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1.  Anlass und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Buchenweg“ beabsichtigt die Gemeinde Edling
Bauland fur die Wohnnutzung bereitzustellen und die damit verbundene Deckung des
Bedarfs an Wohnraum sicherzustellen.

Innerhalb des Ostlich des Gemeindekerns liegenden Wohngebiets steht hierfir eine ge-
eignete Flache mit insgesamt ca. 10400 m?, in Anbindung an die gemeindliche Infrastruk-
tur sowie an unmittelbar angrenzende Bestandsbebauung zur Verfigung. (Flurnummer
184, 186/1, Teilflache 186)

Die in den letzten Jahren in der Gemeinde Edling ausgewiesenen Wohnbauflachen wur-
den zwischenzeitlich realisiert und alternative Potenziale der Nachverdichtung oder ver-
fugbare Baullicken sind nicht in ausreichendem Mal3e vorhanden. Dies hat die Gemeinde
bereits durch eine Bauflachenerhebung gepriift. (Siehe nachfolgende Darstellung)
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Hier wird ersichtlich, dass es sich bei den ermittelten Flachen Giberwiegend um Grundsti-
cke handelt, die eine Einfamilien- oder Doppelhausbebauung zulassen. Fir einen GroR3-
teil der Baullicken besteht von den Eigentiimern weder die Motivation einer VeraufRerung,
noch ein Bebauungswunsch. Entsprechende Aussagen liegen der Gemeinde bereits vor.

Die Anzahl der vorhandenen Bewerbungen aus dem Gemeindegebiet tbersteigt das An-
gebot an Wohnungen und Baugrundstiicken einschlief3lich der in Planung befindlichen
Baulandausweisungen deutlich. Die Ausweisung eines zusatzlichen Wohngebiets ist des-
halb dringend notwendig

Da der angedachte Bereich den stadtebaulichen Zielen ,Starkung der Innenentwicklung®
und ,Aktivierung innenstadtnaher Stadtbereiche” entspricht, besteht ein offentliches Inte-
resse an der Realisierung des Bebauungsplanes. Gleichzeitig wird mit der Nachverdich-
tung der Flachenverbrauch im Au3enbereich vermieden. Die Nutzung vorhandener Infra-
struktureinrichtungen sowie die Schonung von Flachenressourcen im Auf3enbereich stel-
len ebenfalls ein offentliches Interesse dar.
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2. Planungsrechtliche Situation und tUbergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 01.09.2013, ge&dndert 01.01.2020
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Das Landesentwicklungsprogramm 2013 (LEP) stuft die Gemeinde Edling als allgemei-
nen landlichen Raum ein (Ziff. 2.2.1 (Z) und Strukturkarte Anhang 2 i. d. F. vom
01.01.2012). Als allgemeiner landlicher Raum werden die Gebiete bestimmt, die eine un-
terdurchschnittliche Verdichtung aufweisen.

Die Starkung der rdumlichen Wettbewerbsfahigkeit Bayerns ist insbesondere im Hinblick
auf die Schaffung und den Erhalt von gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen in
allen Teilraumen von besonderer Bedeutung. Wirtschaftliche Leistungs- und Innovations-
fahigkeit aller TeilrAume sind entscheidende Faktoren fiir den Ausgleich von regionalen
Disparitaten und die Verbesserung der Chancengleichheit (zu 1.4 (B)).

Die umfassende Starkung des landlichen Raums tragt zur Schaffung und zum Erhalt
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. Damit kbnnen
auch der Entwicklungsdruck auf die Verdichtungsrdume abgemildert und die Abwande-
rungstendenz junger, gut ausgebildeter Menschen abgeschwécht werden (zu 2.2.5 (B)).

Eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ist dann gewahrleistet, wenn sich der Umfang der
Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung
der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. Flachensparende Siedlungs- und Er-
schlielBungsformen bedurfen einer unterschiedlichen Umsetzung in Abhangigkeit von den
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ortsspezifischen Gegebenheiten, wie u. a. den vorhandenen Siedlungsstrukturen, dem
Ortshild oder der Topographie (Ziff. 3.1 (G)).

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 legt auferdem fest, dass neue Sied-
lungsflachen maoglichst an geeignete Siedlungseinheiten anzugliedern sind (Ziff. 3.3. (2)).
Damit soll ein wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung (Streubebauung) ge-
leistet werden. Durch die Anbindung neuer Siedlungsflachen sollen insbesondere ein wirt-
schaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung technischer Ver-
sorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreicht werden. (Zu 3.3 (B)). Ausnahmen von
dem Ziel der Anbindung sind in Ausnahmeféllen zulassig wenn z. B. aufgrund der Topo-
graphie, schitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender Hauptverkehrsstraf3en ein
angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist (Ziff. 3.3 (2)).

2.2 Reqgionalplan der Region 18 — Siidostoberbayern (RP)

Die Gemeinde Edling liegt gemaR Regionalplan Nr. 18 Stidostoberbayern
(Stand 05.05.2020) im ,Allgemeinen landlichen Raum®.

