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1.  Anlass der Planung

In dem Wohngebiet westlich des Friedhofs pragen (iberwiegend zweigeschos-
sige, giebelstandige Satteldachhauser auf schmalen Grundstiicken das Bild.

Vor dem Hintergrund von konkreten Nachverdichtungswiinschen hat der Gemein-
derat Edling beschlossen, fiir den Geltungsbereich einen einfachen Bebauungs-
plan aufzustellen, der durch seine Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nut-
zung sowie zur Héhenentwicklung und Ausrichtung der Baukdrper eine angemes-
sene Nachverdichtung unter Beibehaltung des Gebietscharakters ermdglichen
soll.

Y.

#

Bebauung an der Pfaffinger Stralle (Blick von Siidosten)

2. Lage und Beschaffenheit des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt nordwestlich des Ortskerns von Edling zwischen der
Pfaffinger Straf’e im Siden, der Kardinal-Faulhaber-Stral3e im Westen, dem
Schelmwiesengraben im Norden und dem Friedhof im Osten.

Der Geltungsbereich umfasst die heute bereits weitgehend bebauten Grundst(i-
cke FI.Nrn 348/3, 348/4, 348/5, 348/6 und 348/12 der Gem. Edling.

Mit einer Ausdehnung von ca. 80 m in Ost-West- und ca. 40 bis 90 m in Nord-
Sud-Richtung hat der Geltungsbereich eine GesamtgréRe von insgesamt ca.
0,44 ha. Das Gelande im Planungsumgriff fallt von der Pfaffinger Strae nach
Norden zum Schelmwiesengraben um ca. 3 m.
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Umgrlff im Luftblld (© DOP der Bayenschen Vermessungsverwaltung, o.M.)

3. Beschleunigtes Verfahren

In § 1 Abs. 5 BauGB wird darauf hingewiesen, dass die stadtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch Ma3nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. § 1a Abs.
2 BauGB erganzt, dass zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme
von Flachen firr bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sind. Der vorlie-
gende Bebauungsplan dient dieser Zielsetzung.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertréglichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet und Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und Schutzzweck von Natura 2000-
Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes liegen nicht vor. Der Bebau-
ungsplan kann deshalb im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt werden.

Von der Durchflihrung einer Umweltpriifung wird abgesehen. Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Eine Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierung ist somit nicht erforderlich.
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Regionalplan Region 18 — Karte Raumstruktur

Edling liegt an der Uberregionalen Entwicklungsachse Miinchen — Wasser-
burg/Inn und kommt somit grundsatzlich fir eine verstarkte Siedlungsentwick-
lung in Betracht.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Planungsumgriff als reines
Wohngebiet (WR) gem. § 3 BauNVO ausgewiesen. Eine Anderung des Flachen-
nutzungsplans wird demnach nicht erforderlich.

Geltungsbereich im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
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5. Verkehr

Das Baugebiet wird (iber die vorhandene unmittelbar anliegende Pfaffinger- und
Kardinal-Faulhaber-Stralle erschlossen.

6. Ver-und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt (iber die vorhandene zentrale Kanalisation der
Gemeinde Edling, die Wasserversorgung Uber das gemeindliche Leitungsnetz.

Auf den Grundstlicken im Geltungsbereich liegen Abwasserkanale der Ge-
meinde, die in ihrem Bestand zu sichern bzw. in Abstimmung mit der Gemeinde
zu verlegen sind.

Das Gebiet wird von der Bayernwerk AG mit Strom versorgt.
Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Rosenheim.

7. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sowie im unmittelbaren Umfeld sind weder Bau- noch Bo-
dendenkmaler in der Denkmalliste verzeichnet.

8. Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Bodenverunreinigungen bekannt.

GRZ im Bestand
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Planungskonzept
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Vorentwurf Bebauungsplan “Pfaffinger Strae*

Der Bebauungsplan sieht im Hinblick auf eine gréRtmdgliche Flexibilitat bei der
baulichen Entwicklung eine durchgehende Uberbaubare Flache vor, die zu den
angrenzenden Strallen nach Westen und Stden hin eine 5 m tiefe Vorgarten-
zone freilasst. Der nérdliche Abstand der Baugrenze zum Schelmwiesengraben
wird durch die Lage des Schmutzwasserkanals bestimmt und betragt ebenfalls
mindestens 5 m. Da die Geltung der Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO an-
geordnet wird, stellen angesichts der Grundstlicksproportionen die gesetzlichen
Abstandsflachen wohl den limitierenden Faktor bei der Grundstlcksausnutzung
dar.

Das MaR der baulichen Nutzung im Geltungsbereich wird bestimmt tber die
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) sowie der zuldssigen Wand- (WH)
und Firsthéhe (FH) und die Beschrankung auf maximal zwei Vollgeschosse (l1).

Die GRZ wurde dabei mit 0,25 so festgesetzt, dass im Geltungsbereich eine
angemessene Nachverdichtung ermdglicht wird, ohne die Hochstgrenzen der
Baunutzungsverordnung auszuschodpfen. Lediglich auf dem bereits heute hdher
ausgenutzten Grundstlick 348/12 wird die vorhandene GRZ von 0,27 festge-
setzt. AuBerdem wird festgesetzt, dass der Einzelbaukdrper eine Grundflache
von 150 m? nicht Gberschreiten darf, wodurch die MaRstablichkeit der Umge-
bung gewahrt bleibt.

Die festgesetzte Wand- und Firsthéhe orientiert sich an dem im Umgriff vorkom-
menden Hochstmall. Um angesichts des hangigen Gelandes einen eindeutigen
Héhenbezug zu haben, werden jeweils fir die hoher gelegene West- bzw. Sud-
seite sowie fur die rickwartigen nérdlichen Bereiche Bezugspunkte als maxi-
male FuRbodenoberkante Erdgeschoss in m UNN festgesetzt.

Zur Wahrung des vorhandenen Gebietscharakters wird eine offene Bauweise
ausschlieBlich in Form von Einzel- und Doppelhdusern zugelassen.
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Die pragende giebelstandige Baukérperstellung der straRenbegleitenden Be-
bauung wird Uber die verbindliche Festsetzung der Firstrichtung festgeschrie-

ben.

Die Festsetzungen zur Durchgriinung der Baugrundstiicke orientieren sich an

denjenigen anderer Edlinger Bebauungsplanen aus jlingerer Zeit.

Entlang des Schelmwiesengrabens wird auf den privaten Grundstiicken ein 2 m
breiter Streifen festgesetzt, der fiir die Gewasserbewirtschaftung freizuhalten ist

und nicht eingefriedet werden darf.

10. Flachenbilanz

Bruttobauland = Nettobauland:

0,44 ha

100,0 %
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11. Realisierung
11.1 Bodenordnende MaBRnahmen

Bodenordnende Mafnahmen sind nicht erforderlich, da keine Anderung der be-
stehenden Grundstlicksteilung beabsichtigt ist.

11.2  ErschlieBungskosten

Fur die leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen von Neubauten
werden die nach den einschlagigen Satzungen zu entrichtenden Beitréage erho-

ben.

Germering, 10. Oktober 2019 Edling, 10. Oktober 2019
geédndert, 12. Dez. 2019 (red.) geandert, 12. Dez. 2019 (red.)
_—y

Till Fischer, AKFU-Architekten Matthias/Schnetzer, Erster Burgermeister
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