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1 Strukturdaten Gemeinde Edling
Einwohnerzahl: 4575 (Stand 31.12.2021)

Einwohnerentwicklung

der letzten zehn Jahre: 4,323 (Stand 31.12.2012, It. LfStat)
4.388 (Stand 31.12.2013, It. LfStat)
4.408 (Stand 31.12.2014, It. LfStat)
4.522 (Stand 31.12.2015, It. LfStat)
4.550 (Stand 31.12.2016, It. LfStat)
4.556 (Stand 31.12.2017, It. LfStat)
4.584 (Stand 31.12.2018, It. LfStat)
4.546 (Stand 31.12.2019, It. LfStat)
4,561 (Stand 31.12.2020, It. LfStat)
4.575 (Stand 31.12.2021, it. LfStat)

Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat:  + 0,5 % (Vorausberechnung bis 2023)

Verkehrsanbindung: Liegt an der B304
Entfernung ca. 10 km nach Wasserburg a. Inn

2 Anlass der Planung

Da in der Gemeinde Edling Wohnraum stets knapp ist, hat sich die Gemeinde entschlossen das Areal
westlich der Viehhauser Stralle zu entwickeln. So kann in angemessenem Mafle Wohnraum geschaffen
werden. Es soll gerade jungen Familien und Einheimischen erméglichen, sich am Ort anzusiedeln bzw.
dauerhafte Bleibeperspektiven zu erméglichen. Eine nachhaltige und vitale Entwicklung von Edling kann
so ermdglicht werden.

3 Verfahren

Die Uberplante Flache des Bebauungsplans ,Viehhauser Strate* schlieBt im Norden an einen im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil an. Die festgesetzte Grundflache liegt unter 10.000 m? und es werden aus-
schlieRlich Flachen fur Wohnnutzung festgesetzt. Dem folgend wurde die Aufstellung des Bebauungsplans
nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfilhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, durchgefthrt.

Auf der Sitzung am 21.09.2023 wurde der Beschluss zur Anderung des Verfahrens gefasst. Die erneute
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3.2 und § 4.2 BauNVO erfolgt unter Berucksichtigung der Umwelt-
belange und einem Ausgleich fur den Eingriff.

4 Innenentwicklung / Flichenpotentiale / Aktivierungsstrategie der Gemeinde

Die stadtebauliche Entwicklung hat vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwickiung zu erfolgen. In Ed-
ling stehen mégliche Grundstiicke oder dhnliche Potenziale (Brachflachen, Baultcken, etc.) nicht in aus-
reichendem Umfang zur Verfugung. Einzelgrundsttcke (sh. Luftbild gemaf Anlage) sind vorhanden, jedoch
verauRern die Grundstiickseigentimer diese wegen Eigenbedarf nicht. Notwendige Baulandausweisungen
missen deshalb teilweise auf landwirtschaftlich genutzten Flachen am Ortsrand erfolgen. GemaR § 1a
Abs. 2 Satz 4 BauGB muss die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen zu
Bauland begriindet werden.
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Unbebaute Grundstiicke in Bebauungsplangebieten bzw. in Gebieten gem.
§ 34 BauGB in Privatbesitz

Fl.-Nr. Gemarkung Grundstiickflic| Bebauungsplan

491/4 Edling 456 Hochhaus

423/23 Edling 426 Hochhaus I

423/22 Edling 434 Hochhaus I

421/2 Edling 614 Hochhaus 1

421/4 Edling 915 Hochhaus Il

419/11 Edling 913 Hochhaus I

418/17 Edling 573 Hochhaus I

411/2 Edling 577 Hochhaus |l

215 Edling 1161 Nord-Ost Il (Mischgebiet)

2401 Edling 980 Nord-Ost Il (Mischgebiet)

215/8 Edling 747 Nord-Ost Il (WA)

240/4 Ediing 734 Nord-Ost Il (WA)

351/3 Edling 1.098 West V

351/2 Edling 1186 West V

351/1 Edling 1627 West V

593/11 Ediing 376 West il

593/12 Edling 276 West llI

58313 Edling 431 West llI

593 Edling 666

703/50 Edling 724 sud Nl

703/7 Edling 941 Sud Il

426/25 Edling 561 § 34 BauGB - Hochhaus

421/11 Edling 649 § 34 BauGB - Hochhauser Str.
220/3 Edling 1418 § 34 BauGB-Sperberweg

256/28 Edling 897 § 34 BauGB-Schwalbenstr.

94 Edling 649 §34 BauGB-Ebrachweg
Unbebaute Grundstiicke im AuBenbereich, aber in Ortsndhe

588 Edling 3894 Auflenbereich

587/2 Edling 1014 AuRenbereich

584 Edling 4050 AuRenbereich

193 Edling 4337 AuRenbereich

Unbebaute Grundstiicke in einem Bereich in dem ein BP in Aufstellung ist

184 Edling 2417 BP in Aufstellung

186/1 Edling 7969 BP in Aufstellung

24716 Edling-Amselweg 2407 bebaut - Nachverdichtung méglich
186 Edling-Birkenstr. 3464 bebaut - Nachverdichtung méglich
175 Edling-Birkenstr. 3519 bebaut - Nachverdichtung méglich
18 Edling-Schellwieser Str.  |20187 bebaut - Nachverdichtung méglich
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Trotz aller Aktivierungsbemuhungen der Gemeinde bleibt festzuhalten, dass ein grof3er Teil des noch be-
stehenden Innenentwicklungspotentials bzw. der derzeit noch bestehenden Bauliicken mit den bestehen-
den gesetzlichen Instrumentarien des BauGB von der Gemeinde nicht oder jedenfalls derzeit nicht aktiviert
werden kann.

Das gewahlte Areal ist fur eine bauliche Entwicklung geeignet, da es an einen erschlossenen Siedlungs-
bereich anschlielt.

5 Bestand

5.1 Lage und GréRe des Planungsaebietes

Das ca. 0,7 ha grofle Plangebiet befindet sich am stiddstlichen Siedlungsrand von Edling. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans "Viehhauser Str." umfasst die FI.-Nr. 135 Tfl. und 148 Tfl, Gmkg.Edling.

Luftbild mit Kennzeichnung Planungsgebiets (Pfeil), Quelle: bayernatlas
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Luftbild mit Kennzichnung Planunggebiets (Pfei/), ue//e.' bayernatlas

5.2 Planerische Voraaben und rechtliche Ausganaslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Edling gehort zum Landkreis Rosenheim, zum Regierungsbezirk Oberbayern, sowie zur Planungsregion
Sudostoberbayern (Regionalptan 18) und liegt nah am Mittelzentrum Wasserburg a. Inn.

~ @A Vi ZI
Quelle: Regionalplan Sidostoberbayern, Nahbereiche der Zentralen Orte, Stand 05.05.2020 mit
Kennzeichnung des Planungsgebiets (Pfeil)
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Quelle: Regionalplan Siidostoberbayern, Karte Siedlung u. Versorgung
Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Flachennutzungsplan
Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus den Flachennutzungsplanen zu entwickeln.

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet bereits als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen.

GEMEINDE EDLING, VIEHHAUSER STRASSE SUD
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5.3 Belanae der Raumordnung und Landesplanung

Angemessenheit der Flichenneuausweisung

Einwohnerentwicklung der Gemeinde Edling:

Bevdlkerungsentwicklung

5000
4500
4000
3500
3000
2500
1500 - o
1000 ¢
500 _I_,_,,, PN .
0

z

Laut Demographie-Spiegel fur Bayern des LfStat fur die Gemeinde Edling zeigt sich ein stetig steigender
Bevolkerungszuwachs.
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Nachweis der Anwenduna flachensparender Siedlungs- und ErschlieRunagsformen:

Im geplanten Baugebiet kann die ErschiieBung (StraRRe, Kanal) der Parzellen tber die neue Stichstralle
erfolgen. Der Neubau von Anlagen wird auf das erforderliche Mal reduziert.

Beartindung des Wohnfl&dchenbedarfs:

Angesichts des prognostizierten Einwohnerzuwachses kann der Bedarf mit dem insgesamt erschiossenen
Wohnraumpotential fir ca. 100 Personen bedarfsgerecht und angemessen realisiert werden.

Berlicksichtiguna demoaraphischer Herausforderungen der Siedlunasentwickiung:

Um in der Gemeinde auch ein differenziertes Wohnraumangebot fur altere Bevélkerungsgruppen in Form
von altersgerechten, barrierefreien Wohnungen bereitstellen zu kénnen, werden in den ortskernnahen Be-
reichen auch Gebaude mit kleineren, barrierefreien Wohneinheiten zugelassen und verwirklicht.

Konzentration auf Hauptsiedlungsbereiche:

Die Gemeinde Edling verfugt Uber 36 Gemeindeteile auf einer Gemeindeflache von knapp 20 km? sie
gehort flachenmaRig zu den kleineren Gemeinden im Landkreis Rosenheim.

In Edling und dem angrenzenden Wasserburger Ortsteil Staudham befinden sich samtliche Infrastrukturen
fur den taglichen Bedarf wie z.B. Lebensmitelmarkte (Penny, Edeka, Aldi), Backereien, Drogeriemarkt, Ge-
trankemarkt, Autohaus, Tankstelle, Gaststatten, Banken, Apotheke, sowie auch grolRe Gewerbebetriebe
mit vielen Arbeitsplétzen.

Fur die Anwohner gibt es viele Moglichkeiten der Freizeitgestaltung, u.a. Sportpiatz mit Funktionsgebaude
und Seen. Edling verfiigt auch tber ein breites Angebot an attraktiven Ortsvereinen, die sich mit grolem
ehrenamtlichem Engagement auch in der Jugendarbeit einbringen.

Entsprechend dem Zielentwicklungskonzept zum OPNV ist die Anbindung an die umliegenden Unter- und
Mittelzentren gegeben.

Ziel der Gemeinde bleibt vorrangig der Erhalt eines eigenstéandigen Gemeindelebens.
Die Nahe zu Wasserburg a. Inn, mit dem Neubau des Krankenhauses und zur Gemeinde Reitmehring mit

dem dort ansassigen groen Molkereibetrieb setzen Edling zudem einem besonderen Siedlungsdruck aus.
Der Bedarf an Wohnflachen wird kinftig weiter steigen.
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5.4 Stadtebau. Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt auf einer Hohe von ca. 476,0 m NHN und fallt im Stdwesten zur Ebrach hin ab.
Im Norden grenzt das bestehende Siedlungsgebiet, im Osten die Viehhauser Stralle und im Suden grenzen
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Westen verlduft die Ebrach mit Gringurtel.

Das Areal ist derzeit eine landwirtschaftlich genutzte Wiese.

5.5 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sind keine Baudenkmaler gelistet, jedoch wurden in der N&he Gréber der frihen
Laténezeit bekannt, die bereits durch einen Kiesabbau in vergangener Zeit zerstért worden sind. Die zuge-
horige Siedlung konnte im Uberplanten Gebiet liegen. Weitere Denkmaler aus der Eisenzeit werden ver-
mutet.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind, bedirfen
Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaR Art. 7.1 BayDSchG, die in einem eigen-
standigen Verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Vor der Verwirklichung des Bebauungsplans wird die gesamte Planungsfldche archdologisch qualifiziert
untersucht bzw. der Oberbodenabtrag qualifiziert beobachtet, um die Kosten fur die einzelnen Bauwerber
zu reduzieren. Die Abstimmung erfolgt mit der unteren Denkmalschutzbehorde.

5.6 Schutzgebiete
Im Planungsgebiet befinden sich keine kartierten Biotope.

5.7 Boden / Grundwasser
Ein Bodengutachten wurde nicht erstellt, die Erkundung des Baugrunds obliegt dem Bauherrn.

58 Vorbelastungen

Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Die bisherige Nutzung als landwirtschaftlich ge-
nutzte Wiese lasst zudem auf keine erhdhte Altlastenwahrscheinlichkeit schlieRen. Es werden jedoch Hin-
weise aufgefuhrt, wie man sich im Falle des Vorfindens von Auffllimaterial oder von belastetem Untergrund
bei den Bauarbeiten zu verhalten hat.

Immissionen / Larm

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kann es zu Ge-
ruchsimmissionen, Larm, Staub und Erschutterungen kommen. Diese kénnen je nach Wetterlage auch in
den Abendstunden, an Sonn- und Feiertagen auftreten. Im Bebauungsplan wird auf die Duldung dessen
hingewiesen.

Schallschutz

Eine schalltechnische Untersuchung liegt nicht vor. Es wird empfohlen, im gesamten Plangebiet fir schutz-
bedurftige Aufenthaltsraume ein bewertetes Bau-Schalidamm-MaR der Auenbauteile nach DIN einzuhal-
ten, fensterunabhangige Beliiftungseinrichtungen einzubauen und den Grundriss so zu planen, dass
schutzbedurftige Raume wie Schlaf- und Kinderzimmer auf der stralRenabgewandten Seite angeordnet
werden.