Sy o -
Hutiardindin g (] (@] Grundzentrum

Zentrale Doppelore sind durch Verbindungslinien gekennzeichnel

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018)

. Melropole
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

Zentrale Doppelorte sind durch Varbindungslinisn gekennzeichnat

Grenze der Region

—
D Verdichtungsraum

AMligemeiner landlicher Raum

Raumstruktur Karte 1 (Stand 25.02.2020)

Kennzeichnung des Plangebietes = schwarz
umrandet (kein MaRstab)

Fazit:

Die Gemeinde Edlling weist keine zentralortliche Funktion auf. Im Osten unmittelbar an-
grenzend befindet sich das Mittelzentrum Wasserburg.
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2.3 Flachennutzungsplan

~ = | [ |
1 Auszug aus dem rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Edling mit
Kennzeichnung des Plangebietes =
schwarz umrandet (kein Mal3stab)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Edling stellt das Plange-
biet als ,Flache fiur allgemeines Wohngebiet” dar. Insofern entspricht das Vorhaben dem
rechtkraftigen Flachennutzungsplan.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das 6stlich und sudlich liegende Wohngebiet (WA)
sowie an das westlich liegende Mischgebiet (MI) und an Grinflache an. Mittelbar grenzt
das Gebiet im Norden an den Bahndamm.

Fazit: Bei Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB als ,Bebauungsplan
zur Innenentwicklung“ steht dem rechtkraftigen Flachennutzungsplan nichts
entgegen. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit nicht erforder-
lich, da das Plangebiet bereits als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen
ist.

2.4 Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Innerhalb des Planbereichs bestehen bislang keine planungs- und bauordnungsrechtli-
chen Festsetzungen.

2.5 Rechtsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Verfahren nach § 13a BauGB.

Die Abgrenzung befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Ost-
lich, stidlich und westlich schlieRen Wohn- und Mischgebietsflachen an. Nordlich befindet
sich eine weitere innerortliche Grinflache.
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Der Bebauungsplan knipft an die Planungsleitlinie in § 1 (6) 4 BauGB an, da es sich um
eine MalRnahme zur Fortentwicklung vorhandener Ortsteile handelt. Somit wird der Be-
bauungsplan fur eine Ma3nahme der Innenentwicklung aufgestellt.

Innerhalb des Geltungsbereichs betragt die Flache des Wohngebiets (Nettobauflache)
ca. 8187 m2. Bei einer GRZ von 0,4 betragt die zulassige Grundflache im Sinne von 8§ 19
(2) BauNVO ca. 3275 m2. Da bei der Betrachtung der zulassigen Grundflache im Sinne
von 8 19 (2) BauNVO auch die kumulierenden Vorhaben berticksichtigt werden mussen,
wird das angedachte Wohngebiet an der Viehhauser Stral3e mit betrachtet. Derzeit befin-
det sich die 13. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir dieses Gebiet im Verfahren.
Die zukunftige Flache fir die Wohnnutzung soll insgesamt maximal 7000 m? betragen.
Die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 (2) BauNVO wird also kleiner, als 2500 m?
sein.

Somit liegt die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 (2) BauNVO vom Bebauungsplan
,Buchenweg“ und von der Bebauung, die entlang der Viehhauser Stralie entwickelt wer-
den soll, weit unter der nach § 13a (1) 1 BauGB aufgefihrten Grenze von 20.000 m2.

Gem. Anlage 1 Nr. 18.8 UVPG ist auf Grundlage des § 3c UVPG fir sonstige Gebiete in
denen ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zuldssigen Grundflache von 20.000
bis 100.000 m?2 eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls und mit 100.000 m2 oder mehr
eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren. Da es sich bei der vorgesehenen Pla-
nung um eine deutlich geringere Grundflache als 20.000 m? handelt, begrindet die Pla-
nung keine UVP-pflichtigen Vorhaben.

Ebenfalls bestehen keine Hinweise auf ,Storfallbetriebe” und es liegen keine Anhalts-
punkte fir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten (Flora-Fauna-Habitat- und Vo-
gelschutzgebiete) vor.

In dem ,beschleunigten Verfahren“ kann somit von der Umweltprifung und vom Umwelt-
bericht sowie einer Eingriffs-/Ausgleichs-Regelung abgesehen werden.

3. Stadtebauliche und rechtliche Ausgangssituation

3.1 Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich 6stlich des Gemeindekerns, innerhalb der bestehenden
Siedlungsstrukturen von Edling. Die unbebaute Griinflache liegt zwischen der nérdlich
verlaufenden Bahnlinie, der Ostlichen Tannenstral3e, der BirkenstraBe im Siden bzw.
Sudwesten und der Hauptstraf3e im Westen.

Westlich und stidwestlich grenzen Wohngeb&ude, ein Kloster mit Kindergarten und ge-
werblich genutzte Flachen an. Im Norden (hinter der Bahnlinie), Osten und Stden befin-
den sich Wohngebaude.

Die nordlich des Plangebietes liegende Grinflache auf Flurnummer 193 wird nicht mit
beplant, da die schalltechnische Belastung durch die Bahn hier kritischer ware, schon seit
sehr vielen Jahren Planungsuneinigkeiten bestehen und die Zufahrtssituation von der Bir-
kenstralRe einem noch groReren Gebiet nicht gerecht werden wirde.

Die verkehrliche Belastung wére in dem geplanten Einmindungsbereich von der Birken-
straf3e zu hoch, da sich ein Wohngebiet anschlief3t das ausschlief3lich in Sackgassen en-
det und die Zufahrt gleichzeitig die Ausfahrt sein muss.
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Die Zu- und Ausfahrt kann, aufgrund des Grundstiickszuschnitts von Flurnummer 186/1,
lediglich eine Stral3enbreite von 5,5 m aufweisen. Kommt es hier zum Begegnungsver-
kehr, wahrend sich Ful3ganger im Stralenraum aufhalten, muss ein Fahrzeug auswei-
chen und warten. Ein Rickstau bis zur BirkenstrafRe muss vermieden werden, da sonst
der Verkehrsfluss der Ortschaft beeintrachtigt ware. Somit ist die GebietsgréfRe aus-
schlaggebend fir ein Verkehrsaufkommen, welches fiir die Zufahrt vertretbar ist. Eine
Anzahl von ca. 30 Wohneinheiten (max. 46 Wohneinheiten méglich) mit ggf. 2 PKW je
Haushalt, die eine im Gebiet mdgliche Bebauung mit sich bringt, stellt ohnehin eine hohe
Belastung der geplanten ErschlieBung dar.

