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Gestaltung der Gebaude

Form der Baukorper

Hauptgebaude mussen eine deutlich erkennbare rechteckige Grundrissform aufweisen. Das Ver-
haltnis Hausbreite zu Hauslange muss mindestens 1:1,3 betragen.

Vor- und Ruckspringe bis 1,25 m sind zulassig.

Doppelhauser und Doppelgaragen sind als gestalterische Einheit auszufihren. Die Sturzhohen
von Fenstern und Fenstertiren miissen gleich sein, die Oberkante des Balkongelanders muss eben-
falls gleich hoch sein.

Dachform, Dachneigung, Firstrichtung und Dacheindeckung

Fur samtliche Hauptgebdude werden Satteldacher mit einer Dachneigung von 22°- 27° festgesetzt.
Dachflachen von Doppelhdusern missen im selben Neigungswinkel ausgefihrt werden.

Fur untergeordnete Nebengebaude werden auch begrinte Pultdacher zugelassen.

Die Firstrichtung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Allgemein zulassig ist fiir die geneigten Dacher eine Dachziegel- oder Dachpfannendeckung. Die
Dacheindeckung ist in Rot, Braun oder Grautdénen auszufuhren.

Fur Doppelhauser und Doppelgaragen wird festgesetzt, dass beide Halften die gleiche Firsthéhe und
Traufhéhe erhalten missen.

Dacheinschnitte, Dachgauben, Quergiebel

Dacheinschnitte und Dachgauben werden nicht zugelassen.

Quergiebel sind zulassig, sofern sie 1/3 der Fassadenlange nicht tiberschreiten. Der First des Quer-
giebels muss mindestens 60 cm unterhalb des Hauptffirstes liegen. Pro Gebaudeseite ist nur ein
Quergiebel zulassig (1 Quergiebel je Doppelhaus oder Einzelhaus).

Fassadengestaltung

Fir die Aulenwande der Gebaude werden Putzflachen oder Holzverkleidungen festgesetzt. Putz-
fassaden sind in ruhiger Oberflachenstruktur auszubilden.

Gebaude in Holzbauweise werden ebenfalls zugelassen.

Der Anstrich von Putzflachen hat hellfarbig (gebrochenes weil}) zu erfolgen. Holzflachen und Holztei-
le sind in hellen Braun- oder Grautdnen bzw. farblos zu lasieren oder unbehandelt zu lassen.

AuRenwande mit reflektierenden Oberflachen, sowie in Signal- oder Leuchtfarben sind unzulassig.

Verkleidungen aus Blech, Kunststoff oder sonstigen ortsunublichen Materialien sind unzulassig.

Nutzung der Sonnenenergie

Auf den Dachern sind Photovoltaik- und thermische Solaranlagen zulassig, diese sind in die Dach-
flache zu integrieren oder in gleicher Neigung auf das Dach zu montieren. Aufgestanderte Anlagen
werden nicht zugelassen. Die Elemente mussen in der Flache ein Rechteck ausbilden, Umzahnun-
gen von Kaminen, Dachflachenfenstern und Quergiebeln sind unzuldssig. Beispiel:

O o0 O~
Unzuldssig ‘ zulassig

Gebaudeunabhangige Solaranlagen werden ebenfalls nicht zugelassen.

Garagen, Stellplitze
Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wird auf 2 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt.

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen (z. B. wassergebundene Decke, Schotterrasen,
Pflaster mit Splitt- oder Rasenfugen, Rasengittersteinen oder dhnlichen Materialien) herzustellen.
Bei stark genutzten Flachen ist Granit-GroRstein mit Rasenfuge oder Rasenfugenpflaster zulassig.

Grundstiickseinfriedungen

Zulassig sind Staketen- bzw. Holzzdune mit senkrecht stehenden Latten, Metallzdune, sowie garten-
seitig hinterpflanzte Maschendrahtzaune bis max 1,20 m Hohe ab Gelandeoberflache.
Einfriedungen in Form von Mauern und Steingabionenwanden sowie mit diesen Einfriedungen ver-
gleichbare Einfriedungen sind unzuldssig.