Starkreaenereignisse

Um auf die immer haufiger auftretenden Starkniederschlage und damit verbundenen Sturzfluten zu rea-
gieren und diesen vorzubeugen, da Starkregenereignisse flachendeckend uberall auftreten kénnen und
voraussichtlich durch die Klimagnderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen werden, sind im
Bebauungsplan Festsetzungen zur Héhenlage der Gebaude und Hinweise zur Ausfihrung der Gebaude
getroffen worden.

10
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6 Ziele der Planung

Die ortsplanerischen Zielsetzungen sind die Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur, Schaffung
von neuem Baurecht unter Beriicksichtigung einer maéglichst flachensparenden Bauweise mit einer ange-
messenen Begrinung und Durchgriinung mittels Einzelbaumen und Geholzgruppen (Ortsrandeingrinung).

7 Bebauungsplankonzept

71 Stadtebauliches Konzept
In Anlehnung an die bestehende Bebauung sollen 9 neue Gebaude mit Garagen / Carports entstehen.

7.2 Art der baulichen Nutzung

In Ankniipfung an die umgebende Nutzungsstruktur von Edling und entsprechend der Lage im Ortsgeflige
wird das Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO festgesetzt. Die Ausnahmen des §
4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

7.3 Maf der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die maximal zulassige Grundflache aus GR 1 + GR 2, die fest-
gesetzte Zahl der Voligeschosse, sowie die maximale Wandhohe bestimmit.

Die max. zulassige Grundflache darf durch die Grundfiachen der in § 19 (4) BauNVO bezeichneten Anlagen
um bis zu 80 % tberschritten werden. Dies ist erforderlich, wenn die Anzahl der zul&dssigen Wohneinheiten
und die daraus erforderliche Stellplatzanzahl in Anspruch genommen wird.

Festgesetzt ist fir die einzelnen Parzellen eine max. Wandhohe bezogen auf die Oberkante FertigfuBbo-
den im Erdgeschoss.

Um den Gebietscharakter des angrenzenden Wohngebietes zu berticksichtigen, sind weitere Festsetzun-
gen getroffen worden.

7.4 Baukdrper

Die Orientierung der Hauptbaukérper ist durch die festgesetzte Firstrichtung geregelt. Die Doppelhauser
sind traufstandig nach Suden orientiert, die Einzelhduser mit je 2 WE stehen traufseitig in Ostwest-Rich-
tung. Durch diese Anordnung kann eine wirtschaftlich gtinstige ErschlieBung gewahlt werden.

7.5 Bauarenzen. Bauweise

Es werden Baugrenzen fur den Hauptbaukérper sowie eine zusatzliche Baugrenze festgesetzt, innerhalb
derer nur bauliche Anlagen wie z.B. Terrassen, Balkone, Erker und Treppenaufgénge zuléssig sind. Zudem
wird eine offene Bauweise analog der angrenzenden Siedlung mit Einzelh&dusern im stdlichen und Dop-
pelhausern im nérdlichen Geltungsbereich festgesetzt. Aufgrund der héheren Siedlungsdichte wird auch
sozial schlechter gesteliten Blirgern die Moglichkeit geboten Wohneigentum erlangen zu kdnnen.

Im Bebauungsplan ist das Seitenverhaltnis Hausbreite zu Hauslange festgesetzt, um eine gute Einbindung ‘
in den Bestand zu gewa&hrleisten.

Die vorherrschenden Materialien im Ortsbild sind Putzflachen und Holz. Fur die Aulenwéande wird als
Oberflache Putz in ruhiger Oberflachenstruktur und in heller Farbe festgesetzt. Auflenwandverkleidungen
sind in Holz zulassig.

7.6 Wohneinheiten
Insgesamt kénnen 26 neue Wohneinheiten (WE) entstehen, davon 10 WE in Einzelh&usern und 16 WE in
Doppelh&usern (8 Doppelhaushalften a max. 2 WE).

7.7 Abstandsfidchen
Die Regelungen des Art. 6 BayBO gelten unverandert, um den Anforderungen an Belichtung, Bellftung
und dem vorbeugenden Brandschutz gerecht zu werden.

7.8 Garagen, Carports, Stelipldtze und deren Zufahrten
Die Lage der Garagen / Carports und Stellplatze wird auf den Grundstiicken festgeschrieben.

Im Bauantrag sind 2 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen.

11
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Stellplatze, private Zufahrten und sonstige befestigte Flachen sind als wasserdurchlassige Beldge auszu-
fuhren.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO werden zugelassen, wenn Sie den Festsetzungen nicht wider-
sprechen.

7.9 Déacher
Die im Ort vorherrschende Dachform ist das Satteldach. Fur die Hauptbaukérper im Geltungsbereich wer-
den ebenfalls Satteldacher festgesetzt. Die Dacheindeckung folgt der regionalen Bautradition.

Dachgauben und Dacheinschnitte werden nicht zugelassen, da diese nicht typisch fur die ortliche Dach-
landschaft sind. Quergiebel werden zugelassen, wenn Sie die Festsetzungen im Bebauungsplan einhalten.

7.10 __ Solaranlagen

Photovoltaik- und thermische Solaranlagen sind fir eine nachhaltige Energiegewinnung sinnvoll. Diese
sind jedoch nur parallel zur Dachflache zulassig und durfen nicht abgestuft werden (um Kamine, Dachfla-
chenfenster, 0.4.), um eine gestalterisch hochwertige Dachlandschaft zu gewahrleisten. Die Anlagen mus-
sen sich optisch unterordnen und sind nur auf Dachern zulassig.

7.11 Einfriedungen

Das Planungsgebiet grenzt an eine landwirtschaftlich genutzte Wiese. Um einen offenen Charakter des
Planungsgebiets zu gewahrleisten, sind nur Einfriedungen zulassig, welche optisch nicht dominieren, wie
z.B. einfache Holzzaune, Hecken aus heimischen Laubgehdlzen oder Kombinationen von Beiden. Auf den
Abstand vom Zaun zum Erdreich von mind. 15 ¢cm ist zu achten, damit kleine Saugetiere wie z.B. Igel bei
lhrer Nahrungssuche nicht behindert werden.

Im Bereich des Sichtdreiecks (Ausfahrt in die Viehhauser Str.) sind jegliche sichtbehindernden Einfriedun-
gen unzulassig. Auch Baume deren Aste in den definierten Bereich hineinragen, missen einen Abstand
von Ast zum Boden von mindestens 4,50 m aufweisen um jegliche Sichtbehinderung zu Vermeiden.

7.12  Abgrabungen und Aufschittunaen

Da das natlrliche Gelande moglichst nicht verandert werden soll, sind Aufschiittungen oder Abgrabungen
im ebenen Gelande nicht zuldssig. Stitzmauern bis 0,50 m sind zuldssig, wenn dies flr die ErschlieBung
erforderlich ist. Dies muss bei der Bauvorlage exakt dargestelit werden.

8 Griinordnungskonzept

- Abstand zum Baumbestand entlang der Ebrach
- Begriinung / Durchgriinung der Gartenbereiche;
- Baumpflanzungen fur ein gutes Ortsbild und auch fir Bienen

- Die Versiegelung von Flachen soll nach Mallgabe der baulichen und funktionalen Moglichkeiten weitge-
hend beschrankt werden.

- Alle neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind nach Artenliste zu pflanzen. Der gesetzliche Mindest-
abstand zur Grundstiicksgrenze muss dabei eingehalten werden.

- Samtliche Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei deren Ausfall zu ersetzen.
- Um die angestrebte Qualitat der Griinraume schnellst méglich zu erhalten, wurden Mindest-
Pflanzqualitaten festgesetzt, sowie Pflanzpflicht und Fristsetzung.

Die Flache erhalt aufgrund der Festsetzungen somit auch eine ¢kologische Aufwertung.

9 Technische ErschlieBung

9.1 Wasserversorgung _

Die Grundstiicke werden Uber die gemeindliche Wasserversorgung erschlossen.

Fur die Loschwasserversorgung werden entsprechende Hydranten bei der Erschiieffung beriicksichtigt.

9.2 Abwasserbeseitigung
Die Entsorgung des Abwassers erfolgt Uber einen neuen Schmutzwasserkanal.

12
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Nicht verschmutztes Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. Hierbei ist die ortsnahe
flachenhafte Versickerung zu wéhlen. Ist eine flachenhafte Versickerung nicht maoglich, ist die Muldenversi-
ckerung der Versickerung Uber Sickerschéachte vorzuziehen.

Es wurde festgesetzt, dass im Bereich der Ortsrandeingriinung eine Sickermulde ausgebildet wird. Im
Rahmen der ErschlieRungsplanung wird ein Sickertest beauftragt. GemaR der Sickerféhigkeit des Bodens
werden dann die geeigneten Mafinahmen fiirr Ruckhalt und Versickerung ausgewahlt und umgesetzt.

9.3 Strom- und Telekommunikationsversorgung
Die Strom- und Telefonversorgung erfolgt iber die 6rtlich zustandigen Netzbetreiber bayermnwerk und Te-
lekom.

9.4 Energieversorgung

Da vor Ort keine Fernwarme genutzt werden kann, liegt die Wahl der Heizenergieversorgung beim Bau-
herrn, der die daraus resultierenden Emissionen gemaR den gesetzlich vorgeschriebenen Grenzwerten
nachweisen und einhalten muss (u.a. Schallemissionen bei Luftwarmepumpen).

Alle Kabel und Leitungen der Versorgungstrager sind unterirdisch zu verlegen. Fir Kabelhausanschlusse

durfen nur marktubliche und zugelassene Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1bar gas- und wasser-
dicht sind, verwendet werden.

9.5 Miilbeseitigung

Die Restmilllbeseitigung ist durch die 6ffentliche Mullentsorgung des Landkreises Rosenheim sicherge-
stellt.

10 Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet liegt westlich der Viehhauser Strale, von welcher aus die Erschlielung des Bauge-
biets erfolgt. Im Westen miindet die neue Stichstralle in einen Wendehammer.

Die Viehhauser Strale wird zudem analog der nérdlichen BestandsstraRe verbreitert und erhalt einen Geh-
weg von 1,50 m Breite.

Den Anforderungen wie Mindestbreiten fir Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge, Mullfahrzeuge etc. wird Rech-
nung getragen.

Die festgesetzten Stellplatze mussen auf den Privatgrundstiicken nachgewiesen werden.

Der Zielsetzung der Minimierung der versiegelten Flachen wird entsprochen.

11 Kiimaschutz

Durch die Gebaudestellungen werden gute Voraussetzungen fur aktive und passive Nutzung von Solar-
energie geschaffen (nachhaltige Energieerzeugung).

Die Festsetzung von sickerfahigen Belagen, kann die abzuleitende Regenmenge bei Starkregenereignis-
sen reduzieren.

12 Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen wie folgt beschrieben werden:

- Umwandlung von landwirtschaftlich genutztem Grunland in ein allgemeines Wohngebiet

- Einbindung der neuen Bebauung durch Festsetzung zu pflanzender Geholze und Geholzgruppen, fur
mehr Artenvielfalt
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Beb.-Plan ,Viehhauser Strale” Edling, Begrindung

13 Flachenbilanz
GroRe des Geltungsbereiches ca. 0,72 ha

davon:

Nettobauland ca. 5500 m?

Erschlieung Strafie ca. 1.350 m?

Grunflache Gemeinde ca. 350m?
14 Umweltbelange

14 .1 Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist als Teil der Begriindung eine Umweltprifung durchzufihren, in
welcher die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zu ermittein, in einem Umweltbericht zu be-
schreiben und zu bewerten sind (§§ 1a BauGB, 2 (4) BauGB, 2a Satz 2 Nr.2 BauGB und 1 (6) 7 BauGB).

14.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der erforderliche Ausgleichsbedarf fur den Eingriff in Natur und Landschaft betragt 5.929 Wertpunkte und
wird durch die Herstellung von artenreichen Extensivwiesen (innerhalb Planungsgebiet und extern), sowie
anteilig durch Abbuchungen von Okokonten erbracht (Details siehe Umweltbericht). Ein- und Durchgriinung
tragen zur Vermeidung und Verminderung bei.

14.3 Artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der vorgesehenen MaRhahmen sind durch die Planung keine erheblichen negativen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Arten zu erwarten.

14.4 Sonstige umweltrechtliche Belange

Ein Vorkommen von Bodendenkmalern kann nicht ausgeschlossen werden, weshalb Bodeneingriffe aller
Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemafR Art. 7.1 BayDSchG bedurfen. Ansonsten weist das Pla-
nungsgebiet, mit Ausnahme des Hangwaldes im Stidwesten, eine geringe Bedeutung fiir den Naturschutz
auf.