Ein zuséatzlicher Anschluss des Grundsticks 193, auf dem in etwa 30 zusatzliche
Wohneinheiten (Mehrfamilienhauser) moglich waren, bewirkt somit eine deutliche Uber-
belastung der schmalen Zufahrt von der Birkenstrale.

Das Grundstiick 193 muss deshalb von Westen uber die Hauptstral3e erschlossen wer-
den (ggf. privatrechtlich). Eine Zufahrt zu den Gebauden HauptstraRe 5a bis 5¢ besteht
bereits.

Vor vielen Jahren war eine stadtebauliche Entwicklung fir den gesamten innerortlichen
Grunbereich angedacht, die nie realisiert werden konnte, da hier Uneinigkeiten zwischen
den Beteiligten bestanden. Nun wird die ndrdliche Flache von Flurnummer 193 durch den
Bebauungsplan Buchenweg zu einem Gebiet, welches nach § 34 BauGB beplant werden
darf. Dies ist der Gemeinde bewusst. Eine zukilinftige Bebauung soll generell ermoglicht
werden, um Auf3enbereichsflachen zu schonen.

Ebenso ist zu beachten, dass die schalltechnische Belastung des ndrdlichen Bereichs
deutlich hoher ware und die Malinahmen, die somit zu ergreifen sind, auch aufwandiger
waren. Die Entwicklung einer schalltechnisch problematischeren Bebauung wird derzeit
von der Gemeinde nicht beabsichtigt.

Die Gemeinde steht einer bauleitplanerischen Entwicklung auf Flurnummer 193 offen ge-
genlber, soweit eine verkehrstechnisch ordentliche ErschlieRung gesichert werden kann.

3.2 Vorhandene VerkehrserschlieRBung

Die stidwestlich verlaufende BirkenstrafRe bindet das Gelande an das 6rtliche und tberort-
liche StraRennetz an.

3.3 Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Alle die zur Ver- und Entsorgung des Gebiets notwendigen Leitungs- und Medientrassen
sind in den Verkehrsflachen der Birkenstral3e bestehend.
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4, Planinhalt

4.1 Stadtebauliche Zielsetzung und Umgebung

Der Planbereich stellt einen Zusammenschluss verschiedener Gebietscharaktere und
Strukturen dar, die in exponierter Lage in einem Wohngebiet vereint werden sollen.

Der umliegende Bestand und auch die Struktur im Gebiet lassen sich grob in drei Bereiche
gliedern, die unterschiedliche Eigenschaften aufweisen (siehe nachfolgende Darstellung
und Beschreibung).

194

- Homogene

[t { 198/2

® -\ Wohnbebauung
L ‘LSJ \ : \:» G : 8

- Heterogene
- Wohnbebauung o

Bei der bestehenden Bebauung im blauen Bereich handelt es sich um ein Wohngebiet
mit Einfamilien- und Doppelhausern mit Satteldachern, die alle &hnliche Dachneigungen
aufweisen, also um ein homogenes Gebaudegefige.

Sudwestlich, im orange dargestellten Bestand, schlieBen Wohngebaude (Einfamilien- und
Doppelhauser) mit Satteldachern, Walmdéachern und Krippelwalmdachern an. Die Ge-
baudestruktur wird hier heterogener.

Alle Gebaude im bestehenden blauen und orangen Bereich sind ein oder zweigeschossig
mit Dach.

Der westlich und stdwestlich liegende Bestand (rosa Bereich) wird stadtebaulich durch
einen starken Gelandeversatz hangabwarts und durch verschiedenste Gebaudestruktu-
ren und unterschiedliche Nutzungen gepragt. Hier sind Wohngeb&ude (Einfamilien- und
Mehrfamilienh&user), ein Kloster mit Kindergarten und gewerblich genutzte gréRere Ge-
baudestrukturen zu finden. Ebenfalls die Dachformen reichen von flach geneigten Sattel-
dachern bis zu steilen Walmdachern. Fallt der Blick nach Westen Uber die Hangkante
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hinweg, erscheinen der Klosterkindergarten mit seinem steil geneigten Walmdach und
sogar noch die Pfarrkirche St. Cyriakus mit dem steilen Kirchdach und dem Kirchturm als
gebietspragend.

Die beschriebenen umliegenden Bereiche sollen im Plangebiet nun stadtebaulich in den
Geltungsbereich hineingezogen werden. Somit lasst sich auch das zukiinftige Wohnge-
biet grob in drei Bereiche (X, Y, Z) unterteilen (siehe oben dargestellte Planzeichnung).

Die hierdurch entstehenden Teile des Baugebiets werden bereits durch die Erschlie3ung
deutlich, die sich mit den beiden Hauptstichen einmal nach Westen (Bereich X) und ein-
mal nach Osten (Bereich Y) wendet. Zuséatzlich entsteht im stdostlichen Bereich ein 6f-
fentlich gewidmeter Eigentimerweg, der den Bereich Z erschlief3t.

Im blauen Bereich Y soll die homogene Bebauung in Form von Einfamilien- und Doppel-
hausern (Nutzungstyp C und D mit Satteldach) fortgefuihrt werden, die sich um eine Wen-
deflache gliedern.