Der Abstand vom Erdreich zum Zaun muss mindestens 15 cm betragen.

Zaunsaulen sind nur als Einzelfundamente zulassig. Streifenfundamente und durchlaufende Zaun-
sockel sind unzulassig.

Hecken sind ausschlieRlich aus heimischen Geholzen nach Artenliste und nur bis zu einer Hoéhe von
1,80 m zulassig. Zur Grundstiicksgrenze ist ein Pflanzabstand von 0,5 m einzuhalten.

Griinordnung

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Von der Anwendung der Eingriffsregelung kann abgesehen werden, da es sich um ein beschleunig-
tes Verfahren nach § 13 b BauGB handelt.

Je angefangene 350 m? Grundstucksflache ist, zusatzlich zu den Pflanzgeboten mit Planzeichen,
mindestens ein Laubbaum I. oder Il. Wuchsordnung nach Artenliste zu pflanzen. Zulassig sind auch
starkwichsige Obstbaume als Hochstamm.

Je angefangene 100 m? Grundstucksflache sind zwei heimische Straucher der Artenliste unter Punkt
5.4.3 zu pflanzen.

Artenliste
Die folgende Artenauswahl ist fur festgesetzte Baum- und Strauchpflanzungen verbindlich
(in Klammern die Angabe der Mindestqualitat). Es sind nur autochtone Gehdlze zulassig.

Baume |I. Wuchsordnung (grofRkronige Baume)

Artenliste 1: Pflanzqualitat: Hochstamm (Sol. 3 x v. mit Ballen, StU. 16-18)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Quercus robur (Stieleiche, Sommereiche)
Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)
Obst- und Nussbaume regionaltypischer Sorten als Hochstamm

Baume Il. Wuchsordnung (kleinkronige Badume)

Artenliste 2: Pflanzqualitat: Hochstamm (HS), Stammbusch (StB) StU 14-16 cm oder Heister 2xv.
150-200 cm

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Alnus glutionosa (Schwarzerle)
Alnus incana (Weilkerle)
Malus sylvestris (Wildapfel)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus mahaleb
Prunus padus

(Steinweichsel)
(Traubenkirsche)

Pyrus pyraster (Wildbirne)

Sorbus domestica (Speierling)
Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Standortgerechte Obstbaume (HS) regionaltypischer Sorten

5.4.3 Strauchgehdlzpflanzung

Artenliste 3: Pflanzqualitat: 2 x v.Str. 100-150 cm

Cornus mas (Kornelkirsche)
Cornus sanguinea (Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Prunus spinosa (Schlehdorn)

Rosa canina (Hunds-Rose)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

5.4.4 Negativliste

Alle nachgenannten Geholze und Wuchsformen wirken sich durch ihren fremdartigen und oder
storenden Charakter so negativ auf das Orts- und Landschaftsbild aus, dass ihre Verwendung nicht
zuldssig ist.

- Trauer- und Hangeformen von Laub- u. Nadelgehdlzen, z.B. Hange - Zypressen
- Saulen- und pyramidenférmige Geholze, z.B. Thujen, Scheinzypressen
- Gehdlze mit blauer Blattfarbung, z.B. Blau-Fichte, Blau-Tanne

5.5 Pflanzpflicht und Fristsetzung
Die zu pflanzenden Baume sind dauerhaft durch Pflege- und UnterhaltungsmafRnahmen zu erhalten und
zu pflegen. Im Falle des Absterbens sind Neuanpflanzungen entsprechend der abgestorbenen
Besténde vorzunehmen.

5.6 Die Gehdlzpflanzungen auf den einzelnen Grundstlicken sind spatestens in der auf die Bezugsfertigkeit
des jeweiligen Gebaudes folgende Pflanzperiode (Herbst/Friihjahr) durchzufiihren. Etwaige Ausfalle
sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach zu pflanzen.