15 Beteiligte Fachingenieure

151 Vermessung, Hohenkartierung und Stralenplanung
Europplan Ingenieure GmbH
Bahnhofstrae 7, 83093 Bad Endorf

15,2  Bauleitplanung
Jocher Architekten + Stadtplaner
Schmidzeile 14, 83512 Wasserburg a. Inn

15.3 Naturschutz

Niederldhner Landschaftsarchitekten
Schmidzeile 14, 83512 Wasserburg a. Inn
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16 Zusammenfassung

Die Gemeinde Edling hat die fiir den Geltungsbereich zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit gegen-
einander gewissenhaft erhoben und dokumentiert, in ihrer Gesamtheit gegeneinander und untereinander
abgewogen und dabei insbesondere auch alle umwelterheblichen Gesichtspunkte sorgféltig gepruft. Die
sich aus der Planung ergebenden Konsequenzen sind vollinhaltlich dargestellt worden.

Unter Beriicksichtigung aller Argumente fur und gegen die Realisierung der Planung kommt die Gemeinde
Edling zu dem Ergebnis, den Bebauungsplan in der vorliegenden Form zy realisieren, da keine maRgebli-
chen Nachteile zu erwarten sind.

Aufgestellt:

Edling, .o.ooooi

Matthjas Schnetzer
Erster Burgermeister

15



Beb.-Plan ,Viehhauser Stral3e" Edling, Begriindung

v 1
o

s, |
T

Luftbild Blickrichtung nach Stden mit Kennzeichnung Planungsgebiet (Pfeil), Quelle: bayernatlas
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Beb.-Plan ,Viehhauser Strale” Edling, Begrindung

Blickrichtung bestehender Siedlungsbereich

Blickrichtung Plangebiet

Blickrichtung nach Osten Richtung Reitmehring
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I

BEBAUUNGSPLAN "Viehhauser Strafe"

Die Gemeinde Edling eriasst aufgrund der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (BayGO),

der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

der Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Inhaits (PlanzV),

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

in der jeweils zum Datum des Satzungsbeschlusses letztgiiltigen Fassung diesen Bebauungsplan als Satzung.

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1 Geltungsbereich
= mm = = CGeltungsbereich des Bebauungsplans
2 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet geméan § 4 BauNVO
3 MaR der baulichen Nutzung
3.1 GR (1) 105 max. zuldssige Grundfldche Hauptbaukérper
in m? je Baugrundsttick (z.B. GR (1) = 105 m?)
32
in m? je Baugrundstick (z.B. GR (2) = 50 m?)
3:3
bezeichneten Anlagen um bis zu 80% Uberschritten werden.
3.4
3.5 WH 6,2 Héchstmal der baulichen Anlage (z.B. Wandhshe WH= 6,2 m)
Baugrenzen, Bauweise
41 T Baugrenze geméR § 23 Abs. 3 BauNVO
4.2 VA A
A AR i Treppenaufgénge zulassig sind.
4.3 o offene Bauweise
4.4 LQ nur Einzelh&user zuléssig
45 @ nur Doppelhduser zuléssig
5 Verkehrsflachen
5.1 == Strallenbegrenzungslinie
5.2 = Strallenverkehrsflache (offentlich)
Breite ErschlieRBungsweg 5m + 1m Schotterrasen
6 Griinordnung
6.1
6.2

GR (2) 50 max. zuldssige Grundflache flr Anlagen die mit dem Hauptbauk&rper verbunden sind
(z.B. Erker, Wintergarten, Terrassen, Balkone, AuRentreppen)

Die max. zulassige Grundflache aus GR (1) + GR (2) darf durch die Grundflachen der in §19 (4) BauNVO

Il Zahl der Voligeschosse ats Hochstgrenze (z.B. 2 Vollgeschosse)

Baugrenze innerhalb derer nur bauliche Anlagen wie Terrassen, Balkone, Erker und

Viehhauser Strafle wird verbreitert + 1,5m breiter FuRweg neu

Einzelbaum I. Wuchsordnung gem. Artenliste C 5.4.1 zu pflanzen

Strauchgruppe (gemanR Artenliste C 5.4.3 zu pflanzen, 3-5 Stk. pro Pflanzsymbol, Pflanz-
abstand 1,5x1,5m

BEBAUUNGSPLAN "VIEHHAUSER STR." FASSUNG VOM 19.09.2024 [8.2
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6.3 [GTPETE Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Gehélzen (nach Artenliste C 5.4.3) und Aus-
Sablyad bildung einer Sickermulde.
6.4 private, nicht einzufriedende Flachen als Vorgartenzone mit Hauszugang, KFZ- Stellplatze
und Garagenzufahrt.
6.5 [F 23] Ausgleichsflache (artenreiche Blilhwiese) im Bereich des Sichtdreiecks.
I B Jegliche Art der Flachenversiegelung ist in dieser Fldche unzuléssig.
6.6 ¢ Gesetzlich geschitztes Biotop ,Geh&lzsaum an der Ebrach S-Edling*
K § Eingriffe jeglicher Art sind unzuléssig. Das Biotop ist wahrend der Bauphase vor Beeintrachti-
gungen durch geeignete MalRnahmen wie Bauzaun zu schiitzen.
7 Sonstige Planzeichen
7.1 'Ga | Umgrenzung von Flachen fur Garagen / Carport

7.2 &———>  Satteldach, Firstrichtung zwingend

7.3 Z%TZI;%NHN Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss (z.B. 476,27 m GNHN)

7.4 5 MaRangabe in Metern (z.B. 5,0m)

7.5 = Sichtdreieck, I= 70 m (von Bepflangung, W_erbeanlagen und 'sonst. sichtbehindern-

76— den Gegenstanden Uber 0,80 m Héhe sowie Stellplatzen freizuhalten).

B HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1 135 bestehende Flurstucksnummer (z.B. 135)

2 ——B—— Dbestehende Grundstiicksgrenze

3 l S bestehende Haupt- / Nebengebdude mit Hausnummer (z.B. Haus Nr. 22)

4 /_:gg;%\//, Hoéhenlinien bestehendes Gelande (z.B. 476,0 m GNHN)

5 : —a= — ——— vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

6 @ Nummerierung der Parzellen (z.B. Parzelle 1)

7 a Zufahrt Garage / Carport

8 o 476,07 Hohenkote OK Stralle (z.B. 476,07 m (iNHN)

9 vorgeschlagene Bebauung

c FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1 Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1 Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
;eeﬁ;%i?ft' Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 u. 3, sowie nach § 4 (3) BauNVO werden nicht zu-

12 Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die festgesetzte maximale Grundflache je Baugrundstick,
die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse, sowie die Festsetzung der Wandh&hen bestimmt.

1.3 Die festgesetzte maximale Wandho6he wird bestimmt durch den Abstand von der Oberkante des
FertigfuBbodens des Erdgeschosses (OKF EG) mit dem traufseitigen Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut. Es gilt eine max. Wandh&he des Hauptbauk&rpers von 6,20 m.

1.4 Je Einzelhaus sowie je Doppelhaushélfte werden maximal 2 Wohneinheiten (WE) zugelassen.

15 Fir die Bemessung der Abstandsflache gilt Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

BEBAUUNGSPLAN "VIEHHAUSER STR." FASSUNG VOM 19.09.2024 18S. 3
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2 Gestaltung der Gebiude

2.1 Form der Baukdrper

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

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

Doppelhauser und Doppelgaragen sind als gestalterische Einheit auszufiihren. Die Sturzhéhen
von Fenstern und Fenstertiiren missen gleich sein, die Oberkante des Balkongelénders muss eben-
falls gleich hoch sein. Die Bauherren sind verpflichtet sich abzustimmen.

2.2 Dachform. Dachneiguna. Firstrichtung und Dacheindeckung

2.2.1 Fur sdmtliche Hauptgebaude werden Satteldacher mit einer Dachneigung von 22°- 27° festgesetzt.
Dachflachen von Doppelhdusern missen im selben Neigungswinkel ausgeflihrt werden.
Fir untergeordnete Nebengeb&ude werden auch begriinte Pultdacher zugelassen.

2.2.2 Die Firstrichtung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

2.2.3 Allgemein zulassig ist fur die geneigten Dacher eine Dachziegel- oder Dachpfannendeckung. Die
Dacheindeckung ist in Rot, Braun oder Grauténen auszufiihren.

2.2.4 Fur Doppelhauser und Doppelgaragen wird festgesetzt, dass beide Halften die gleiche Firsthéhe und
Traufhdhe erhalten mussen. Die Bauherren sind verpflichtet sich abzustimmen.

2.3 Dacheinschnitie. Dachgauben. Quergiebel

2.3.1  Dacheinschnitte und Dachgauben werden nicht zugelassen.

2.3.2 Quergiebel sind zulassig, sofern sie 1/3 der Fassadenldnge nicht tberschreiten. Der First des Quer-
giebels muss mindestens 60 cm unterhalb des Hauptfirstes liegen. Pro Gebaude ist nur ein Quergie-
bel zulassig (1 Quergiebel je DHH oder Einzelhaus). Nordseitige Quergiebel sind unzuléssig.

2.4 Fassadengestaltung

2.41 Fur die AuRenwénde der Gebaude werden Putzflachen oder Holzverkleidungen festgesetzt. Putz-
fassaden sind in ruhiger Oberflachenstruktur auszubilden.

Gebé&ude in Holzbauweise werden ebenfalls zugelassen.

2.4.2 Der Anstrich von Putzflachen hat hellfarbig (gebrochenes weif?) zu erfolgen. Holzflachen und Holztei-
le sind in hellen Braun- oder Grauténen bzw. farblos zu lasieren oder unbehandeit zu lassen.

243 AuRenwinde mit reflektierenden Oberflachen, sowie in Signal- oder Leuchtfarben sind unzuldssig.
244 Verkleidungen aus Blech, Kunststoff oder sonstigen ortsuniiblichen Materialien sind unzuléssig.

2.5 Nutzung der Sonnenenergie

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

A % .. @0 [
nzuldssig zuléssig
| | |

Gebaudeunabhéngige Solaranlagen werden ebenfalls nicht zugelassen.

3 Garagen, Stellplidtze, Nebenanlagen
3.1 Die Anzahl der notwendigen Stellpldtze wird auf 2 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt.

3.2 Stellpléatze sind mit wasserdurchldssigen Belagen (z. B. wassergebundene Decke, Schotterrasen,
Pflaster mit Splitt- oder Rasenfugen, Rasengittersteinen oder ahnlichen Materialien) herzustellen.

Bei stark befahrenen Flachen (z.B. vor Garagen) ist Granit-Grof3stein mit Rasenfuge oder Rasenfu-
genpflaster zuldssig.

3.3 Pro Parzelle wird jeweils 1 Nebengebaude mit max. 30 m? Brutto-Rauminhalt sowie zusétzlich bens-
tigte Stellplatze auch auBerhalb der Baugrenzen zugelassen (aufer in den Flachen nach A 6.3 und
A 8.5).

BEBAUUNGSPLAN "VIEHHAUSER STR." FASSUNG VOM 19.09.2024 1 S. 4
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4 Grundstlickseinfriedungen

4.1 Zuléssig sind ausschlieflich Staketen- bzw. Holzzaune mit senkrecht stehenden Latten, Metallz&u-
ne, Hecken, sowie gartenseitig hinterpflanzte Maschendrahtzaune bis max 1,20 m Hohe ab Gelan-
deoberflache. Einfriedungen in Form von Mauern und Steingabionenwénden sowie mit diesen Ein-
friedungen vergleichbare Einfriedungen sind unzuldssig.

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

4.2 Zaunsaulen sind nur als Einzelfundamente zuldssig. Streifenfundamente und durchlaufende Zaun-
sockel sind unzuldssig.

4.3 Hecken sind ausschlielRlich aus heimischen Gehdlzen nach Artenliste und nur bis zu einer Héhe von
I 1,80 m zuléssig. Zur Grundstucksgrenze ist ein Pflanzabstand von 0,5 m einzuhalten.

Griinordnung
5.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung - Ausgleichsflachen

Der erforderliche Ausgleichsbedarf fur den Eingriff in Natur und Landschaft betragt gemag Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (2021) insg.
5.929 Wertpunkte und wird auf folgenden Flachen erbracht (Details s. Umweltbericht):

5.1.1  Ausgleichsflachen in der Gemeinde/Gemarkung Edling
Ausgleichsflache AF1 (zweiteilig), intern, Finr. 135 (Teilfl.), 145 m? (725 Wertpunkte)
Ausgleichsflache AF2, extern, Finr. 133/0 (Teilfl.), 340 m? (1.700 Wertpunkte)

5.1.2 Okokonten

Okokonto der Gemeinde Edling: OFK-Lfd-Nr. 140991, Gemarkung Edling, Finr. 527/0, 193 m?
(1.158 Wertpunkte)

Ankauf von Okopunkten: OFK-Lfd-Nr. 194663, Gemeinde und Gemarkung Thaining, Finr. 1608;
Landkreis Landsberg am Lech, 255 m? (2.346 Wertpunkte)

5.1.3 Herstellung und Pflege der Ausgleichsflachen

Auf den Ausgleichsflachen AF1 und AF2 sind artenreiche Bliihwiesen (G212, maRig extensiv ge-
nutztes, artenreiches Griinland) herzustellen (autochthones Saatgut, 3g/m?, Krauteranteil ca. 70 %,
mind. 30 Arten, Herstellungsgebiet 17 "Stidliches Alpenvorland", Details siche Umweltbericht).