Eine etwas hohere Flexibilitat fur die zukiinftigen Einfamilienhauser lasst der Bereich Z
(Nutzungstyp F) zu. Dies ist zuséatzlich durch die grof3ziigigen Grundstticke bedingt. Hier
kénnen Wohngebéaude mit unterschiedlichen Dachformen und Héhen entstehen, die sich
gestalterisch dennoch gut an den Bereich Y anschlieRen und einen Ubergang entstehen
lassen.

Eine starke Durchmischung der Gebaudetypen, auch mit besonderen Nutzungszwecken
und Eigenschaften soll im Bereich X entstehen. Hier gruppiert sich um den Platzbereich,
der auch zum Wenden dient, eine Art ,Mehrgenerationenschloss®, welches sich gestalte-
risch an der Kirche und dem Klostergebaude anlehnt (Typ A und B der Nutzungsschab-
lonen). Doppelh&user mit mehreren Wohneinheiten, abgeknickte Gebaudekubaturen und
steilere Dachformen werden hier pragend sein. Durch die Gebaudegestaltung, Ausrich-
tung und Anordnung entsteht ein attraktiver Platzbereich, der eine hohe Aufenthaltsqua-
litat aufweist. Hier kbnnen, wie auch in den angrenzenden Mehrfamilienh&usern vorhan-
den, bis zu drei Wohneinheiten je Doppelhaushélfte entstehen.

Erganzend findet sich im nordlichen Ubergangsbereich X (gestreifte Flache, Nutzungstyp
C) ein Doppelhaus, wie im Bereich Y. Diese Flache lasst den Bereich Y in den Bereich X
einflieRen, um eine Verbindung herzustellen.

Als Mittelpunkt und Zusammenschluss der drei Bereiche soll das Einfamilienhaus im Be-
reich X (orange und blau gestreift, Nutzungstyp E) gesehen werden. Hier flie3t die Durch-
mischung der drei Bereiche zusammen und es soll ein besonderes Gebaude ermoglicht
werden, welches eine freie Dachform wahlen kann. Zuséatzlich entsteht durch die Bebau-
ung eine Torwirkung fiir das Gesamtgebiet, die auch einen dreidimensionalen Abschluss
fur den Hofraum des ,Mehrgenerationenschlosses” bildet. Die HOhenbeschrankung lehnt
sich an das Gesamtgebiet an, erméglicht jedoch durch die schlanken Geb&udeabmes-
sungen ein turmhaftes Erscheinungsbild.

Als gemeinsames Merkmal im gesamten Geltungsbereich und als verbindendes Element
werden die Gartenwohnh&user (Nutzungstyp G) und die Bebauungsbereiche fir flexible
Anbauten genutzt (siehe ,Maf3 der baulichen Nutzung®). Zuséatzlich werden die Gebietsart,
die Uberbaubare Flache und die Hohengestaltung als verbindendes Gebietselement ge-
sehen.
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Zusammenfassend entsteht also ein Wohngebiet, das sich sowohl in drei gestalterische
Bereiche gliedern lasst als auch als Gesamtgebiet verstanden werden kann.

4.2 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. 8§ 4 BauNVO festgesetzt. In den Geb&uden sollen von maximal zwei bis sechs
Wohneinheiten zuléassig sein. Diese Vorgaben entsprechen auch der baulichen Nutzung
und Nutzungsdichte in den direkt angrenzenden Bereichen von Edling.

Unter Einhaltung der flir das WA festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) sollen zusatzlich
zumindest Nutzungen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen
werden. Es handelt sich hierbei z.B. um Therapie- und Beratungsraume, kleinere Arzt-
praxen, Gesundheitsangebote wie Yoga etc. oder ahnliche Angebote — jeweils in einem
relativ kleinen Rahmen, der innerhalb der festgesetzten Nutzungsdichte mdglich ware.
Um zu ermdglichen, dass in die Wohngebaude auch kleine, nicht stérende Handwerks-
betriebe, wie z.B. Friseur-, Nagel- und Kosmetikstudios, integriert werden durfen, sind
nicht storende Handwerksbetriebe zulassig.

Anders verhalt es sich mit kirchlichen und kulturellen Einrichtungen, wie z. B. Gebets-
raume oder Orte fir religiése oder sonstige 6ffentliche Zusammenkinfte. Diese sollten
wegen ihrer gesellschaftlichen Sonderstellung ausschlief3lich in zentralortlicher Lage er-
richtet werden und nicht in einer kleinraumigen Wohnsiedlung, wie sie das vorliegende
Plangebiet darstellt. AuRerdem bendtigen solche Einrichtungen meist grolRere Gebaude
und Stellplatzflachen, generieren zusatzliches Verkehrsaufkommen durch Besucherver-
kehr und sollen daher im Plangebiet nicht zugelassen werden.

Laden und Gaststatten sollen in dem Gebiet nicht angesiedelt werden, da sich weder die
geplanten Gebaude noch die Grundstiickszuschnitte fiir derartiges Kleingewerbe eignen,
insbesondere die hierfur erforderlichen Stellplatzflachen kénnten nicht erbracht werden.

Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO wie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, An-
lagen fur Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen kdnnen aufgrund der
ErschlieBungssituation, der Lage und geringen Grof3e des Baugebietes sowie damit ver-
bundener Immissionen, wie z.B. nachtlicher Verkehrs.- und Gewerbelarm, im vorliegen-
den Baugebiet nicht angesiedelt werden.

4.3 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Gestaltung der Gebaude

Das Baugebiet soll, wie bereits erwahnt, einen Zusammenschluss der Eigenschaften der
angrenzenden Bestandsbebauung darstellen und gleichzeitig als harmonisches eigenes
Geflge funktionieren. Dies wird mit Hilfe des Mal3es der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Gebaudegestaltung vorgegeben.