5.7 VermeidungsmaRnahmen

5.7.1 Bestehende Gehdlz- und Grinstrukturen im Bereich der Ebrach sind als Eingriinung zu erhalten und bei
den BaumalRnahmen durch baumerhaltende und schadenbegrenzende Malinahmen vor
Beeintrachtigung, z.B. durch Wurzelverletzungen infolge von Bodenverdichtung und Abgrabung zu
schutzen (DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumafnahmen).

5.7.2 Eingriffe wie Rodungen oder Riickschnitte dirfen nicht in der Vogelbrutzeit zwischen Anfang Marz und
Ende September durchgefiihrt werden.

6 Freiflichengestaltung
6.1 Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan im MaRstab 1:200 einzureichen,
welcher die in diesem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen berlicksichtigt.

6.2 Die Freiflachengestaltung ist bis spatestens einem Jahr nach Bezugsfertigkeit auszufiihren.
6.3 Freiflachen sind zu begriinen, Schottergarten werden nicht zugelassen.

7 Artenschutz

71 Fur Auflenbeleuchtung sind gemanR BayNatSchG insektenfreundliche Leuchtmittel ohne UV-Anteil (z.B.
LED-Leuchten) und ohne Streuwirkung (z.B. mit nach unten gerichteten Lichtkegeln) zu verwenden. Die
Leuchten dirfen keine Beeintrachtigung fir nachtaktive Tiere darstellen.

7.2 Lichtschachte und ahnliche Bauteile sind so auszufiihren, dass diese keine Fallen fir Kleintiere,
Reptilien und Amphibien darstellen (z.B. Abdeckungen oder Fluchtmdglichkeiten).

7.3 Bei der Errichtung von Gebauden mit grof3flachigen Verglasungen sind Malinahmen zum Schutz vor
Vogelschlag zu tatigen (z.B. Vogelschutzglas).

8 Gelandemodellierung
Hoéhenunterschiede sind vorzugsweise als naturliche Béschungen auszubilden und in ihrer Lage und
Hohe dem natiirlichen Gelandeverlauf anzupassen. Stiitzmauern bis 50 cm Héhe werden allgemein zu-
gelassen. Die Gelandemodellierung ist im Bauantrag einzutragen (naturliches / geplantes Gelande).

9 Niederschlagswasser
Nicht verschmutztes Niederschlagswasser der ErschlieRungsflachen, von sonstigen befestigten
Flachen des Baugrundstiicks und der Dachflachen ist Giber zu erstellende Rickhalte- und Versi-
ckerungsanlagen abzuleiten. Das bendtigte Riickhaltevolumen ist zu bemessen und im Bauan-
trag nachzuweisen. Die Bemessung der Anlagen hat nach den jeweils geltenden technischen
Regelungen zu erfolgen.

10 Abstandsflachen
Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,4 H, jeweils aber mindestens 3 m. Die H6he von
Dachern mit einer Neigung bis einschlieBlich 70° wird zu einem Drittel der Wandhéhe
hinzugerechnet.

D HINWEISE DURCH TEXT

1 Bodenfunde
Eventuell auftretende Bodenfunde bei der Realisierung der Bauarbeiten unterliegen der Meldepflicht nach
Art. 8 BayDSchG und missen dem Landesamt flir Denkmalpflege gemeldet werden.

2 Bodendenkmaler

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine denkmalrechtliche Er-
laubnis gemaR Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

3 Schutz des Oberbodens

Bodenarbeiten, insbesondere der Schutz des Oberbodens sind nach DIN 18915 durchzufiihren. Bei allen
BaumafRnahmen ist der Oberboden so zu schiutzen und zu pflegen, dass er zu jeder Zeit verwendungsfa-
hig ist. Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat zu versehen.

Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen (insbesondere des Mut-
terbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und einer moglichst hochwerti-
gen Nutzung zuzufiihren. Zu berlcksichtigen sind hierbei die DIN 19731. Das Merkblatt ,Bodenkundliche
Baubegleitung — Leitfaden fur die Praxis“ des Bundesverbandes Boden e.V., sowie die Hinweise in der
DIN 19639 sind zu beachten.

4 Geologie, Geotechnik und Baugrund
Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf auch
gegen auftretendes Grundwasser sichern muss.

Wird beim Baugrubenaushub Grundwasser angetroffen, sodass eine Bauwasserhaltung stattfinden muss,
ist vorab beim Landratsamt eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis geman Art. 15 bzw. 70 (Er-
laubnis mit Zulassungsfiktion) Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen.

Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, Bau-
grubensicherung, Grundwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung empfohlen.

5 Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landrat-
samt Rosenheim zu benachrichtigen (Mittteilungspflicht gem. Art 2 BayBodSchG).

6 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Baugebiets wird durch Anschluss an die zentrale Wasserversorgung sicher-
gestellt.

7 Schmutzwasserbeseitigung
Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an den gemeindlichen Schmutzwasserkanal.

8 Umgang mit Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagwasser ist, soweit die Untergrundverhaltnisse es erlauben, zu versickern.
Dabei soll als primare Losung eine ortsnahe flachenhafte Versickerung lber eine geeignete Oberflachen-
schicht angestrebt werden. Diese ist bei Einhaltung der Randbedingungen der NWFreiV (Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung) genehmigungsfrei.

Ist eine Flachenversickerung nicht méglich, so ist einer linienférmigen unterirdischen Versickerung tber
(Mulden-) Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen Versickerung Uber Sickerschachte zu geben. Bei der
Versickerung in das Grundwasser sind die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesam-
melten Niederschlagswasser in das Grundwasser“ (TRENGW) einzuhalten.

Soll von der TRENGW abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufhren. Das Arbeits-
blatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” ist
zu beachten. (Merkblatt DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser).

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist fiir die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaub-
nis erforderlich und beim LRA Rosenheim zu beantragen. Die Behandlungsbediirftigkeit des Nieder-
schlagswassers (also die Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser
vorliegt), ist gegentber dem Wasserwirtschaftsamt vorab nachzuweisen.

9 Starkniederschlage

Sturzfluten als Folge von Starkniederschlagen kénnen grundséatzlich tGberall auftreten. Die oftmals kosten-
intensiven Auswirkungen einer Sturzflut kbnnen jedoch bereits durch fachgerechte Planungen und ange-
passte Bauweisen verringert, teilweise sogar beherrscht werden. Die Planer und Bauherren sollten sich
Uber die Broschiire des BBK ,Empfehlungen bei Sturzfluten* weitergehend informieren. Dort sind die bau-
lichen Aspekte einer wasserdichten Ausfihrung behandelt.

Zur Vermeidung evtl. Folgeschaden aus moglichen Extremniederschlagen wird allen Bauherren empfoh-
len, die Gartengestaltung so vorzunehmen, dass der Abfluss des Niederschlagswassers vom Gebaude
weg orientiert ist. Wohngebaude und Garagen sollten so errichtet werden, dass zwischen den Baukdrpern
das Oberflachenwasser ungehindert ablaufen kann.

Die RohfulRbodenoberkante des Erdgeschosses der geplanten Gebaude sollte mindestens 25 cm Uber
der hdochsten Gelandeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen. Die Gebdude sind bis zu dieser
Kote wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fir Kelleréffnungen,
Lichtschachte, Zugéange, Installationsdurchfiihrungen etc.).

Bei Starkregen ist mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen, das auch in Gebaude eintreten kann. Auf
eine wassersensible Gebaudeplanung ist zu achten. Ebenfalls ist § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) zu bertcksichtigen.