Mahd zweimal jahrlich, 1x Ende Juni und 1x Mitte September, Entfernung des Mahdguts nach Aus-
samen. Diingung und Pestizideinsatz sind nicht zul&ssig.

5.1.4  Fristsetzung und Flachensicherung

Die Ausgleichsflachen sind spéatestens ein Jahr nach Nutzungsaufnahme der Gebaude herzustellen.
Die Fertigstellung ist der unteren Naturschutzbehdrde (Landkreis Rosenheim) anzuzeigen (§17 Abs.
4 BNatSchG). Ein grundbuchrechtlicher Eintrag der Ausgleichsflichen zugunsten des Freistaates
Bayern mit Zweckbestimmung Naturschutz ist aufzunehmen. Die Ausgleichsflachen sind mit Lage-
plan ans Okoflichenkataster zu melden.

|||
|
|
\|
' 5.2 Je angefangene 350 m? Grundstiicksflache ist, zusétzlich zu den Pflanzgeboten mit Planzeichen,
mindestens ein Laubbaum I. oder Il. Wuchsordnung nach Artenliste zu pflanzen. Zulassig sind auch
starkwiichsige Obstbaume als Hochstamm.

‘ ' 5.3 Je angefangene 100 m? Grundstiicksflache sind zwei heimische Straucher der Artenliste unter Punkt
|‘ 5.4.3 zu pflanzen.

— 5.4 Artenliste

Die folgende Artenauswahl ist fur festgesetzte Baum- und Strauchpflanzungen mit angegebener
Mindestpflanzqualitét verbindlich. Es sind nur autochtone Gehélze zulassig.
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541 Baume |. Wuchsordnung (Bdume > 15 m)
Pflanzqualitat: Hochstamm, Sol, mind. 3 xv.,, mDB, StU 16-18 cm
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fagus sylvatica Rot-Buche
Juglans regia Walnuss
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphylios Sommer-Linde
Ulmus carpinifolia Feld-Ulme
Ulmus glabra Berg-Uime
542 Béaume Il. Wuchsordnung (Badume > 10m)
Pflanzqualitat: Hochstamm, Sol, mind. 3 xv., mDB, StU 14-16 cm oder Heister, 2 xv, Héhe 150 -200 cm
Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Alnus incana Grau-Erle
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Malus spp. Zierapfel in Arten
Mespilus germanica Echte Mispel
Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Gew. Traubenkirsche
Salix alba Silber-Weide
Sorbus aria Echte Mehlbeere
heimische Obstbdume in Sorten - Halb-, Hochstamm)
5.4.3 Baume lll. Wuchsordnung (kleinkronige Baume) mind. 3 xv., mDB, StU 14-16 cm
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weildorn
Frangula alnus Faulbaum
Malus sylvestris Holzapfel
Prunus domestica Zwetschge
Prunus domestica subsp. syriaca Mirabeile
Prunus padus Gew. Traubenkirsche
Pyrus pyraster Holzbirne
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Salix caprea Sal-Weide
Salix viminalis Korb-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere
5.4.4  Straucher vStr, mind. 4-5 Triebe, H 60 - 100 cm
Amelanchier ovalis Gew. Felsenbirne
Berberis vulgaris Berberitze
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes spec.

Rosa arvensis
Rosa canina

Rosa glauca

Salix aurita

Salix cinerea

Salix nigricans
Salix purpurea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Gemeiner Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe/Schwarzdorn
Echter Kreuzdorn
Johannisbeere, Stachelbeere in Arten
Feld-Rose

Hunds-Rose

Hecht-Rose, Bereifte Rose
Ohr-Weide

Grau-Weide
Schwarz-Weide
Purpur-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball
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5.45 Negativliste

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

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

55 Pflanzpflicht und Fristsetzung
Die zu pflanzenden Baume sind dauerhaft durch Pflege- und UnterhaltungsmafBnahmen zu erhalten

und zu pflegen. Im Falle des Absterbens sind Neuanpflanzungen entsprechend der abgestorbenen
Besténde vorzunehmen.

5.6 Die Gehélzpflanzungen auf den einzelnen Grundstiicken sind spatestens in der auf die
Bezugsfertigkeit des jeweiligen Gebaudes folgende Pflanzperiode (Herbst/Friihjahr) durchzufiihren.
Etwaige Ausfélle sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

5.7 VermeidungsmaRnahmen
Bestehende Gehdlz- und Griinstrukturen im Bereich der Ebrach sind als Eingriinung zu erhalten und
bei den BaumaBnahmen durch baumerhaltende und schadenbegrenzende MaRnahmen vor
Beeintrachtigung, z.B. durch Wurzelverletzungen infolge von Bodenverdichtung und Abgrabung zu
schitzen (DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflachen bei

BaumaRnahmen).
6 Freiflaichengestaltung
6.1 Die Freiflachengestaltung ist bis spatestens einem Jahr nach Bezugsfertigkeit auszufiihren.

6.2 Freiflachen sind zu begriinen, Schottergarten werden nicht zugelassen.

7 Artenschutz

7.1 Far AuBenbeleuchtung sind geméaR 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 fur nachtaktive Tiere darstellen.

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

7.3 Bei der Errichtung von Geb&uden mit groRfiachigen Verglasungen sind Malinahmen zum Schutz vor
Vogelschlag zu tatigen (z.B. Vogelschutzglas).

8 Gelandemodellierung
Hohenunterschiede sind vorzugsweise als natirliche Béschungen auszubilden und in ihrer Lage und
H6he dem natirlichen Geldndeverlauf anzupassen. Stiitzmauern bis 50 cm Héhe werden allgemein
zugelassen. Die Gelandemodellierung ist im Bauantrag einzutragen (natirliches / geplantes Gelén-
de).

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 fur Denkmalpflege gemeldet werden.

2 Bodendenkmaéler
Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gemaR Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfah-
ren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.
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3 Schutz des Oberbodens
Bodenarbeiten, insbesondere der Schutz des Oberbodens sind nach DIN 18915 durchzufiihren. Bei
allen Baumafinahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen, dass er zu jeder Zeit ver-
wendungsféhig ist. Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat zu versehen.

Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen (insbesondere des
Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden ge-
trennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und einer mdaglichst
hochwertigen Nutzung zuzufithren. 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 grundsétzlich 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 gemaf Art. 15
bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungsfiktion) Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen.

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

5 Altlasten oder schédliche Bodenverénderungen
Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Land-
ratsamt Rosenheim zu benachrichtigen (Mittteilungspflicht gem. Art 2 BayBodSchG).

Werden Auffiillungen im Zuge der Bauarbeiten angetroffen, sind die AushubmaRnahmen
durch ein fachlich geeignetes Ingenieurblro oder einen Gutachter begleitend zu Gberwachen.

Anfallendes Aushubmaterial ist ordnungsgem&n nach Rucksprache mit dem Landratsamt
Rosenheim und gegen Nachweis zu entsorgen oder zu verwerten. Material darf auf Grund der
Vorbelastungen der Umgebung bis zu einem maximalen Zuordnungswert von Z 1.1 wieder
eingebaut werden. Bei beabsichtigter Verfallung von Aushub mit héheren Zuordnungswerten
ist Riicksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim zu halten.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Belastungen des Untergrundes festgestellt werden, die eine
Grundwassergefahrdung befiirchten lassen, sind unverziiglich das Landratsamt Rosenheim
und das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim zu benachrichtigen.

Fur die Niederschlagswasserbehandlung ist nachzuweisen, dass keine schadlichen Verun-
reinigungen im Untergrund vorliegen oder vom Niederschlagswasser durchstrémt werden.

6 Umgang mit Niederschiagswasser
Unverschmutztes Niederschlagwasser ist, soweit die Untergrundverhaltnisse es erlauben, zu versi-
ckern. Dabei soll als primére Ldsung eine ortsnahe flachenhafte Versickerung Gber eine geeignete
Oberflachenschicht angestrebt werden. Diese ist bei Einhaltung der Randbedingungen der NWFreiV
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) genehmigungsfrei.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird ein Sickertest beauftragt.

Ist eine Flachenversickerung nicht méglich, so ist einer linienférmigen unterirdischen Versickerung
Uber (Mulden-) Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen Versickerung tiber Sickerschéchte zu ge-
ben. Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser* (TRENGW) einzuhalten.

Soll von der TRENGW abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Das Ar-
beitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser" ist zu beachten. (Merkblatt DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser).

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist fur die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Er-
laubnis erforderlich und beim LRA Rosenheim zu beantragen. Die Behandlungsbediirftigkeit des Nie-
derschlagswassers (also die Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlags-
wasser vorliegt), ist gegentiiber dem Wasserwirtschaftsamt vorab nachzuweisen.
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Starkniederschlige

Sturzfluten als Folge von Starkniederschidgen kdnnen grundsatzlich berall auftreten. Die oftmals
kostenintensiven Auswirkungen einer Sturzflut kénnen jedoch bereits durch fachgerechte Planungen
und angepasste 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 baulichen Aspekte einer wasserdichten Ausfiihrung behandelt.

Zur Vermeidung evtl. Folgeschaden aus mdglichen Extremniederschldgen wird allen Bauherren
empfohlen, die Gartengestaltung so vorzunehmen, dass der Abfluss des Niederschlagswassers vom
Gebaude weg orientiert ist. Wohngebzude und Garagen sollten so errichtet werden, dass zwischen
den Baukdrpern das Oberfldchenwasser ungehindert ablaufen kann.

Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der geplanten Gebdude sollte mind. 25 cm (ber der
héchsten Gelandeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen. Die Gebaude sind bis zu dieser
Kote wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fir
Kellerdffnungen, Lichtschachte, Zugénge, Installationsdurchfiihrungen etc.).

Auf eine wassersensible Gebaudeplanung ist zu achten. Ebenfalls ist § 37 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) zu berticksichtigen.

Wassersensible Siedlunasentwickluna (bavern.de) - Empfehlungen fur ein zukunftsfahiges und
klimaangepasstes Regenwassermanagement in Bayern;

(hito://www. stmuv.bavermn. de/themen/wasserwirtschaft/abwasser/wassersensible
siedlungsentwilung/index.htm)

Auf die Moglichkeit zum Abschluss einer Elementarschaden-Versicherung und die Empfehlungen
der ,Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums* wird ergénzend hingewiesen.

Emissionen

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

Baulicher Schallschutz

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

Eventuelle Forderungen auf die Erstattung von Larmsanierungsmafnahmen durch den
Stralenbaulasttrager kénnen gemal Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLarmSch R97) durch den
Eigentimer nicht geltend gemacht werden.

Eingriffe wie Rodungen oder Riickschnitte durfen nicht in der Vogelbrutzeit zwischen 1.Mérz bis 30.
September durchgefiihrt werden.

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan im MaBstab 1:200 einzureichen,
welcher die in diesem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen beriicksichtigt.

Freigestellte Bauvorhaben und baugenehmigungsfreie Anlagen, néher als 60 m an der Ebrach,
unterliegen der Genehmigungspflicht nach Art. 20 des bayerischen Wassergesetzes. Fir diese
Vorhaben ist eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim, Sachgebiet
Wasserrecht, zu beantragen.
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D VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Edling hat in der Sitzung vom 23.06.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Viehhauser Strale" im beschieunigten Verfahren nach § 13 b BauGB
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 12.08.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

2 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 23.06.2022 wurden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 22.08.2022 bis 30.09.2022 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.06.2022 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2.BauGB in der Zeit vom 22.08.2022 bis 30.09.2022 im Internet versffentlicht
sowie dffentlich ausgelegt.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 08.12.2022 wurden
die Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2. BauGB in der Zeit
vom 20.02.2023 bis 24.03.2023 erneut beteiligt.

5 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.12.2022 wurde mit der Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.02.2023 bis 24.03.2023 erneut im Internet
verdffentlicht sowie 6ffentlich ausgelegt.

6. Der Gemeinderat der Gemeinde Edling hat in der Sitzung vom 21.09.2023 beschlossen, das
Verfahren nach § 13 b BauGB ins Regelverfahren Uberzuleiten, in welchem eine Umweltpriifung
durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt werden muss.

7. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 18.01.2024 nebst
Umweltbericht wurden die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 27.06.2024 bis 09.08.2024 beteiligt.

8. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.01.2024 wurde mit der Begriindung und
Umweltbericht erneut geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.06.2024 bis 09.08.2024 im
Internet veréffentlicht und 6ffentlich ausgelegt.

9. Die Gemeinde Edling hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 19.09.2024 den Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 19.09.2024 als Satzung beschlossen.