Um die spezielle Gestaltungsabsicht der unterschiedlichen Bereiche zu sichern, enthalt
der Bebauungsplan sehr detaillierte Nutzungsschablonen, die teilweise Regelquer-
schnitte vorgeben, die in einigen Bereichen zwingend einzuhalten sind. In der Planzeich-
nung sind in den Nutzungsbereichen A, B, C und E die Baufenster in zwei Bereiche auf-
geteilt. Bereich 1 gilt fir den hoheren und gréReren Gebéaudeteil. Bereich 2 dient zur
flexiblen Gestaltung der Gebaude. In dem Bereich 2 der Baufenster kbnnen sehr unter-
schiedliche Anbauten entstehen, die je nach Nutzungsschablone unterschiedliche Hohen-
beschrankungen aufweisen. Die Dachform kann frei gewahlt werden. Hier sollen also
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Anbauten wie z.B. Turme, Erker oder Wintergéarten entstehen, die sich vom vorgegebe-
nen grofReren Gebaudeteil absetzen. Bereich 1 der Baugrenzen gibt also den hauptséch-
lich stadtebaulich pragenden Baukorper vor. Bereich 2 stellt den Spielraum fur die indivi-
duelle Gestaltung dar.

Zusatzlich wird durch die Vorgaben der beiden Bereiche innerhalb der Baugrenzen bei
den Grundstticken der Nutzungsschablonen A und B erreicht, dass die Gebaude in Rich-
tung Hangkante an Hohe verlieren und sich somit der Topographie anpassen.

Die Nutzungsschablonen A, B und C setzen eine Doppelhausbebauung fest, deren Pro-
filgleichheit Uber die Querschnitte mit zwingend einzuhaltenden Hohen und Dachneigun-
gen erreicht wird. Der Querschnitt von A und B ist lediglich im Bereich der Kommunwand
mit einer Breite von 2,5 m auszubilden und muss nur im Bereich der lila Flache (siehe
Planzeichnung) zwingend eingehalten werden. Im Ubrigen Baufenster (Bereich 1) gilt der
Qurschnitt nur als maximale Begrenzung. Dies ist der sonderbaren Form der Baufenster
und der angedachten hohen Flexibilitat fir das ,Mehrgenerationenschloss“ geschuldet.

Die Nutzungsschablonen D, E und F dienen den Festsetzungen fiir die geplanten Einfa-
milienhauser und geben lediglich Obergrenzen vor, die sich an den benachbarten Dop-
pelhdusern anlehnen.

Um dem aktuellen Wohnraummangel gerecht zu werden, befinden sich im riickwartigen
Bereich der Hauptgebaude kleinere Baufenster (Nutzungsschablone G), die fur Garten-
wohnh&user oder Tiny Hauser zur Verfiigung stehen. Hier kbnnen Familienmitglieder, wie
z.B. Groleltern oder volljahrige Kinder untergebracht werden. Diese Moglichkeit wird auf
allen Grundstticken angeboten, die von der Dimensionierung ausreichend grof3 sind.

Wie oben bereits beschrieben, werden die Dachformen, in den Gestaltungsbereichen un-
terschiedlich festgesetzt. Somit entstehen im Gebiet Satteldacher, geneigte Déacher,
Flachdacher oder auch frei wahlbare Dachformen (Baufensterbereich 2 oder bei Nut-
zungstyp E und G).

Die Festsetzung der Bezugshoéhen lber NN ergibt sich aus den bestehenden Gelande-
hoéhen und aus dem Hohenverlauf der geplanten Verkehrsflachen. Dies ist der untere Be-
zugspunkt von dem aus die Wandhohen, die Firsthbhen und die maximalen Gebaudehd-
hen gemessen werden. Diese Bezugshthen bedeuten nicht eine Héhenvorgabe fir die
FuRbodenhdhe des Erdgeschosses.

Die vorgegebenen Wandhohen orientieren sich an der beschriebenen stadtebaulichen
Absicht und an der Umgebungsbebauung.

Die Dichte der Bebauung passt sich den Vorgaben des § 17 BauNVO an. Als maximal
zulassige Grundflachenzahl wird 0,4 festgesetzt. Eine Uberschreitung dieser GRZ ist ge-
maf den Vorgaben der Baunutzungsverordnung bis zu einem Wert von 0,6 zuldssig. So-
mit kdnnen neben den Geb&uden auch entsprechende Stellplatze, Garagen, Uberdachte
Stellplatze und Zuwege auf privater Flache realisiert werden.

Durch die Festsetzung der GRZ, der Baufenster und der Gebaudehohen kann die Ober-
grenze der GFZ aus der BauNVO nicht tiberschritten werden.

4.4 Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen

Auf jeder Bebauungsplanparzelle ist eine Flache fir Garagen oder tiberdachte Stellplatze
eingezeichnet. Zusatzliche Stellplatze kénnen in das Gebaude integriert werden, im
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Bereich der Baufenster oder auf den nicht Gberbaubaren Bereichen der Grundstiicke ent-
stehen.

Garagen mit Flachdachern sollen begrint und somit 6kologisch aufgewertet werden. Die
Nutzung der Garagendéacher als Dachterrassen ist grundsatzlich mdglich, soweit die er-
forderlichen Abstandsflachen eingehalten und die Baugrenzen (fir die Wohnnutzung)
nicht Uberschritten werden. In diesen Bereichen missen die Garagendacher nicht begrint
werden.

Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze zu erbringen. Dies sagt die Stellplatzverordnung der
Gemeinde Edling aus. Zusatzlich setzt der Bebauungsplan allerdings fest, dass fir Woh-
nungen unter 30 m2 Wohnflache nur ein Stellplatz zu erbringen ist. Sonst mussten fur
jedes Gartenwohnhaus 2 Stellplatze erbracht werden, die weder auf den Grundstiicken
untergebracht werden kénnen, noch benétigt werden.