Wassersensible Siedlungsentwicklung (bayern.de) - Empfehlungen fiir ein zukunftsfahiges und klima-
angepasstes Regenwassermanagement in Bayern;
(http://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/abwasser/wassersensible siedlungsentwick-

lung/index.htm)

Auf die Mdglichkeit zum Abschluss einer Elementarschaden-Versicherung und die Empfehlungen der
~Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums® wird erganzend hingewiesen.

10 Emissionen

Bei der Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flachen ist mit Geruch, Larm und
Staub aufgrund der Pflege, Diingung und Ernte zu rechnen. Das umfasst auch die Ausbringung von Giille/
Mist. Die Erntearbeiten kdnnen auch zu spatabendlichen Uhrzeiten erfolgen. Dies ist zu dulden.
Larmemissionen durch Freizeitaktivitaten in der naheren Umgebung sind ebenfalls zu dulden.

11 Forderung regenerativer Energien
Es wird empfohlen sich mit dem Landratsamt Uber die Mdglichkeiten des Einsatzes von erneuerbaren
Energien zu informieren.

12 Sparten
Alle Kabel und Leitungen der Versorgungstrager sind unterirdisch zu verlegen.

13 Abfallbehalter:
Fir den Hausmiill sind fur die Abfallbehalter geeignete Bereiche in den Gebauden vorzusehen.

14 Vorbeugender Brandschutz
Im Rahmen des Bauantrags ist der vorbeugende und abwehrende Brandschutz nachzuweisen.

15 Baulicher Schallschutz

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich das Planungsgebiet im Einwirkungsbereich von
Strallenemissionen befindet. Im Hinblick auf die Viehauser Stra3e im Osten, ist auf eine
entsprechende Grundrissorientierung von schutzbedirftigen Rdumen wie Kinder- und Schlafzimmer
zu achten. Der Einbau von zentralen / dezentralen Liftungsgeraten wird empfohlen.

Eventuelle Forderungen auf die Erstattung von Larmsanierungsmaflinahmen durch den
Straltenbaulasttrager kénnen geman Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLarmSch R97) durch den
Eigentimer nicht geltend gemacht werden.

16 Bei der Bayernwerk Netz GmbH dirfen fir Kabelhausanschlisse nur marktibliche
Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Prifnachweise sind vorzulegen.

17 Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gelten die Regelungen und Vorschriften, die
grundsatzlich immer zu beachten sind (z.B. Vorschriften in Zusammenhang mit Wasserschutzgebieten
etc.). Durch diese Vorschriften kann es zu Nutzungseinschrankungen auf den betroffenen Grundstiicken
kommen. Entsprechende Auskiinfte und weitergehende Hinweise erteilt das Landratsamt.

18 Rechtsvorschriften / Ordnungswidrigkeiten:

GemalR Art. 79 Abs. 1 Satz 1 BayBO kann mit Geldbul3e bis zu fiinfhunderttausend Euro belegt
werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einem Gebot oder Verbot einer Rechtsverordnung nach Art.
80 Abs. 1 bis 4 oder Art. 80a oder einer Satzung nach Art. 81 Abs. 1 oder einer vollziehbaren
Anordnung der Bauaufsichtsbehérde auf Grund einer solchen Rechtsverordnung oder Satzung
zuwiderhandelt, sofern die Rechtsverordnung oder die Satzung fiir einen bestimmten Tatbestand auf
diese Buldgeldvorschrift verweist.

D VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Edling hat in der Sitzung vom ........... die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Viehhauser Strafl’e” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
................ ortstblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ................ bis
................ beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .............. wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ................ bis ... offentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde Edling hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .............. den Bebauungsplan
gemafR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .............. als Satzung beschlossen.

Edling, den ................

Matthias Schnetzer, 1. Blrgermeister

5. Der Satzungsbeschluss wurde am ................... gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Edling, den ................

Matthias Schnetzer, 1. Burgermeister

Gemeinde Edling

Bebauungsplan
"Viehhauser Stral3e"

Gem. § 13 b BauGB im beschleunigten Verfahren
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