Matthias Bchnetzer, 1. Birgermeister

10. Ausgefertigt:

Gemeinde Edlin

Matthias gchnetzer, 1. Birgermeister

11. Der Satzungsheschluss wurde am ......... 'g‘eméB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

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

Matthias SchDétzer, 1. Biirgermeister
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WP Wertpunkte (Eingriffsregelung)
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1  Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Edling beabsichtigt im Slidosten der Viehhauser Strale auf der Finr. 135 (Tfl.),
Gemarkung Edling, ein Allgemeines Wohngebiet (WA) i.S.d. § 4 BauNVO auszuweisen
(ca. 0,72 ha, bislang Flache fur die Landwirtschaft). Der Bereich wurde zuvor in der 13. Ande-
rung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes fir den Raum Wasserburg am Inn als Allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen (zuvor Flache fur die Landwirtschaft).

Abb. 1 Geltungsbereich Bebauungsplan Viehhauser Stral3e (roter Umgriff, ohne Bestand Viehhauser Str.); rosa:

Flachen der Biotopkartierung, pink: denkmalgeschitzte Gebdude, gelb: Flursticke/-nr.; unmafstébl. (Bay. Vermes-
sungsverwaltung 2023).

1.2 Zugrundeliegende wesentliche Gesetze und Fachpldne

Als Teil der Begriindung bei der Aufstellung von Bauleitpldnen ist eine Umweltpriifung durch-
zufihren, gemaR §§ 1a BauGB, 2 (4) BauGB, 2a Satz 2 Nr.2 BauGB und 1 (6) 7 BauGB. Dabei
sind die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umwelt-
bericht zu beschreiben und zu bewerten. Bei der Erstellung ist die Anlage 1 zum BauGB zu
verwenden.
Grundiagen, die fur diesen Umweltbericht herangezogen wurden, sind:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatschG)

- der Leitfaden "Der Umweltbericht in der Praxis”, der Obersten Baubehérde, 2005

Erganzungen zum o. g. Leitfaden aus dem Jahr 2006
- Standortauskunft UmweltAtlas, zuletzt aufgerufen am 30.10.2023
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- Arten- und Biotapschutzprogramm Bayern (ABSP Lkr. Rosenheim)

- Biotopkartierung Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz, 2014)

- Daten der Artenschutzkartierung (ASK, Stand Feb. 2023)

- Orsbegehung am 25.03.2021 / 30.10.2023 (LA Niederldhner)

- BayernAtlas, zuletzt aufgerufen am 30.10,2023

- Bodengutachten (Ergebnisbericht ber Bodenuntersuchungen zur Altlastenerkundung
der ehem. Hausmulldeponie Edling, 2017), Genesis Umwelt Consult GmbH

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fur den ausgewahiten Raum nicht
vor. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans und der Landschaftsplanung stehen der ge-
planten Entwicklung nicht entgegen.

2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen bei
Durchfithrung der Planung, sowie MaBnahmen zur Vermeidung und
Verringerung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ fur die einzelnen Schutz-
guter, in Bezug auf den Ausgangszustand der Flache. Dabei werden drei Stufen unterschie-
den: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit der Auswirkungen. Berlicksichtigt werden bau-,
anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren, die negativ auf das jeweilige Schutzgut einwirken.

2.1  Aktuelle Flichennutzung

Die Finr. 135 wurde bislang intensiv ackerbaulich genutzt, zuletzt fir Maisanbau. Im Stden
und 6stlich der Viehhauser StralRe befinden sich weitere Flachen fir die Landwirtschaft. Im
Norden grenzt Wohnbebauung an, im Westen der Geholzsaum der Ebrach (Hanglage,
Exposition West). Die folgende Fotodokumentation zeigt den aktuellen Bestand und die
Umgebung des Geltungsbereichs (Stand 30.10.23).

A

Abb. 2 Plangebiet, Blickrichtung Nordwest (Aufnahme  Abb. 3 Plangebiet, Blickricht. Ost (Fa. Meggle im Hin-
vom 25.03.2021) tergrund; 25.03.2021)
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Abb. 4 Gehdlzsaum im Westen, Blickricht. Nordwest Abb. & Neophytensaum in nordwestl. Teil des Gel-
(30.10.2023) tungsbereichs (30.10.2023)

1148

- NG L
Abb. 6 Geltungsbereich (rechts) westl. der Viehhauser ~Abb. 7 Saum an Baustelleneinrichtungsfidche im Nor-
StraRe (links), Blickricht. Stiden (30.10.2023) den des Geltungsbereichs (30.10.2023)

w f | {
“ bt Sy .
Wk L8 ) v

Abb. 8 hegriinter Wall siidlich der Baustelleneinrich-
tungsfidgche mit dichtem Aufwuchs (30.10.2023)
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2.2 Schutzgut Mensch — Wohnen, Arbeiten, Erholung, Freizeit

Derzeitiger Zustand

Die Viehhauser Strafle begrenzt die Flache im Osten. Im Norden schlieft der Geltungsbereich
an bestehende Wohnbebauung und die Lindenstrae an. Der Fernradweg ,Panorama-weg -
Isar-Inn* verlauft entlang der Larchenstralle im Stden (Abb. 9). Ca. 200 m &stlich verlauft die
Bahnlinie von Rosenheim Richtung Wasserburg. Die Flache erfulit aufgrund der ackerbau-
lichen Nutzung derzeit keine Naherholungsfunktion. Durch die Viehhauser Str. ist eine Vorbe-
lastung des Gebietes durch Larmemissionen gegeben.

Zur Altlastenerkundung wurde 2017 ein Gutachten® zu der im Bereich der Finr. 136 bekannten,
ehem. Hausmiilideponie (verfillte Sand-/ Kiesgrube) u. Altablagerungen durch das Fachbiro
Genesis Umwelt Consult GmbH durchgeftihrt. Der nérdliche und 6stliche Bereich der Altabla-
gerungen konnte durch Sondierungen gut abgegrenzt werden (vgl. Abb. 10). Sicherheitsrisiken
oder Gesundheitsgefahrdungen durch Deponiegase kénnen gemaR Gutachten (S. 21) fir zu-
kinftige Anwohner ausgeschlossen werden. Auch der Oberboden zeigt keine Prifwertliber-
schreitungen fur die Nutzungsart Wohngebiet bzw. Kinderspielfiachen. Dem Gutachten zu-
folge kann ,[...] eine Baugebietsausweisung nur in den eindeutig von der Altablagerung abge-
grenzten Flachen des Grundstiicks Finr. 135 mit einem Sicherheitsabstand von etwa 5—-10m
erfolgen. Eine altlastenbedingte Beeintrachtigung oder Gefahrdung von kiinftigen Anwohnern
[...] ist dann praktisch auszuschlieRen.” (S.22)".

Abb. 9 Femradweg (blau) stidiich des Geltungsbereichs (rot); unmaRstablich (Bayerische
Vermessungsverwaltung 2023)

* Genesis Umwelt Consult GmbH (15.05.2017): ALVF Grundstick FI.-Nr. 136, Gemarkung Edling —
Ergebnisbericht (iber Bodenuntersuchungen zur Altlastenerkundung der ehem. Hausmiilldeponie
Edling
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Betroffene Umweltmerkmale und voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Durch die geplante Nutzungsénderung geht landwirtschaftiiche Flache verloren. Wahrend der
Bauphase ist aufgrund von erhdhtem Verkehrsaufkommen, Feinstaub- und Léarmemissionen
eine z.T. hohe Belastung fiir Anwohner zu erwarten. Die Geholzeingrinung der Parzelle 9
liberschneidet sich im Siidwesten geringfiigig mit der Altablagerung von 1987 (vgl. Abb. 10).
Fur das Schutzgut Mensch ist dennoch von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Abb. 10 Umgriff der Altablagerungen geman
Genesis Umwelt Consult GmbH (2017) und
Geltungsbereich des Bebauungspians im
Norden

Altablagerung 1987

Altablagerung 1978

™~

Mlldeponie 1961

0

Vermeidung und Verminderung

Durch die Standortwah! wird eine Zersiedelung der Landschaft vermieden, die Erschlieung
ist bereits gesichert. Ein- und Durchgriinung wirken sich positiv auf die menschliche Gesund-
heit aus. Im Bereich der Viehhauser Strale sind bauliche MaRnahmen zum Schallschutz zu
ergreifen. Ggf. belasteter Aushub ist fachgerecht zu entsorgen. Wechselwirkungen ergeben
sich zu den Schutzgitern Boden und Klima/Luft.

2.3 Schutzgut Arten (Pflanzen/Tiere)

Derzeitiger Zustand

Bei der Flache handelt es sich um einen intensiv bewirtschaften Acker ohne (bzw. mit stark
verarmter) Segetalvegetation. Ein Vorkommen geschutzter oder seltener Pflanzenarten ist auf
der Flache nicht zu erwarten. Die Saume sind artenarm und werden von Stickstoffzeigern und
2.T. Neophyten (Kanadische Goldrute) dominiert. Aufgrund der fehlenden Saumstrukturen ent-
lang der Viehhauser StralRe sowie des sonst dichten Bewuchses, ist eine Habitateignung fur
Reptilien (Zauneidechse) aktuell nur im Randbereich der aktuellen Baustelleneinrichtungsfla-
che (Kies, lickiger Bewuchs) gegeben (vgl. Abb. 7). Westlich des Plangebiets liegt das amtlich
kartierte Biotop ,Gehélzsaum an der Ebrach S-Edling (7939-0082)" (vgl. Abb. 14, Kapitel 2.5
Schutzgut Wasser). Die Gehdlzstrukturen stellen wertvolle Habitate fir Tiere dar. In der ASK
(Stand 2023) wurde ca. 200 m dstlich des Geltungsbereichs ein Kiebitz-Brutpaar (mit Repro-

L.andschaftsarchitektur Niederldhner Umweltbericht Bebauungsplan Edling, Viehhauser Str.
83512 Wasserburg am Inn 19.09.2024 Seite 9 von 27



duktionsnachweis, zuletzt 2013) kartiert. Innerhalb des Geltungsbereichs ist aufgrund der um-
gebenden Vertikalstrukturen (westlicher Gehdlzstreifen, nordliche Hauserreihe) nicht von einer
Habitateignung fUr Wiesenbriiter auszugehen.

Betroffene Umweltmerkmale und voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Das amtlich kartierte Biotop bleibt von der Planung unberihrt. Es sind keine Schutzgebiete
betroffen. Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung werden Nahrstoffeintrage re-
duziert. Daher sind durch die Planung keine erheblichen negativen Effekte auf das Schutzgut
zu erwarten, sofern Randeffekte auf die wertvollen Gehdlzstrukturen ausgeschlossen werden
kénnen und Verbotstatbesténde wahrend der Bauphase fir geschiitzte Tierarten (insb. Repti-
lien, Végel) durch geeignete Malnahmen vermieden werden. Die Erheblichkeit potenzieller
Auswirkungen auf das Schutzgut Arten wird als gering bewertet.

Vermeidung und Verminderung

Die Planung sieht eine groRzligige Ein- und Durchgriinung des Wohngebiets mit heimischen
und standortgerechten Gehdlzen nach Artenliste vor. Entlang der westlichen und stdlichen
Grenze des Geltungsbereichs wird ein Gehdlzstreifen von 5 m Breite festgesetzt. Auf den Bau-
grundstiicken sind, zusatzlich zu den per Planzeichen festgesetzten 14 Laubbdumen (1./1l.
Wuchsordnung), mind. ein Laubbaum und zwei Straucher nach Artenliste je angefangene 350
m? bzw. 100 m? Grundstiicksflache zu pflanzen. Bestandsgehdlze sind zu erhalten und wah-
rend der Bauzeit zu schiitzen. Im Bereich der Sichtdreiecke an der Viehhauser Stralle werden
Flachen zur Herstellung einer artenreichen Bliihwiese festgesetzt (ca. 145 m?).

Die Durchgéngigkeit fir Kleinlebewesen ist zu sichern, indem Einfriedungen mit mindestens
15 cm Abstand zum Boden angebracht werden. Fundamente von Zaunséulen sind nur als
Einzelfundamente zuldssig. Barrieren wie z.B. Mauern, die Wanderkorridore fiir wildlebende
Tiere versperren, und Fallen (z. B. Lichtschéachte) sind zu vermeiden. Fir AuRenbeleuchtung
sind insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden; eine Beleuchtung angrenzender Flachen
ist zu vermeiden. Vor Eingriff in fur Reptilien potenziell geeignete Strukturen sind ggf. vorkom-
mende Einzeltiere (z.B. durch vorsichtige Mahd oder Abdecken der Flachen mit Folie) zu ver-
gramen. Wechselwirkungen ergeben sich insbesondere zu dem Schutzgut Boden.