45 ErschlieBung und bodenordnende MalRnahmen

Verkehr:

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets wird durch eine Zufahrt von der westlich
verlaufenden BirkenstralRe aus gesichert. Die Zufahrtsstral3e fihrt hangaufwarts zum Ge-
biet und teilt sich anschlielend in 3 Bereiche. Im nordlichen Bereich kdnnen die Grund-
stiicke von 2 Wendebereichen aus erschlossen werden; Ein westlicher Platzbereich fir
das ,Mehrgenerationenschloss® und ein 6stlicher Wendebereich fur die Doppel- und Ein-
familienhausbebauung. Im Sidosten entsteht ein 6ffentlich gewidmeter Eigentimerweg,
der lediglich den Nutzungsbereich F anschlief3t.

Bodenordnung:

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes werden die aufgefuihrten ErschlieBungsmal-
nahmen durchgefihrt und die Flache in einzelne Baugrundstiicke aufgeteilt.

Baugrund:

Vom Biro fur Baugrundberatung GmbH wurde mit Datum vom 23.12.2020 eine Orientie-
rende Baugrunderkundung durchgefiihrt und ein Geotechnischer Bericht zum Baugrund
erarbeitet. (Berichtnummer 113/01)

Das Gutachten ist zu beachten und enthalt folgende Schlussbemerkung:

Bei den durchgefiihrten Untersuchungen handelt es sich um punktuell angelegte Auf-
schlisse, mit deren Hilfe ein Baugrundmodell erarbeitet wurde. Mit solchen Modellen kdn-
nen in der Natur auftretende Abweichungen und Inhomogenitaten im Baugrundaufbau
nicht vollig ausgeschlossen werden. Die Ergebnisse gelten daher streng genommen nur
fur die Untersuchungspunkte. Es empfehlen sich daher eine sorgfaltige Uberwachung so-
wie ein Vergleich der angetroffenen Boden mit den Ergebnissen der Baugrunduntersu-
chung. Im Zweifelsfall ist der Baugrundsachverstandige einzuschalten.

Wasser und Starkregen:

Das Schmutzwasser wird abgeleitet durch den Anschluss an die Schmutzwasserkanali-
sation der Gemeinde Edling.
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Durch den Anschluss an die vorhandene zentrale Wasserversorgungsanlage der Ge-
meinde Edling wird die Wasserversorgung sichergestellt.

Die Loschwasserversorgung wird gesichert durch Uberpriifung und ggf. Erweiterung des
Hydrantennetzes.

Strom:

Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Bay-
ernwerk AG.

Abfall:

Die Beseitigung der Abfalle wird sichergestellt durch die zentrale Mullabfuhr des Land-
kreises Rosenheim.

5. Grunordnung und Umweltbelange

5.1 Durchgrinung des Baugebiets

Wie bereits erwahnt, wird das Gebiet durch eine Zufahrt erschlossen, die sich im Gebiet
in verschiedene Bereiche teilt. Eine durchgehende Eingriinung entlang dieser kleinteiligen
StralR3enverlaufe ist nicht erforderlich. Lediglich der Zufahrtsbereich ist durch den Griinbe-
stand entlang der siidlichen Béschung begriint. Eine AuRere Gebietseingriinung ist auf-
grund der innerértlichen Lage ebenfalls nicht notwendig.

Zur inneren Durchgriinung der Baugrundsticke wurde die Pflanzung von Klein- oder
Obstbaumen in Abhéngigkeit von der GrundstticksgroRe (mind. ein Klein- oder Obstbaum
je angefangene 300 m2 Grundstiicksflache) festgesetzt. Die weitere gartnerische Gestal-
tung wurde lediglich durch die Garagendachbegriinung und eine Artenliste von zulassigen
Baumen und Strauchern reglementiert.

5.2 Umweltbezogene Belange im Verfahren

Wie oben, unter dem Punkt ,Rechtsverfahren“ beschrieben, muss keine Umweltpriifung
durchgefuhrt werden, da es sich gemaf 8§ 13a BauGB um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung handelt.

Dennoch sind die Belange von Naturhaushalt und Landschaftsbild zu bertcksichtigen und
Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiter zu untersuchen:
Auswirkungen der Planung:

= Das Baugebiet liegt innerdrtlich und umfasst nur ca. 10.000 m?, die klimatisch nur
lokal relevant sind.

=  Durch die geplante Wohnnutzung wirken keine nennenswerten Larm-, Staub oder
andere Emissionen auf die Umgebung ein.

= Die Versickerung des verschmutzten Niederschlagswassers erfolgt auf den eigenen
Grundsttcken.

= Die natirlichen Bodenfunktionen werden durch die partielle wasserundurchlassige
Befestigung im Bereich der geplanten Gebaude und ErschlieRungsstralen gestort.
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Derzeit befinden sich auf der Bauflache intensiv genutzte Grunflache, 2 landwirt-
schaftlich genutzte offene Unterstande (fir Brennholz und Maschinen), eingewach-
sene Maschinen und ein Schotterweg gesaumt von Gehdlzbestand. Eine Bedeutung
fur die Naherholung ist nicht gegeben, da keinerlei Nutzungsmadglichkeiten zur Frei-
zeitgestaltung in diesem Bereich vorhanden sind.

Die Extensivwiese wird durch die Wohnbebauung mit Garten ersetzt.
Das Landschaftsbild wird durch die Wohnbebauung verandert.

Kulturgtter sind durch die geplante Bebauung nicht betroffen.

