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Die Gemeinde Edling erlasst aufgrund

§ 2 Abs. 1 sowie §§ 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)
Art. 81 Bayerischen Bauordnung (BayBO)

der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art. 23 Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO)

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung diese von AKFU Architekten
und Stadtplaner in Germering gefertigten Bebauungsplan "Pfaffinger Stra3e" im beschleunigten
Verfahren gemafR § 13a BauGB als

Satzung.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
Art der baulichen Nutzung
WR Reines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

I zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze
0,25 Grundflachenzahl (z.B. 0,25)
WH 6,50 zulassige Wandhdéhe als Hochstmald

in Meter (z.B. max. 6,50 m)

FH 9,00 zulassige Firsthéhe in Meter als Hochstmal
in Meter (z.B. max. 9,00 m)

& DR max. zulassige Oberkante FertigfuBboden (FOK) im EG
(in Meter G. NN; hier 474,70 m G.NN)

Bauweise, Baugrenzen

Baugrenze
o offene Bauweise
@ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Sonstige Darstellungen und Festsetzungen
. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

—>ooo Abgrenzung unterschiedlichen MalRes
der baulichen Nutzung

Firstrichtung
MaRangabe in Meter (z.B. 5,00 m)
Flache fir Garagen

Vorgartenzone
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HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

bestehende Grundstlicksgrenze

- bestehender Baukoérper

348/4 Flursticknummer

s Streifen fir Gewasserbewirtschaftung zuganglich
zu halten (vgl. D.1)

——0—0— unterirdische Versorgungsleitung (vgl. D.6)

416 Hoéhenlinie (mit Hohenangabe in m (.NN; hier 476 m)

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Reines Wohngebiet (WR) gemaf § 3 BauNVO fest-
gesetzt. Nutzungen gemaf § 3 Abs. 3 BauGB sind auch nicht ausnahmsweise
zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Als Maf3 der baulichen Nutzung gelten die in der Planzeichnung angegebenen Werte
fur die Grundflachenzahl, die Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximal zulassige
Wand- und Firsthéhe als Héchstmal3.’

Ausgenommen von der Festsetzung der Grundflachenzahl gemaf Planzeichnung

ist das Grundstuick FI.Nr. 348/12 der Gem. Edling, fur das eine Grundflachenzahl von
0,28 festgesetzt wird

Die Grofie des einzelnen Baukdrpers (Hauptgebaude) darf bei Neubauten eine
Grundflache (GR) von 150 m? nicht tUberschreiten.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Flachen von Anlagen nach § 19
Abs. 4 S.1 BauNVO berschritten werden bis zu einer GRZ von 0,45.

(Summenmal der Versiegelung bezogen auf das jeweilige Baugrundstuiick).

Die zulassige Wand- und Firsthéhe nach C.2.1 bemisst sich von der festgesetzten
Oberkante des FertigfuBbodens bis zum Schnittpunkt der Oberkante Dachflache mit
der Aul3enkante AuRenwand.

Das fetsgesetzte FuRbodenoberkante Erdgeschoss gilt als Hochstmal3. Sie darf nicht
uberschritten werden.

Die zulassige Wandhdhe von Garagen und Carports wird auf maximal 3,00 m im
Mittel gemessen von der Oberkante des Gelandes bis zum Schnittpunkt der Ober-
kante Dachflache mit der AuRenkante AuRenwand festgesetzt.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen regeln sich nach Art. 6 BayBO.

Anzahl der Wohneinheiten
2 WE je Einzelhaus
1 WE je Doppelhaushalfte

Dacher

Bei Wohngebauden sind nur Satteldacher, auf freistehenden oder angebauten
Nebengebauden und Garagen sind auRer Satteldachern auch Pultdacher und
extensiv begrinte Flachdacher zulassig.

Gemeinde Edling Bebauungsplan Pfaffinger Stral3e - Plan- und Textteil (Stand 10.10.2019) Seite 4 von 9



5.2

5.3

7.3
7.4

7.5
7.6

10.
10.1

Dacheinschnitte und Dachgauben sind unzulassig.

Je Dachseite der Hauptgebaude (Einzel- oder Dopplehaus) ist ab einer Dachneigung
von 25° ein Zwerchgiebel (auenwandbiindige Gaube) zulassig. Die Breite des
Zwerchgiebels darf hochstens ein Drittel der jeweiligen Gebaudelange betragen.
Garagen, die an einer seitlichen Grundstiicksgrenze aneinandergebaut werden, sind
in Dachform und Dachmaterial ohne stérenden Absatz einheitlich zu gestalten.

AuRere Gestaltung der Gebiude
Fir die Dacheindeckung sind naturrote oder braune Ziegel oder Pfanneneindeckung
zu verwenden. Fur Anbauten sind auch Glasdacher zulassig.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Es gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung.

Garagen durfen ausschlief3lich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen

(= Bauraume) sowie der gesondert festgesetzten Flachen flr Garagen errichtet
werden.