Artenliste
Baume |. Wuchsordnung (Baume > 15 m)
Pflanzqualitdt: Hochstamm, Sol, mind. 3 xv., mDB, StU 16-18 cm

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fagus sylvatica Rot-Buche
Juglans regia Walnuss
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus carpinifolia Feld-Ulme
Ulmus glabra Berg-Ulme
Landschaftsarchitektur Niederléhner Umweltbericht Bebauungsplan Edling, Viehhauser Str.
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Baume Il. Wuchsordnung (Baume > 10m)
Pflanzqualitét: Hochstamm, Sol, mind. 3 xv., mDB, StU 14-16 cm o. Heister, 2 xv, H6he 150 -
200 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Alnus incana Grau-Erle

Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Maius spp. Zierapfel in Arten
Mespilus germanica Echte Mispel
Populus tremula Zitter-Pappel

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Gew. Traubenkirsche
Salix alba Silber-Weide

Sorbus aria Echte Mehlbeere
heimische Obstbdume in Sorten (Halb-, Hochstamm)

Baume [ll. Wuchsordnung (kleinkronige Baume) mind. 3 xv., mDB, StU 14-16 cm

Crataegus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn
Frangula alnus Faulbaum

Malus sylvestris Holzapfel

Prunus domestica Zwetschge

P. domestica subsp. syriaca Mirabelle

Prunus padus Gew. Traubenkirsche
Pyrus pyraster Holzbirne

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Salix caprea Sal-Weide

Salix viminalis Korb-Weide

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus torminalis Elsbeere

Straucher vStr., mind. 4-5 Triebe, H 60 - 100 cm

Amelanchier ovalis Gew. Felsenbirne

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Euonymus europaeus Pfaffenhltchen

Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe/Schwarzdorn

Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn

Ribes spec. Johannisbeere, Stachelbeere in Arten
Rosa arvensis Feld-Rose

Rosa canina Hunds-Rose
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Rosa glauca Hecht-Rose, Bereifte Rose

Salix aurita Ohr-Weide

Salix cinerea Grau-Weide

Salix nigricans Schwarz-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

2.4 Schutzgut Boden

Derzeitiger Zustand

GemafR Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 setzen sich die Béden im Geltungsbereich aus
(Para-)Braunerde im Osten und Gleyen im Westen zusammen (s. Abb. 11). Die zu erwar-
tende Tragfahigkeit ist mittel bis hoch. Die Gleye sind im Oberboden sehr stark humos, die
Nahrstoffverfugbarkeit ist hoch. Die (Para-)Braunerde hat eine mittlere Nahrstoffverfligbarkeit
und Humositét sowie ein geringes Potential als Wasserspeicher. Bzgl. Altlasten vgl. Kapitel
3.1, Schutzgut Mensch.

Betroffene Umweltmerkmale und voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Durch Aushub, Versiegelung, Bebauung und Verdichtung wird das Schutzgut Boden dauer-
haft beeintréchtigt, ebenso die Filter-, Speicher-, Puffer- und Transformationsfunktion. Der
Bereich von Altablagerungen (vgl. Kapitel 3.1, Schutzgut Mensch) wird ausschlieflich von der
siidwestlichen Eingriinung tangiert (ca. 150 m?). Die Erheblichkeit der Auswirkungen wird als
mittel bewertet.

]

e
7 kotoplex © oangleve urnl
Paendogieyve aus F MUt (See
Flusssedimenty o U Lonathallig GOR Gawasser
2ih Fast ausschlieibich Bravoerds urd 71 Boreskomplex. Gleve, kakhaltige Gleye und
Parabraunérds aus kigstuh ermn Lebin sriiere grundwasserbeeinflusste 1ol waltem
(Deak tit ciler verbraitet

sandkies bis ~sohl sanathaltig

Abb. 11 Auszug aus der Ubersichtshodenkarte 1:25.000, rot markiert die Finr. 135 (UmweltAtlas Bayem: Boden,
2023).
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Vermeidung und Verminderung

Versiegelung und Eingriffe in den Baugrund, sowie Massenbewegungen und Geléndemodel-
lierung sind soweit wie maglich zu minimieren. Parkplatze und private Zufahrten sind in was-
serdurchlassiger Bauweise herzustellen. Durch die geplante Ein- und Durchgriinung sowie die
zu erhaltenden Gehélze wird die Evaporation geférdert. Abgetragener (unbelasteter) Oberbo-
den ist vorschriftsméRig geordnet in Mieten zu lagern, wiederzuverwenden oder einer zweck-
entsprechenden Nutzung zuzufiihren. Belastetes Bodenmaterial ist fachgerecht zu entsorgen.
Wechselwirkungen ergeben sich zu den Schutzgutern Wasser, Mensch u. Kultur/Sachgitern.

2.5 Schutzgut Wasser

Derzeitiger Zustand

Der Geltungsbereich grenzt im Westen an den abfallenden Steilhang zur Ebrach, welche ca.
8 m tiefer als die beplante Flache liegt (Abb. 12). Die Ebrach weist hier eine deutlich veranderte
Gewasserstruktur auf (Abb. 13). Abb. 14 zeigt das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der
Ebrach und die Hochwassergefahrenflache HQ100 (blau; auBerhalb Geltungsbereich).
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Abb. 12 Tapographische Karte mit Geltungsbereich (rot); unmalstéablich
(Bayerische Vermessungsverwaltung 2023).

Aufgrund der Lage an der Hangoberkante ist das Hochwasserrisiko im Plangebiet gering. Die
Gleye (vgl. Kapitel 3.3, Schutzgut Boden) kennzeichnen einen wassersensiblen Bereich. Ge-
maR Standortauskunft Bodenkundliche Basisdaten' (UmweltAtlas Bayern, 2023) liegt das
Grundwasser, raumlich stark wechselind, meist weniger als 1,3 m tief, ortlich oberflichennah;
im Bereich der (Para-)Braunerde (iber 2,0 m tief. GemaR Bodengutachten (Genesis Umwelt
Consult GmbH, 2017") ist eine Beeintrachtigung der Grundwasserqualitat im untersuchten Be-
reich aufgrund der ehemaligen Deponie nicht auszuschlieen. Amtliche Messstellen zu Grund-
wasserstdnden sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Wasserschutzgebiete sind
nicht betroffen. Durch den Siidwestteil des Geltungsbereichs verlauft eine alte Wasserleitung,
deren genauer Verlauf bislang nicht geklart ist (vgl. Abb. 10, Schutzgut Mensch; Tiefenlage
mutmaRlich 1,5 — 2 m u. GOK, vgl. Bodengutachten Genesis, 2017).

1 Ergebnisbericht Uber Bodenuntersuchungen zur Altiastenerkundung der ehem. HausmUlideponie Edling (vgl. Kap.
3.1, Schutzgut Mensch)
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GSK - Gesamthewertung
Unverandert

Gering verandert

MaRig verandert
Deutlich verandert

Stark verandert

Sehr stark verandert
Volistandig verandert
Keine Bewertung
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Abb. 13 Gewésserstrukturkartierung (GSK) der Ebrach im Bereich Edling; Lage des Geltungsbereichs schwarz;
unmafstablich (Bayerische Vermessungsverwaltung 2023).

Geltungsbereich (rot) und biotopkartierte Flachen (rosa); unmafistablich (Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2023).

Betroffene Umweltmerkmale und voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen
Versiegelung und Bebauung wirken sich negativ auf den Rickhalt von Niederschlagswasser,
die Versickerung und die Grundwasserneubildung aus. Ohne geeignete Malnahmen wird zu-
dem der Abfluss von Oberflichenwasser im Untersuchungsgebiet verstarkt. Es besteht die
Gefahr, dass wihrend der Bauphase verschmutztes Oberflaichenwasser in die Ebrach gelangt.
Die Wasserleitung im Stdwestteil des Geltungsbereichs kann bei Erdarbeiten beschéadigt wer-
den. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind zundchst als mittiere Beeintrachtigung
zu bewerten.

Vermeidung und Verminderung

Entlang der stidlichen und westlichen Grenze des Geltungsbereichs wird eine Eingrlnung von
5 m Breite mit Ausbildung einer Sickermulde festgesetzt. Diese ermdglicht die Versickerung
innerhalb des Geltungsbereichs und schutzt die Ebrach vor potenziellen Immissionen. Weitere
offentliche und private Grinflachen sorgen fur eine flachenhafte Versickerung. Der Verlauf der
0.g. Wasserleitung ist zu erkunden, um Beschéadigungen durch Erdbauarbeiten auszuschlie-
Ren. Durch die geplante Ein- und Durchgriinung wird die Evapotranspiration gefordert. Stell-
platze und private Zufahrten sind versickerungsfahig herzustellen. Wechselwirkungen ergeben
sich zu den Schutzgitern Boden und Klima/Luft.
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2.6 Schutzgut Landschaftshild

Derzeitiger Zustand

Die Fldche liegt in einer von Landwirtschaft und dérflichen Strukturen geprégten Kulturland-
schaft. Im Osten wird die Flache durch die Viehhauser Strale begrenzt. Die Hochbauten im
Bereich des Betriebsgeléndes' der Fa. Meggle sind landschaftspragend fur die Umgebung und
vom Planungsgebiet sichtbar. Die Gehélzstrukturen entlang der Ebrach im Westen wirken sich
positiv auf das Landschaftsbild aus, die Ackerflache selbst hat hierfiir eine geringe Relevanz.

Betroffene Umweltmerkmale und voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Das Vorhaben wird in direktem Anschluss an die bereits vorhandene Wohnbebauung und
Hauptverkehrsstrale realisiert. Mit der Erweiterung des bestehenden Wohngebiets nach Su-
den verandert sich das Landschaftsbild geringfligig. Die Auswirkungen der Planung auf das
Schutzgut Landschaftsbild werden als gering eingestuft.

Vermeidung und Verminderung

Die bestehenden dérflichen Strukturen werden mit einer méglichst kleinteiligen Bauweise auf-
gegriffen und durch die geplante Ein- und Durchgriinung aufgelockert. Bestandsgehdize sind
zu erhalten. Bei der Aufschiittung von Materialien wie Bodenmieten sind Sichtbeziehungen zu
beriicksichtigen. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu einer fiir das Ortsbild typischen
Gestaltung der Baukérper getroffen. ,

2.7 Schutzgut Klima und Luft

Derzeitiger Zustand

Die Jahresmitteltemperatur betragt ca. 8,5°C. Die mittiere Niederschlagshohe liegt bei ca.
525 mm pro Jahr. Kleinklimatisch gesehen fungiert die Flache derzeit als moderates Kaltluf-
tentstehungsgebiet mit positiven Effekten fur die angrenzende Bebauung. Der Gehdlzsaum im
Westen wirkt sich positiv auf Kleinklima und Luftqualitat aus.

Betroffene Umweltmerkmale und voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen
Kaltluftproduktion, Verdunstung und Windgeschwindigkeit sind vom Vorhaben betroffen. Bau-
kérper und Belagsflachen tragen durch Warmeaufnahme und -speicherung zur vermehrten
Warmluftentstehung bei, ein erhohtes Verkehrsaufkommen sowie Emissionen durch Bau und
Wohnnutzung wirken sich negativ auf die Luftqualitdt in der nahen Umgebung aus. Aufgrund
der nach wie vor Uberwiegenden Offenlandfiachen ist jedoch insgesamt von einer geringen
Erheblichkeit der Auswirkungen auf Klima und Luft auszugehen.

Vermeidung und Verminderung :

Die festgesetzten Grinflichen und Gehdlzpflanzungen schaffen kleinklimatisch einen Aus-
gleich und wirken sich positiv auf die Luftqualitat aus. Photovoltaik- und thermische Solaran-
lagen auf Dachern sind zulassig. Fur untergeordnete Nebengebdude werden begriinte Pult-
dacher zugelassen.
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2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

[T i T W

L —

Derzeitiger Zustand TN e -1
Ca. 75 m sudlich des Geltungsbereichs liegt die
Fundstelle dreier Korpergréber aus der frihen
Laténezeit (5. Jhd. v. Chr,; vgl. Abb. 14). Diese wur-
den im Jahr 1939 wahrend eines Kiesabbaus ent- 1
deckt. Der Bereich wurde durch den Kiesabbau 0 } /]
groflraumig ausgebeutet und spater als Hausmiill-
deponie verflillt. Bei dieser Art von Grabern ist laut ; g
dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege . - /
(BLfD) mit Grabgruppen von bis zu 50 Grabern so- [« | Vi
wie einem nahegelegenen Siedlungsplatz zu rech- b5 f. /
nen. Deshalb vermutet das BLfD' ,im gesamten, e {34 | /
nicht durch moderne Bodeneingriffe gestérten Be- B .
reich [der Flurstticke 135 und 136], weitere. Boden- Abb. 14 Fundstelle 1939 der Kérpergrdber aus der
denkmaler aus der frihen Eisenzeit®, d.h. aullerhalb funen Latenezeit (blau, Finr. 136); Geltungsbe-
der ehemaligen Abbau- und Deponieflachen. reich (rot); unmaBstablich (BLTD 2021).

