen und hierbei
gegenuber dem rechtswirksamen Bebauungsplan eine Verdichtung in Richtung
Mehrfamilienhduser vorgeschlagen.

Die Gemeinde steht einer zeitgemafRen Verdichtung grundsatzlich aufgeschlos-
sen gegenuber und hat fiir die mégliche Neubebauung folgende stadtebauliche
Vorgaben beschlossen:

- die Wand- und Firsthéhe der Nachbargebaude dirfen nicht Uberschritten
werden.

- die Dacher der Hauptgebaude sind als symmetrische Satteldacher vorzuse-
hen.

- die Zahl von zwei Vollgeschossen darf nicht Uberschritten werden.

- die Zahl der Grundstickszufahrten ist zu minimieren (ein friher Entwurfs-
stand hatte direkt von der Stralle aus anfahrbare Senkrechtstellplatze vor-
gesehen)

- die uberbaubare Grundflache hat sich in die Umgebung einzuflgen.
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In Zusammenarbeit mit den Grundeigentiimern hat die Gemeinde 2025 ein stad-
tebauliches Konzept entwickelt, das nun die Grundlage fir die vorliegende Be-
bauungsplanénderung bildet.
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Stadtebaulicher Entwurf (Baugeschaft Wilhelm Grundner, Soyen mit AKFU Architekten,
Germering / © Digitales Orthophoto der Bayer. Vermessungsverwaltung; 0.M.)

Die Aufstellung des Anderungsbebauungsplans folgt dem Gebot einer Vorran-
gigkeit der Innenentwicklung gemaR § 1 Abs. 5 BauGB; sie dient der Nachver-
dichtung (Bebauungsplan der Innenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB).

Die im Bebauungsplan zugelassene Nutzung unterschreitet die Flachenbegren-
zung des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB (Grundflache), dient keinem UVP-pflichti-
gen Vorhaben (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB) und Iasst keine Beeintrachtigung
von FFH- oder Europaischen Vogelschutzgebieten erwarten (§ 13 Abs. 1 Satz 5
BauGB). Die Bebauungsplananderung wird daher im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB durchgefuhrt.

Das beschleunigte Verfahren flhrt zur entsprechenden Anwendung des verein-
fachten Verfahrens (§ 13 BauGB; Absehen von der Umweltprifung und vom
Umweltbericht sowie zur Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung - vgl. § 13 a Abs. 2 und 3 BauGB).

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Edling ist der Ande-

rungsbereich derzeit als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Der Anderungs-
bebauungsplan entspricht unverandert dieser Darstellung.
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2. Vorgenommene Anderungen

r"echtswiirkSAamgr Beba‘uungsplan' “Edling-West llI“/ Anderungsbereich
Entwurf zur 1. Anderung (0.M.)

Der Anderungsbereich umfasst die zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke,
die unverandert als Allgemeines Wohngebiet (WA, gem. § 4 BauNVO) mit offe-
ner Bauweise ausgewiesen werden sowie die angrenzenden Stralenverkehrs-
flachen der Rosen- und Enzianstralle.

Fir das Nettobauland wird eine GRZ von 0,40 und eine max. zulassige Wand-
héhe von 6,80 m festgesetzt. Die zulassige Wandhohe entspricht somit derjeni-
gen beim unmittelbar nordwestlichen Nachbarhaus Enzianstrafl3e 1 (Bebauungs-
plan “Edling-West 11). Es werden zwei Vollgeschosse als Obergrenze festge-
setzt.

Die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten wird je uberbaubarer Grundstuicksfla-
che auf sechs begrenzt. Die so insgesamt mogliche Anzahl der Wohneinheiten
(zwolf) stellt, insbesondere da ein eines der nachzuweisenden Stellplatze in der
Tiefgarage untergebracht wird, eine fiir die kleinteilige Umgebung angemessene
Groenordnung dar.

Fir die nach § 19 (4) BauNVO zuldssigen Flachen darf die festgesetzte GRZ bis
zu einer GRZ von 0,60 (Summenmalf der Versiegelung) Uberschritten werden.

Der Bebauungsplan setzt zwei gleich grof3e nord-slid-gerichtete Bauraume etwa
in der Grundsticksmitte fest. Anfahrbar von Norden wird die Tiefgarage zwi-
schen den Baukdrpern vorgesehen, mit Zufahrt von Siiden auRRerdem eine
Reihe von offenen Stellplatzen oder Carports entlang der Rosenstralie.
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479,608 480,008

Skizze zur Héhenlage / unterer Bezugspunkt (0.M.)

Insgesamt steigt das Gelande im Planungsumgriff von Siiden nach Norden um
ca. 1 m an. Als unterer Héhenbezug flir die Bemessung der Wandhéhe wird flir
beide Baukorper jeweils eine absolute Hohe festgesetzt, die dem vorhandenen
Gelandeniveau im Bereich des jeweiligen Bauraums entspricht.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO werden nach auf3en durchgehend ein-
gehalten, lediglich zwischen den Baukdrpern minimal unterschritten (vgl. Abbil-
dung auf Seite 3). Die Mindestabstandsflachen werden eingehalten, Belichtung
und Beliuftung sind gewahrt. Der Bebauungsplan enthalt deshalb eine Festset-
zung, dass die bei Ausnutzung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen in Verbin-
dung mit der festgesetzten Wandhéhe die sich ergebenden Abstéande Vorrang
haben vor den Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO.

Skizze zum SummenmaR der Versiegelung (0.M.)
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Um eine ortstypische und vertragliche Gestaltung der Neubauten zu gewahrleis-
ten, enthalt der Anderungsbebauungsplan enthalt auBerdem Festsetzungen zur
Dachform (symmetrischer Sattel) und -neigung der Hauptgebaude, die denjeni-
gen des Ursprungsplanes entsprechen. AuRerdem werden fiir Nebengebaude
auch andere Dachformen zugelassen. Zusatzlich wird die Ausbildung von Solar-
anlagen auf den Dachern geregelt.

Die bestehenden Strallen werden unverandert als offentliche Verkehrsflachen
festgesetzt.

Der Bebauungsplan regelt die Durchgrinung der Baugrundsticke und die Ver-
wendung versickerungsfahiger Belage.

Um die zuséatzlichen Bedarfe zu einem groRtméglichen Teil aus lokal gewonne-
nen, erneuerbaren Energien decken zu konnen, enthalt der Bebauungsplan eine
Festsetzung zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung der einfallenden Solar-
energie auf neuen Dachflachen.

Zum Schutz vor Starkregenereignissen wird EG-RohfuRbodenkote von min. 25
cm uber dem angrenzenden Gelande festgesetzt.

Edling, 09. Januar 2026 Germering, 09. Januar 2026
S
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Matthias Schnetzer, Till Fischer, AKFU-Architekten

Erster Blirgermeister
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