Der Stauraum zwischen Garage und o6ffentlicher Verkehrsflache muss mindestens
5 m betragen.

Stellplatze und Garagenzufahrten sind wasserdurchlassig zu gestalten, z.B. als
Pflaster mit Rasenfuge oder als wassergebundene Decke.

Private Zufahrten dirfen nicht auf 6ffentlichen Grund entwassert werden.

Offene Stellplatze, Carports und Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflachen (= Baurdume) sowie der gesondert fetsgesetzten Flachen
fur Garagen zulassig. Ausgenommen ist die festgesetzte Vorgartenzone, innerhalb
derer Stellplatze, Carports und Nebenanlagen unzuldssig sind.

Einfriedungen

Sofern die Grundstiicke entlang der angrenzenden 6ffentlichen Stral3en eingefriedet
werden, sind folgende Ausfiihrungen zulassig:

1. Sockellose Zaune mit einer Hohe von max. 1,30 m Uber der Strallenoberkante.
2. Heckenbepflanzung , Auswahl der Arten gem. Pflanzliste 10.3

3. Strauchbepflanzung, Auswahl der Arten gem. Pflanzliste 10.3

An seitlichen Grundstlicksgrenzen sind Zaune mit Hinterpflanzung und einer max.
Hoéhe von 1,30 m gemessen vom naturlichen Gelande zulassig.

Einfassungen entlang der Straf3en sind bis zu einer HOhe von + 5 cm gegenuber dem
Strallenniveau zulassig (Leistenstein).

Stellplatze und Stauraume vor Carports und Garagen durfen im Anschluss an die
ErschlieBungsstralle nicht eingefriedet werden.

Kabelverteilerschranke
Kabelverteilerschranke des Stromversorgers missen blndig mit der Einfriedung auf
den Privatgrundstticken errichtet werden.

Griinordnung

Befestigungen der Grundstlickszufahrten/

Mal} der Flachenbefestigung/ Versickerung von Oberflachen

Far private Grundstiickszufahrten und Stellplatze sind versickerungsfahige
Materialien zu verwenden (z.B Schotterrasen, Kies, Pflaster mit Rasenfuge). Diese
Flachen sind durch einen Pflanzstreifen von mind. 0,5 m vom Gebaude abzusetzen.
Das StraRenabwasser ist vor der Versickerung bzw. Ableitung in den nachstgelege-
nen Vorfluter Uber einen Schlammfang zu leiten.
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10.2 Bepflanzung im Grundstlick
In den Baugrundstiicken sind die verbleibenden nicht Gberbaubaren Flachen zu
begriinen und mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Auf je 200 m? der Flachen,
die von baulichen Anlagen nicht tUberdeckt werden, sind mindestens ein Baum aus
der Pflanzliste oder zwei Obstbaume sowie 15 Straucher aus der Pflanzliste zu
pflanzen. AulRer den Strauchern der Pflanzliste kénnen auch fur 30 Prozent der
Pflanzmenge andere heimische Laubgehdlze verwendet werden.
Bei Obstbaumen sind heimische Sorten entsprechend der Sortenliste des Kreisfach-
beraters fur Gartenbau und Landespflege zu pflanzen.
Neu zu pflanzende Hecken missen aus mind. 5 der in der Pflanzenliste empfohlenen
Arten bestehen. Nadelholzhecken sind nicht zulassig.
Bei den Grundstucken am 6stlichen Rand des Plangebiets zum Riesengebirgsweg
sind zur Ausbildung einer Ortsrandeingriinung Baum- und Strauchpflanzungen unter
Beachtung der Vorgaben fiir Sichtdreiecke vorrangig in dem gekennzeichneten
Bereich fur Ortsrandeingriinung zu pflanzen.

11.3  Pflanzenliste
Fuar alle Neupflanzungen werden folgende Arten und PflanzgréRen empfohlen.
Mindestgrée der Baumscheibe oder des freizuhaltenden Wurzelraumes: 5 m?

GroRkronige Baume:
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, StU 18 - 20 cm

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Birke
Prunus avium Vogelkirsche
Tilia cordata Winterlinde

Mittel- und kleinkronige Baume:
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, StU 14 - 16 cm

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Obstbaume als Halb- und Hochstamme

Straucher: Mindestpflanzqualitat: 2 x v. , 60 - 80 cm

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhut
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Rosa glauca Rotblattrose
Rosa corymbifera Heckenrose
Rosa majalis Zimtrose

Rosa rubiginosa Zaunrose

Rosa villosa Apfelrose

Salix purpurea Purpurweide
Sambucus nigra Holunder
Syringa vulgaris Flieder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Geschnittene Hecken sind grundsétzlich nicht zulassig.

Gemeinde Edling Bebauungsplan Pfaffinger Stral3e - Plan- und Textteil (Stand 10.10.2019) Seite 6 von 9



D. HINWEISE DURCH TEXT

1. Wasserwirtschaft

Zum Schelmwiesengraben (Gewasser 3. Ordnung) im Norden des Geltungsbereichs
ist ein 1,50 m breiter Streifen fir die Gewasserbewirtschaftung zuganglich zu halten.
Einfriedungen sind in diesem Bereich unzulassig.

Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung
angeschlossen werden.

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzu-
schlieRen. Zwischenldsungen werden nicht zugelassen. Die Grundstiicksentwasse-
rungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff.) erstellt
werden.

Drainagen dirfen nicht an die Kanalisation angeschlossen werden.

Gegen Hang- und Schichtwasser ist jedes Bauvorhaben durch den privaten Grund-
eigentiimer zu sichern.

Keller sind bis zu einer Kote von 25 cm Uber OK Geléande wasserdicht zu errichten
(Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleré6ffnungen, Licht-
schachte, Zugange, Installationsdurchflihrungen etc.

Eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung wird empfohlen. Es wird auf die
Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums verwiesen
(http://www.fib-bund.de/inhalt/themen/hochwasser).

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen
(http://www.elementar-versichern.bayern.de).

2, Landwirtschaft
Die Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaftlicher Flachen ist, sofern sie nach
ortsublicher Praxis erfolgt, ohne Einschrankungen zu dulden.

3. Bodendenkmaler
Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8
DSchG und sind der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Rosenheim
oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege unverziglich anzuzeigen

4, Griinordnung
Alle Neupflanzungen sind entsprechend der Pflanzenliste zu wahlen.

5. Bodenschutz
Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten werden die
Normen DIN 189915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachge-
mafen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben,
zur Anwendung empfohlen. Es wird angeraten die Verwertungswege des abfallenden
Bodenmaterials vor Beginn der Baumaf3inahmen zu klaren. Hilfestellungen zum
umweltgerechten Umgang mit Boden sind im Leitfaden zur Bodenkundlichen
Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu finden.

6. Vorhandene Versorgungsleitungen
Es ist darauf zu achten, dass bestehende Versorgungsleitungen nach Mdglichkeit
nicht verandert werden missen bzw. beschadigt werden. Erforderliche Verlegungen
missen in Abstimmung mit dem Leitungstrdger und zu Lasten des Verursachers
erfolgen.
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7. Gebéaudetechnik
Es ist ein sparsamer und rationeller Umgang mit Energie anzustreben, daher wird
empfohlen die Energiegewinnung durch erneuerbare Energien (Wasserkraft, Bio-
masse, direkte und indirekte Sonnenenergienutzung, Windkraft und Geothermie) zu
nutzen.
Auf die Bestimmungen des Gesetzes zur Férderung erneuerbarer Energien im
Warmebereich (EEWarmeG) wird verwiesen.

Zulassig sind Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen in der Dachflache oder
auf der Dachflache in deren Neigung aufliegend ohne Flachenbegrenzung.
Solaranlagen sollen als zusammenhangende klar definierte reckteckige Flachen
ausgebildet werden. Abtreppungen und gezackte Rander (,ausgebissene” Formen,
LAusfransungen®) insbesondere um Kamine, Dachflachenfenster und entlang von
Dachgraten sollen vermieden werden. Bei der Errichtung von Solaranlagen ist auf
ein einheitliches Erscheinungsbild hinzuwirken. Durch Sonnenkollektoren auf Haus-
und Garagendachern kann es zu wesentlichen Beeintrachtigungen der benachbarten
Gebaude durch Blendwirkung kommen. Es wird empfohlen, die Blendwirkung vor
dem Einbau der Solar-Module fachgerecht tberprifen zu lassen.

8. Brandschutz
Anforderungen an den baulichen und abwehrenden Brandschutz sind vom Bau-
werber, Grundstlickseigner und Planer eigenverantwortlich zu prifen. Auf die
Bestimmungen des Abschnitts V der BayBO wird verwiesen.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ................... die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................... ortsliblich bekannt gemacht.

2. Der betroffenen Offentlichkeit wurde gem. § 3 Abs. 2 in der Zeit vom .................... bis
einschlieflich .................... Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben, mit dem Hinweis,

dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

3. Den beruhrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gemaf § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom .................... bis einschlieflich .................... Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurden geman
§ 4a Abs. 3 BauGB die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in der Zeit vom
.................... bis .................... erneut geman § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurde mit der Begrindung
gemal § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom .................... DiS .oooiiiiiie erneut geman § 3 Abs. 2
BauGB o6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Edling hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .................... den Bebauungsplan
in der Fassung vom .................... einschlieBlich der redaktionellen Anderungen vom ....................

gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Edling,den ...
(Siegel)

7. Ausgefertigt:

Edling,den ...
(Siegel)
M. Schnetzer, Erster Birgermeister
8. Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortslblich durch Aushang am

.................... . Der Bebauungsplan mit der Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortsublichen
Dienstzeiten im Rathaus des Edling zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der

§§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Edling,den ...
(Siegel)

M. Schnetzer, Erster Birgermeister
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