Betroffene Umweltmerkmale und voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Durch das geplante Vorhaben finden im Bereich vermuteter Bodendenkmaéler zukinftig Bo-
deneingriffe statt, die zu deren Beschadigung oder Zerstorung fuhren kénnen. Daher wird zu-
néachst eine hohe Erheblichkeit fur das Schutzgut angenommen.

Vermeidung und Verminderung

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bedirfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemafl Art. 7.1
BayDSchG und sind mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen. Wechselwirkun-
gen ergeben sich zum Schutzgut Boden.

2.9 Schutzgut Fliche

Derzeitiger Zustand
Die aktuelle Flache fur die Landwirtschaft im Geltungsbereich umfasst ca. 0,72 ha.

Betroffene Umweltmerkmale und voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen

Zur Schaffung von neuem Wohnraum erfolgt eine Uberplanung der landwirtschaftlichen Fl&-
che. Die Flacheninanspruchnahme umfasst ca. 4.775 m? fir Wohnbauflachen (Nettobauland
inkl. private Grinflachen, abzlglich Flachen fur Gehélzeingriinung), 1.350 m? fir &ffentliche
Verkehrsflichen und 1.075 m? fur offentliche Grunflachen/Gehélzeingriinung. Es ist ein Ver-

1 Martina Pauli, BLID, Gebietsreferentin Abt. Bodendenkmalpflege, schriftliche Aussage per Mail vom 24.03.2021
im Rahmen der Abstimmung zur 13. Flachennutzungsplananderung
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siegelungsgrad von max. 40 % zulassig. Insgesamt ist die Nutzungsénderung und Neuversie-
gelung im Geltungsbereich fir das Schutzgut Flache nicht ausgleichbar. Somit ist die Erheb-
lichkeit der Auswirkungen als hoch zu bewerten.

Vermeidung und Verminderung

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen. Versiegelung ist zu vermeiden oder zumindest
zu minimieren. Private Stellplatze und Zufahrten dirfen nicht versiegelt werden (wasserdurch-
lassige Bauweise). Der Flachenverbrauch wird durch eine kleinteilige, im Vergleich zum an-
grenzenden Bestand jedoch verdichtete Bebauung, sowie die Anbindung an bereits vorhan-
dene Infrastruktur reduziert. Wechselwirkungen ergeben sich zu den Schutzgltern Boden und
Wasser. «

3  Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
fiihrung der Planung und alternative Planungsméglichkeiten

Bei Nichtdurchfithrung der Planung wirden die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans weiterhin als ackerbauliche Flache genutzt. Folgende Umweltmerkmale demnach vo-
raussichtlich wie folgt beeinflusst:

- Mensch: der Erholungswert des Gebiets sowie das Verkehrsaufkommen blieben un-
beeinflusst. Zusatzlicher Wohnraum wiirde nicht entstehen.

- Pflanzen: die Artenvielfalt bliebe wie bisher gering, der Nahrstoffeintrag in die angren-
zenden Gehdlzstrukturen bliebe bestehen, schitzenswerte Pflanzen waren weiterhin
nicht zu erwarten,

- Tiere: die intensive Nutzung lieRe weiterhin keinen Raum flr schiitzenswerte oder ge-
fahrdete Arten,

- Boden: eine zusétzliche Inanspruchnahme von Boden wére nicht gegeben, die Filter-,
Speicher-, Puffer- und Transformationsfunktion des Bodens bliebe unverandert,

- Wasser: Grundwasserneubildung sowie Regenwasserriickhalt blieben unbeeinflusst,

- Landschaftsbild: es gabe keine Beeinflussung des Landschaftsbilds durch das neue
Wohngebiet,

- Klima/ Luft: bliebe unveréndert,

- Kultur- / Sachgliter: es gabe keine Beeintrachtigung von ggf. bestehenden Bodendenk-
malern,

- Flache: es kdme an dieser Stelle zu keiner Nutzungsumwandiung landwirtschaftlicher
Flachen.

Fur die Planung eines Wohngebiets im Gemeindegebiet Edling bestehen derzeit keine besser
geeigneten Alternativen in ausreichendem Umfang.
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4 Geplante MaBRnahmen zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Mit Umsetzung der Planung geschieht ein Eingriff in Natur und Landschaft, welcher ausgegli-
chen werden muss. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurde nach dem Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ (StmB 2021) abgehandelt. Die Bewertungsme-
“thodik lehnt sich an die Regelungen der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV)
an. Die Bewertung von Biotop- und Nutzungstypen (BNT) geringer und mittlerer naturschutz-
fachlicher Bedeutung erfolgt nach den Listen 1a und 1b der Anlage 1 (StmB 2021) und einer
pauschalierten Bewertung (3 bzw. 8 Wertpunkte). Im Falle von BNT mit hoher naturschutz-
fachlicher Bedeutung (Grundwert WP = 11 bis 15) muss eine konkrete fldichenscharfe Erfas-
sung und Bewertung nach Biotopwertliste vorgenommen werden. Die Schwere der Beein-
trachtigungen auf Natur und Landschaft kann Uberschlagig aus dem Maf} der vorgesehenen
baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient i.d.R. die Grundflachenzahl (GRZ; hier:
0,4). Fur BNT hoher naturschutzfachlicher Bedeutung entspricht der Beeintrachtigungsfaktor
= 1.
Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei MaBnahmen ggf. entsprechend An-
lage 2 zum Leitfaden, Tabelle 2.2, um einen Planungsfaktor von bis zu 20% reduziert werden.
Voraussetzung ist, dass diese Vermeidungsmafnahmen rechtlich verbindlich gesichert sind
(z.B. festgesetzt nach § 9 BauGB oder vertraglich vereinbart nach § 11 BauGB).

4.1 Ermittlung des rechnerischen Ausgleichbedarfs

Der Ausgleichsbedarf wurde wie folgt ermittelt (Tab. 1). Durch den Planungsfaktor wird der
Ausgleichsbedarf um 15 % reduziert, aufgrund

- der Festsetzung zur Herstellung einer naturnahen Eingrinung,

- der Festsetzung zur naturnahen Gestaltung (Herstellung und Pflege) der Grinfidchen
im Geltungsbereich und ‘

- der naturnahen Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Geltungsbe-
reichs / der Anlage von Versickerungsmulden.

Die Berechnung ergibt einen Ausgleichsbedarf von insg. 5.929 WP fir den Eingriff in den
Naturhaushalt (vgl. Tab. 1).
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Tab. 1: Ermitlung des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten (WF)

WP gem. e
WP(BNT) A _ Beeintrdch- L
Ausgangs- geman Lelztlf;;c:en Eingriffs- | tigungs- Art des Au:gcl::rhs
zustand (BNT) | Biotop- | 7.7 . |fidche (m? | faktor (GRZ | Eingriffs
: L3 (8 (WP)
wertliste| .. .. bzw. 1)

A11 Intensiv geplante
bewirtschafte 4425 04 Grundsticks{ 5310
Acker ohne oder fliachen

. 2 3
mit stark geplante
verarmter 1.003 04 Verkehrs- 1.204
Segetalvegetation fidchen
K11 Atenarme geplatiie
e i 4 3 385 04  |Grundstucks| 462
Staudenfluren ' fiachen
{Randstrukturen})
abzigl Planungsfaktor {max. 20% Abschiag) -15%
Ausgleichsbedarf (WP) 5.929
4.2 Ausgleichs- und Okokontofléchen
Der erforderliche Ausgleich wird auf folgenden Flachen erbracht:
I. Ausgleichsflachen (,AF") innerhalb der Gemeinde Edling:

- AF1, intern, Finr. 135 (Teilfl.), vgl. Kap. 4.2.1; 145 m? (725 WP)

- AF2, extern, Finr. 133/0 (Teilfl.), Gemeinde u. Gemark. Edling,
vgl. Kap. 4.2.1;
I1. Okokonto der Gemeinde Edling, vgl. Kap. 4.2.2.1
Finr. 527/0, Gemark. Edling (OFK-Lfd-Nr. 140991)

340 m? (1.700 WP)

193 m? (1.158 WP)

z 3.583 WP

Die verbleibenden 2.346 Wertpunkte werden durch den Ankauf von Okopunkten (Zu-
ordnung von Wertpunkten zum Eingriff) von folgendem privaten Okokonto erbracht (vgl.
auch Kap. 4.2.2.2): OFK-Lfd-Nr. 194663, Landkreis Landsberg am Lech, Gemeinde und
Gemarkung Thaining, Finr. 1608; 255 m?).

Insgesamt ergibt sich folgende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz:

Ausgleichsflachen innerhalb der Gemeinde Edling: AF1 725 WP
AF2  +1.700 WP

Okokonto Gemeinde Edling +1.158 WP
Okokonto von privat + 2.346 WP
Ausgleich insgesamt = 5,929 WP
abzliglich Ausgleichsbedarf (vgl. Tab. 1) - 5929 WP
0 WP

Der Eingriff ist damit vollstandig ausgeglichen. Die Bilanzierung der Ausgleichsma@-
nahmen und Okokontoflichen ist in den Tab. 2 und Tab. 3 dargestelit.
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4.2.1 Ausgleichsfiachen
4.2.1.1 Bilanzierung

Tab. 2: Bilanzierung der Ausgleichsflidchen mit Lage innerhalb der Gemeinde Edling (ohne Okokontofléchen)

Lage Ausgangszustand Prognosezustand Aufwertung
Biotop- Auf- | Ent- -
und oy Biotop- und ool Ab- wer- | siege- | Flache K"“f“"“'
Fir. Nutzungs- puwn:te Nutzungstyp PL"}C;SQ schiag*| tung |lungs- | (m?) sfanon.;P
typ (WP) Sl (WP) | faktor yemieng 0P
135 G212 Mapig
(Sichtdrai- extensiv
ecke Vieh- genutzies, 8 i 5 it 145 726
haLser A1t artenrgiches
Str Intensiv Grinfand
bewvdrt- 2
‘schaftete G212 MaBig
Acker extensiv
133 genuizies, 8 e 5 0 340 1.700
artenrsiches
Granland
Wertpunkte Ausgleichsflichen 2.425

*1.d.R. aufgrund langer Entwicklungszeit **hier: aufgrund Strallennahe (< 50 m Entfernung)

Die StraBennahe der Ausgleichsfiachen wurde, trotz geringer Verkehrsdichte, mit einem Ab-
schlag von -1 Wertpunkten bei der Aufwertung berticksichtigt. Die Ausgleichsfiichen weisen
zwar aufgrund ihrer Lage und MaRe Randeffekte auf, stellen aber fiir den Boden- und Was-
serhaushalt wichtige Pufferflachen und fir Insekten wertvolle Nahrungsflachen dar.

4.2.1.2 Herstellung und Pflege

Die Bluhwiesen (AF1, AF2) sind wie folgt herzustellen und zu pflegen:

Es ist ausschlieBlich autochthones Saatgut aus dem Ursprungsgebiet 17 ,Sudliches Alpen-
vorland” (Krauteranteil ca. 70%, mind. 30 Arten) zu verwenden (§ 40 (4) BNatSchG). Um si-
cherzustellen, dass die Ausgleichsflachen ihren Zielzustand erreichen sind die folgenden Maf-
nahmen umzusetzen. Bei Nichtbeachtung der Auflagen kénnen die Flachen nicht als Aus-
gleichsflachen anerkannt werden.

- Herstellung der Flachen: Oberbodenabtrag (10 - 15 cm) zur Aushagerung der Flachen.
Durchmischung des Bodensubstrats mit Sand. Vorbereitung der Ansaatflichen mittels
Frase und Kreiselegge, Boden vor Ansaat 3 Tage setzen lassen. Ansaatstarke 3 g/m?, mit
einer Saathilfe aus Sand 7g/m? ohne Entmischung, Ansaatfliche anwalzen. Ggf. Schropf-
schnitt nach ca. 8-10 Wochen (bei Herbstansaat im nachsten Frihjahr), je nach Aufwuchs.

- Pflege: Mahd zweimal jahrlich, 1x Ende Juni und 1x Mitte September, Entfernung des
Mahdguts nach Aussamen. Mulchen, Diingung und Pestizideinsatz sind nicht zuldssig.
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- Die Ausgleichsflachen sind mit Findlingen abzugrenzen und mit Hinweisschildern zu kenn-
zeichnen inklusive kurzer Pflegeanleitung (,Extensive Blihwiese"; ,Mahd zweimal jéhrlich,
1x Ende Juni, 1x Mitte September. Nicht mulchen!®).

- Damit die Ausgleichsflachen wahrend der Bauphase nicht beeintréchtigt oder zerstort wer-
den, sind diese bis spatestens ein Jahr nach Nutzungsaufnahme der Geb&ude herzustel-
len.