Vermeidung und Minimierung:

Die zu betrachtenden Schutzguter sind von der geplanten Baugebietsausweisung nicht
oder nur gering betroffen. Durch folgende MalRnahmen soll der Eingriff in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild dennoch minimiert werden:

Im Bebauungsplan sind gestalterische Festsetzungen zur schonenden Einfligung
des Baugebietes in die Umgebung sowie zu einer ortstypischen Bauweise enthalten.
Weiterhin wurde die H6henentwicklung der Gebaude der Topografie angepasst.

Die Pflanzgebote dienen der Durchgriinung sowie der Verbesserung des Klimas und
der Lufthygiene innerhalb des Baugebiets. Sie bieten Schutz, Nahrung und Nistmog-
lichkeiten fur z.B. Vogel und Insektenarten und vermindern Eingriffe in das Schutzgut
Arten und Lebensraume.

Mit der Begriinungsvorgabe der flachen Garagendéacher sollen die negativen Auswir-
kungen auf die Grundwasserneubildung reduziert und das Schutzgut Boden aufge-
wertet werden.

Um die Flachenversiegelung moglichst gering zu halten, werden im Bebauungsplan
wasserdurchlassige Belage festgesetzt, sofern keine wasserwirtschaftlichen Belange
beeintrachtigt werden.

Durch sockellose Z&une sollen Tierwanderungen ermdglicht und Wechselbeziehun-
gen zur freien Landschaft hin erhalten werden.

Monitoring:

GemalR 8§ 2 Abs. 4 S.1 HS2BauGBi.V.m.Nr.2c¢ S. 1, Nr. 3 b der Anlage zu § 2 Abs. 4
und 8§ 2 a BauGB hat die Gemeinde die Uberwachung der Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfiihrung des Plans entstehen, vorzubereiten und ein Konzept der geplan-
ten UberwachungsmafRnahmen darzustellen.

Folgende Ziele sind dabei zu berucksichtigen:

Feststellung der Umsetzung und der Wirksamkeit von Vermeidungsmaf3nahmen,

Feststellung, dass die Eingrinungsmaflnahmen tatsachlich durchgefihrt worden
sind, und zwar auch hinsichtlich der Pflege, da hiervon deren Wirksamkeit abhangt,

Feststellung der Wirksamkeit von Eingriinungsmaf3nahmen,
Feststellung von Defiziten in der Wirkung der Eingriinungsmafnahmen und

Feststellung von zuvor nicht erkannten Auswirkungen auf den Naturhaushalt.
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Im Rahmen des Monitorings wird die Gemeinde nach Realisierung der Planung prifen,
ob die festgesetzten Minimierungs — und Eingrinungsmafinahmen umgesetzt bzw. ein-
gehalten wurden, bzw. ob zuvor nicht erkannte Umweltauswirkungen auftreten.

Die erforderliche Zeitdauer der Uberwachung ist im Einvernehmen mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde festzulegen.

5.3 Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist vom Landschaftsarchitekturbiro
Niederléhner ein Artenschutzrechtliches Gutachten ausgearbeitet worden, das zu folgen-
dem Fazit kommt:

In dem artenschutzrechtlichen Gutachten wurden geschuitzte Pflanzen und Tiergruppen
auf ihre Wirkungsempfindlichkeit gegeniiber dem Vorhaben eingeschatzt. Im vorliegen-
den Fall sind Vdgel und Flederméuse potentiell vom Vorhaben beeintrachtigt. Alle ande-
ren Arten kénnen aufgrund ihrer Verbreitung, der Lebensraumansprtiche oder ihrer Wir-
kungsunempfindlichkeit gegeniber dem geplanten Eingriff ausgeschlossen werden.

Das Vorhaben umfasst den Neubau von Gewerbe- und Wohnbebauung auf bisher land-
wirtschaftlich genutzter Flache (Intensivwiese). Neben der Versiegelung von Grinflache
werden zwei landwirtschaftliche Gebaude abgebrochen und Gehoélze gerodet. Hierdurch
kénnen Quartiere und Brutmdglichkeiten von Fledermausen und Végeln verlorengehen.

An den Gebauden sind keine Nutzungsspuren durch Tiere erkennbar, ein Abbruch ist
somit unbedenklich. Der Verlust von Brutmdglichkeiten in Gehdlzen kann kurzfristig durch
zahlreiche Gehdlze in der naheren Umgebung aufgefangen werden, langfristig kdnnen
die zur Durchgrunung gepflanzten Geholze diese Rolle wieder tibernehmen. Um den Ver-
lust von Fledermausquartieren zu verhindern, sind entsprechende Stammestiicke an Bau-
men in der Umgebung anzubringen.

Durch die Einhaltung der Vermeidungsmafinahmen (V1-V4) kdnnen Verbotstatbestande
(gemar 844 BNatSchG) ausgeschlossen werden.

5.4 Immissionsschutz

Die C.HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH wurde von der Gemeinde Edling mit der
schalltechnischen Untersuchung fur das Vorhaben beauftragt. Es war die einwirkende
Immissionsbelastung aus dem Straf3en- und Schienenverkehr sowie durch die umliegen-
den gewerblichen Nutzungen zu berechnen und zu beurteilen. Zudem wurde eine Aus-
sage zur Verkehrszunahme durch das Vorhaben getroffen.

Zusammenfassend kommt die schalltechnische Untersuchung zu folgendem Ergebnis:

Einwirkender Verkehrslarm

Ohne Beriicksichtigung der geplanten Bebauung kann der ORWpinisoos flr ein Allgemei-
nes Wohngebiet tagsiber auf dem gesamten Plangebiet und nachts nahezu auf dem ge-
samten Plangebiet eingehalten werden. Der um 4 dB(A) erhéhte IGW 16 gimschv kann tags-
Uber und nachts durchgehend eingehalten werden.

Mit Berticksichtigung der geplanten Bebauung entstehen zusatzlich larmabgewandte
Fassaden, an denen der ORWopinisoos Von 45 dB(A) nachts unterschritten werden kann.
Der IGWisemschv Von 59 dB(A)/49 dB(A) tags/nachts kann an allen Fassaden der
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geplanten Geb&ude (iber alle Geschosse eingehalten werden, sodass auf die Uberschrei-
tungen mit einer ausreichenden Schalldammung der Aul3enbauteile reagiert werden
kann.

Einwirkender Gewerbelarm

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm fir
ein Allgemeines Wohngebiet von IRWracsrm = 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht
sowohl bei freier Schallausbreitung wie auch mit Beriicksichtigung der geplanten Ge-
baude durch die gewéhlten Ansétze fur die umliegenden gewerblich genutzten Mischge-
bietsflachen teilweise Gberschritten wird.

Zum Schutz der Bewohner und der Betriebe werden fur die von den Uberschreitungen
betroffenen Baufenster Schallschutzmafnahmen fir schutzbedurftige Aufenthaltsraume
festgesetzt.

Durch die geplanten Festsetzungen wird sichergestellt, dass den schallimmissionsschutz-
rechtlichen Anforderungen an die geplante Bebauung, zur Erzielung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéaltnisse, Rechnung getragen wird.

Verkehrszunahme

Die Abschéatzung in Abschnitt 8.2 zur Verkehrszunahme kam zu dem Ergebnis, dass
durch das Vorhaben mit einer Verkehrszunahme zu rechnen ist, jedoch kein Anspruch
auf Schallschutz fir die Nachbarschaft entsteht. SchallschutzmafZnahmen sind nicht not-
wendig und ein abwagungsbeachtlicher Sachverhalt liegt nicht vor.

6. Flachen und Einwohner

Flachenbilanz:

Geltungsbereich ca. 10422 mz2
abztglich:

Offentliche Verkehrsflache ca. 1908m?2
Offentlich gewidmeter Eigentimerweg ca. 218 m2
Offentliche Grunflache ca. 109 m2
Nettobauland ca. 8187 m?

7. Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

= Das geplante Wohngebiet soll die Gemeinde in die Lage versetzen, dringend bend-
tigten Wohnraum zu schaffen. Vorhandene o6rtliche Strukturen werden in keiner
Weise beeintréachtigt.

= Die gemeindliche Infrastruktur mit Kindergarten, Kindertagesstatten, Grund- und
Hauptschule, OPNV etc. weisen Kapazitaten auf, die den geringen Einwohnerzu-
wachs aufgrund der vorliegenden Planung aufnehmen kénnen.
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= Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung sowie zur Abwasserbeseitigung
sind auf das Plangebiet zu erweitern. Engpésse in der Ver- bzw. Entsorgung sind
nicht zu erwarten.

= Die Kosten fur die verkehrsmafige ErschlielBung des Baugebietes sowie die Versor-
gung mit allen Sparten werden auf die Baugrundstiicke umgelegt.

8. Regenerative Energien

Die Gebéaude sollen Giberwiegend geneigte Dacher in Form von Pult- bzw. Satteldachern
erhalten, was bei guinstiger Ausrichtung eine Voraussetzung fir die Anbringung von An-
lagen zur Solarnutzung schafft. Eine Solarnutzung ist mdglich im Rahmen des Art. 57
BayBO.

Grundsatzlich wird die Nutzung regenerativer Energieformen analog der vom Regional-
management des Landkreises angestrebten nachhaltigen und autarken Energieversor-
gung dringend empfohlen.

9. Altlasten und Denkmalschutz

Im Rahmen der durchgefiihrten Bohrungen fir das Baugrundgutachten wurden im Be-
reich der bestehenden Zufahrt Aufflllbéden mit organoleptisch erkennbaren Bodenver-
anderungen festgestellt. Aus diesem Horizont wurden Mischproben entnommen und fir
weitere Untersuchungen zurlckgestellt. Es wird empfohlen unter Beriicksichtigung der
PN 98 / Deponie-Info 3 sowie des Leifadens Verfullung von Gruben, Briichen und Tage-
bauen des LfU entsprechende Probenahmen und Verwertungskategorien in das LV auf-
zunehmen. Im Verdachtsfall sind die Aushubarbeiten fachtechnisch zu begleiten, ggf. ist
auffalliges Aushubmaterial zu separieren und gemaf zu beproben, zu deklarieren und
dann entsprechend zu verwerten

Zutage tretende Bodendenkmaler sind meldepflichtig gem. Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmal-
schutzgesetz.

10. Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Die einschlagigen gesetzlichen Grundlagen wie Baugesetzgebung, Immissionsschutz-
gesetzgebung, Abfall- und Wassergesetzgebung werden beachtet.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Edling, wurde als Grundlage herangezogen.

Die offentliche Auslegung erfolgt im Rathaus der Gemeinde Edling (Bauamt, Zimmer
1.05) mit dem Planentwurf einschlief3lich Begriindung.

Die Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange erfolgt auf der Basis der bekannten
ortlichen Gegebenheiten und der Angaben von Fachbehdrden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange.

In der Endfassung werden Planzeichnung, Festsetzungen, Hinweise und Verfahrensver-
merke zu einem Gesamtwerk zusammengefasst.
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Begrindung

zum Bebauungsplan der Innenentwicklung mit integrierter Griinordnung

,Buchenweg*“

Gemeinde Edling, Landkreis Rosenheim
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