4.2.1.3 Lage und Bemallung
Die folgenden Abbildungen zeigen die Lage und Mafe der Ausgleichsflachen.

Abb. 15 Darstellung der Ausgleichsfiache AF1 innerhalb des Geltungs-
bereichs mit Bemalung der Teilflachen AF 1.1 und AF 1.2

Landschaftsarchitektur Niederldhner Umweltbericht Bebauungsplan Edling, Viehhauser Str.
83512 Wasserburg am Inn 19.09.2024 Seite 21 von 27



l_r_!_r_|
9 5 10 1520m

Abb. 16 Ausgle:chsﬂache AF 2 (extern) liegt ca. 135 m sidlich des Geltungshe-
reichs des Bebauungsplans. Rosa: Fléchen der Biotopkariierung. Darstellung un-
mafstabl. (Bay. Vermessungsverwallung 2023)

422 Okokonten

Die Umrechnung von Quadratmetern in Wertpunkte erfolgte nach dem Leitfaden ,Bauen im '

Einkiang mit Natur und Landschaft® (StmB 2021).

4221 Okokonto der Gemeinde Edling
Bilanzierung siehe Tab. 3. Weitere Informationen zum gemeindlichen Okokonto siehe Tab 4,

Tab. 3: Bilanz zur Abbuchung vom Okokonto der Gemeinde

Lage |Ausgangszustand Prognosezustand Aufwertung
iotop- - | Ent
Sietop Wert- Wert- | Ab- i 'n = Kompen-
und Biotop- und wer- |siege- |Flache
Finr. punkte . |punkte [schlag sations-
Nutzungs- WP Nulzungstyp WP) 4 tung |lungs-| (m?) umfang (WP)
typ il ( {(WP) | faktor 9
All
Intensiv wiz
bewvin- Waldmantel
sp7 | Schafete | g risher i 9 0 6 o | 193 1.159
Acker / maiig
G111 trockener
Intensiv- Standorte
grinland
Wertpunkte Okokonto Gemeinde Edling 1.159
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Tab. 4: Informationen zum Okokonto der Gemeinde Edling

Okokonto Edling Flur-Nr. 527/0
Eigentimer _ Gemeinde Edling
Grundstiicksgréiie 4,571 m?

Meldung an das Okoflachenkataster am
Bestand und Entwicklung

Nutzung ‘Grunland und Acker

Bestand — Wertstufe laut altem Leitfaden Kategorie | :
Entwicklungsziel kleinstrukturierter Waldrand mit Krautsaum
Entwicklungsziel ~ Wertstufe il

Beginn der Mafinahmen 2005

Pflege Mahd 1 x p.a. im September

Flachenbuchungen
Einbuchung ins gemeindliche Okokonto (Jahr) 2005
Eingebuchte Flache inm? 4.570

Die folgende Abbildung zeigt die Lage und MaRe der gemeindlichen Okokontoflache (OFK
140991).

Abb. 17 Okokontoflsche Nr. 140991 (Finr. 527/0, Gemeinde und Gemarkung Edling; orange) ca. 1,9 km nordwest-
lich des Planungsgebiets (rot) (BayernAtlas 2024).
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4.2.2.2 Ankauf weiterer Wertpunkte

Der Ankauf von Okopunkten erfolgt vom Okokonto Nr. 194663, Finr. 1608 Gemeinde Thai-
ning, Gemarkung Thaining (Landkreis Landsberg am Lech). Die Flache von 255 m?, entspre-
chend 2.346 Wertpunkten, wird vom Okokonto abgebucht und dem Eingriff zugeordnet. Das
Okokonto liegt ca. 1 km stlich von Thaining und ca. 90 km westlich von Edling (vgl. Abb.
18). Mit der gemeinsamen Lage im Naturraum D66 kdénnen die Wertpunkte fur den Eingriff
angerechnet werden.

Weitere Infotmationen zur Okokontofléche:

Biotop-Ersteinrichtung (Herstellung): 2017

Istzustand seit Biotopersteinrichtung (als Bewertungsgrundlage fiir die Verzinsung):
Eichen-Birkenwailder frischer bis feuchter Standorte, junge Auspragung (L221, 9 WP)
Darstellung der Flache siehe in Abb. 19 (vgl. auch Anlage 1).

Bilanzierung siehe Tab. 5 (vgl. auch Anlage 1).

T Bt
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am' Lech : T A \_IOttobrunn’ “Kirchsegon " 7y m PR,
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Abb. 18 Lage der Okokontofidche Nr. 194663 (Finr. 1608), Gemeinde u. Gemarkung Thaining, obere Darstellung,
QFK orange/rot markiert; ca. 90 km westlich von Edling (BayernAtlas 2024).
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Sl Faseneiitereg Zuordnung Wertpunkie
(2346 Stuck) --> 2550 m*

Legende

Zielzustand (Okokontofldche)
77777} 1223 - Eichen-Birkenwald frischer bis feuchter Standont

Abbuchungen

aktuel: 2.346 WP (entspricht 255 0 m?)
erfolgt: 4.716 WP (entspricht 529 m?)

77 7 reserviert: 7.240 WP (entspricht 800 m) : Aciantin
g : : | 0“-.!.5{,5111;'.
: “BAVERN
oo
[: Flurstiicksgrenzen L4

Abb. 19 Okokonto Nr. 194663 mit Lage und BemaBung der dem Eingriff zugeordneten
Fléche (rof schraffiert; 255 m?). Quelle: Okoagentur Bayern, 24.05.2024 (Ausziige)

Tab. 5: Bilanzierung privates Okokonto

Ausgleichsberechnung privates Okokonto (OFK-Lfd-Nr. 194663)
Lage Ausgangszustand Prognosezustand Aufwertung
Biotop- Vet Wert Ab- | Aufwer- | Ent- Kompensa-
Finr und u:kt-e Biotop- und unkt-e schiag, tung siege- |Flache | tionsumfang
© [ Nutzungs- | FODE | Nutzungstyp Pp) | aktuell | (WP, fiungs- | (m) | (WP), aktueler
typ ) aktuell (") | faktor Werlstand ()
Fior. 1608 N712
~emeinds’ | Strukdur- 1223 Eichen.
I | . Birkenwalder 1809 | 920
Gemark. | arme Alters. e i (bei (bei
E & ”" o 256 .
Thaining. Kiassen 4 fe 15 ol | Herster. 0 &) 2.346
Lkr. Nadelholz- " i3 ;
AR Standorte, alte ung: 3 | ung: 8)
Landsberg | forste, mitt! A
am Lach Ausprag, USprgung

* Aktuelle Aufwertung (WP/m?) gemaR Berechnung der OkoAgentur Bayern (Stand 24.05.24),
vgl. Anlage 1 (,Abbuchungsgutachten der OkokontomafRnahme nach BayKompV i.S.v. § 16
BayKomp*).
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4.3 Ausgleich fiir das Schutzgut Landschaftsbild

Der Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Landschaftsbild wird aufgrund der spezifischen Ei-
genart dieses Schutzguts gesondert verbal-argumentativ ermittelt. Hierfur sind insbesondere
der Wirkraum (Sichtbarkeit der Planung in der Landschaft) und der aktuelle naturschutzfachli-
che Wert des Landschaftsbilds unter Einbezug von Vorbelastungen entscheidend. Durch die
Viehhauser Strale und das angrenzende Wohngebiet ist die Umgebung bereits durch Woh-
nen und Verkehr geprégt. Auch in der Umgebung ist eine Vorbelastung des Landschaftsbilds
durch das weitrdumig sichtbare und landschaftspragende Betriebsgelédnde der Firma Meggle
(Reitmehring) bereits vorhanden. GemaR Festsetzung sind wertvolle L.andschaftselemente im
Geltungsbereich (Gehdlzsaum an der Ebrach) zu erhalten. Zusétzlich sind durch die Neupflan-
zungen neue, naturnahe Strukturen zu schaffen. Zur Freihaltung von Sichtdreiecken ist ent-
lang der Viehhauser Strafle eine Bluhwiese vorgesehen.

Damit kann das Landschaftsbild als landschaftsgerecht wiederhergestellt betrachtet werden.
Ein zusatzlicher Ausgleich fir das Schutzgut Landschaftsbild ist damit nicht erforderlich. Wild-
lebende Tiere (Schutzgut Arten) profitieren gleichermafen von den naturnahen Strukturen.

5 . Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwie-
rigkeiten und Kenntnisliicken -

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurde geméaR Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft’ (StmB 2021) abgehandelt. Als Datenquelle und Grundlage fur die ver-
bal argumentative Darstellung, sowie der dreistufigen Bewertung, wurden der Landschafts-
plan, Informationen der Fachbehorden, sowie das Bodengutachten der Genesis Umwelt Con-
sult GmbH (2017) herangezogen. Die genauen Grundwassersténde sowie der Verlauf der al-
ten Wasserleitung im Plangebiet sind bislang nicht bekannt bzw. nicht abschlieBend geklart.
Als Schwierigkeiten sind das Vorkommen potenzieller Bodendenkmaéler und Altablagerungen
bzw. davon ausgehende Schadwirkungen zu nennen.

6 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Im Rahmen eines Monitorings ist zu Uberprifen, ob
1. die festgesetzten Gehblzpflanzungen durchgefihrt und etwaige Ausfélle ersetzt wur-
den,
2. die Herstellung der Ausgleichsflichen spatestens in der auf den Baubeginn folgenden
Pflanzperiode erfolgt ist,
3. die Ausgleichsflichen den angestrebten Zielzustand erreichen und eine regelmafige,
extensive Pflege erfolgt.
Fur das Monitoring wird ein Turnus von 2 - 3 Jahren empfohlen (Ersttermin 2 Jahre nach Bau-
beginn, Abschluss 4 Jahre nach Bauende).
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7  Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Das Planungsgebiet weist derzeit fir die SchutzgUter Mensch, Arten, Boden, Wasser,
Landschaftsbild und Klima/Luft im naturschutzfachlichen Sinne eine geringe Bedeutung auf.
Zur Erweiterung des Siedlungsgebiets ist die Lage von Vorteil, da die Fldche an ein
bestehendes Wohngebiet grenzt und die ErschlieBung gesichert ist. Durch die Fortsetzung
einer eher Kkleinteiligen Bebauung, jedoch in eher kompakter Form, werden der
Flachenverbrauch und die Beeintrachtigung der Schutzgiter reduziert. Fir Boden und Wasser
hat das Vorhaben aufgrund der Versiegelung von Flachen dennoch eine mittlere Erheblichkeit,
fur das Schutzgut Flache (nicht ausgleichbar) ist die Erheblichkeit hoch. Die geplante Ein- und
Durchgriinung und der Erhalt von Bestandsgehélzen minimieren die Negativwirkungen insb.
far die Schutzgliter Arten, Wasser, Klima und Landschaftsbild. Als Manahmen fir den Hoch-
und Grundwasserschutz erfolgt die Entwésserung UOber Sickermulden. Der naturschutz-
rechtliche Ausgleich erfoigt Uber die Herstellung von Ausgleichsflachen, sowie anteilig durch
Verrechnung mit. dem Okokonto der Gemeinde Edling und dem externen Ankauf von
Okopunkten. Die Ausgleichsflachen im Gemeindegebiet Edling werden als artenreiche
Blihwiesen hergestellt. Auf das Schutzgut Kultur- und Sachgliter hat das Vorhaben, bei der
tatsachlichen Feststellung von Bodendenkmalern, ggf. erhebliche Auswirkungen. Diese sind
in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehorde zu vermeiden oder zumindest zu minimieren.
Weitere erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Tab. 6: Zusammenfassung der erwarteten erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Erheblichkeit der Auswir- Erheb- ' Erheb-
Schutz kungen ‘ lichkeit ~ lichkeit
i be- vor  Verbesserung ~ nach
gut baube- anlage- ... MaB- | liaas
dingt  bedingt | jiqt nahmen ~ nahmen
Mensch mittel gering gering gering  Schaffung von neuem Wohnraum  gering
und Griinfldchen
Arten gering  gering gering gering  Schaffung neuer Lebensrdume  gering
(Pflanzen, durch Begriinung, Pflanzung von
Tiere) Gehdlzen und Ausgleichsfiachen
Boden mittel mittel gering mittel Gehélzeingriinung u. Extensivwiese  mittel
sichern unversiegeiten Boden, ver-
minderte Bodenerosion
Wasser mittel mittel gering mittel Wasserdurchidssige Wegedecken  gering
und Stellplatze, Sickermulden
Land- mittel gering gering gering  Aufwertung durch Ausgleichsfld-  gering
schaft ] chen und Geholzeingriinung
Kiima/Luft  mittel gering gering gering  Verbesserung des Kleinklimas  gering
durch Ein- und Durchgriinung
Kultur-und = Ggf. Ggf. gering Ggf. Klarung Vorkommen Bodendenk-  gering
Sachgiter  hoch hoch hoch maéler, Einholung denkmalrechtliche
Eraubnis (Art. 7.1 BayDSchG), Ab-
stimmung mit der Denkmalschutzbe-
hérde
Flache mittel hoch - hoch Sicherung von Ausgleichsflachen mittel
Landschaftsarchitektur Niederlhner Umweltbericht Bebauungsplan Ediing, Viehhauser Str.
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