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Begriindung Marktgemeinde Bad Endorf
A Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

In der Marktgemeinde Bad Endorf besteht wie in der gesamten Region Rosenheim ein
zunehmender Siedlungsdruck. In der Marktgemeinde, explizit im Ortsteil Mauerkirchen, sind nur
vereinzelt unbebaute Grundstiicke mit Wohnbaurecht vorhanden. Diese sind dem Markt
weitgehend entzogen. Um dennoch im angemessenen MalSe Bauland zur Verfligung stellen zu
kénnen, um es gerade Ortsansdssigen und jungen Familien zu ermoglichen, sich am Ort
anzusiedeln bzw. dauerhafte Bleibeperspektiven zu entwickeln, wird in moderatem Umfang
neues Bauland ausgewiesen.

Somit soll eine nachhaltige und vitale Entwicklung des Ortsteils gestarkt werden und langfristig
eine demografisch gemischte Ortsgemeinschaft erhalten bleiben. Dies soll unter Beibehaltung
des landlichen Ortsbildes sowie vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden erfolgen.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde durch den Marktgemeinderat Bad Endorf am
06.12.2022 gefasst.

Verfahrensart

Der Geltungsbereich der gegenstindlichen Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
umfasst heute intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen. Bei den hier gegenstandlichen
Flachen, welche lberplant werden sollen, handelt es sich um faktische AuRenbereichsflachen.
Jedoch grenzt der Planungsumgriff im Osten direkt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
Mauerkirchen an. Somit kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13bi.V.m.
§ 13a BauGB aufgestellt werden.

Die im hier gegenstadndlichen Bebauungsplan festgesetzte Grundflache (inkl. der direkt mit dem
Hauptbaukorper verbundenen baulichen Anlagen) liegt mit ca. 698 m? weit unter dem Grenzwert
von 10.000 m? (§ 13b BauGB) bzw. 20.000 m? (§ 13a BauGB). Zudem werden ausschlieRlich
Flachen fir Wohnnutzungen festgesetzt. Insbesondere sind hier die in Allgemeinen
Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, die nicht dem
Wohnen dienen, ausgeschlossen.

Mit Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 (Az. 4 CN 3.22) wurde entschieden,
dass der § 13b BauGB wegen des Vorrangs des Unionsrechts nicht mehr angewendet werden
darf. Mit Inkrafttreten einer ,Reparaturregelung" zu § 13b BauGB (§ 215a BauGB) zum
01.01.2024 wird bei laufenden ,§ 13b-Bebauungsplanverfahren” eine Beendigung im
beschleunigten Verfahren die Durchfiihrung eines ergdanzenden beschleunigten Verfahrens
gemal § 214 Abs. 4 BauGB ermoglicht, wenn sich aufgrund einer Vorpriifung des Einzelfalls
entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen aufgrund des Bebauungsplans ergeben. Die Vorpriifung bezieht sich ausweislich
der Gesetzesbegriindung auch auf die Eingriffsregelung.

Im Rahmen der Uberschldgigen Prifung entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, unter
Beriicksichtigung der Kriterien aus Anlage 2 des BauGB, wird die Einschatzung erlangt, dass die
Aufstellungen der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 49 , Mauerkirchen 11“
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB
in der Abwagung zu berlicksichtigen waren. Die lberschlagige Prifung der Umweltauswirkung,
mit Datum vom 28.03.2024, liegt der Bebauungsplandnderung als Anlage bei.
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A3

Die Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden
kénnen (Landratsamt Rosenheim - Untere Bauaufsichtsbehorde, Untere Naturschutzbehorde,
Sachgebiet Wasserrecht und Bodenschutz) wurden an der Vorprifung im Einzelfall beteiligt. Die
vorgebrachten Anmerkungen wurden im Rahmen des Beteiligungsverfahrens abgewogen.

Durch die Festsetzungen im Rahmen der Bebauungsplananderung wird keine Zuldssigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es
werden keine Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB (Natura 2000 Gebiet) beeintrachtigt. §50
Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren Unfallen wird durch den Bebauungsplan
nicht einschlagig.

Somit sind die Voraussetzungen nach § 13b BauGB fiir die Einbeziehung der gegenstandlichen
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB gegeben. Dem folgend
kann die Aufstellung der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 49 ,Mauerkirchen
I1“ somit nach § 13b i.V.m. § 215a sowie § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt werden. Gemall § 13a Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1
BauGB abgesehen.

Innenentwicklung

GemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen.

In Bad Endorf und insbesondere im Ortsteil Mauerkirchen bestehen aktuell keine grofReren
Brachen oder a&hnliche Konversionspotenziale. Es sind Einzelgrundstiicke mit Baurecht
vorhanden, jedoch sind diese aufgrund anderweitiger Interessen der Grundeigentiimer dem
Markt entzogen. Somit muss, um eine angemessene Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum
zu garantieren, die Neuausweisung von Bauland auf heute landwirtschaftlich genutzten Flachen
erfolgen.

Der hier gegenstandliche Bereich eignet sich fiir eine entsprechende bauliche Entwicklung, da die
Flachen in raumlichem Zusammenhang zur Ortsmitte stehen sowie ein unmittelbarer Anschluss
an die Staatsstrafle St 2092 (ChiemseestraRe) mit ausgebautem FuB- und Radweg gegeben ist.
Uber die ChiemseestraRe sowie den parallel verlaufenden FuR- und Radweg besteht eine gute
Anbindung nach Bad Endorf. Dariliber hinaus kann der Ortseingang und die angrenzende
Wohnbebauung durch eine qualitatvolle Eingriinung abgerundet werden.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Die grundsatzliche Notwendigkeit der Baulandausweisung ist in den vorherigen
Absatzen begriindet. Auch nach Umsetzung des hier gegenstandlichen Bebauungsplans sind die
verbleibenden, angrenzenden Landwirtschaftsflachen ausreichend grol3, um eine angemessene
Bewirtschaftung zu ermoglichen. Waldflachen sind durch die hier gegenstandliche Planung nicht
berihrt.
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A.4 Lage und GroRe des Planungsgebietes

A5
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Abbildung 1: Lage des Planungsgebiets (Geltungsbereich der Anderung in rot) - ohne MaRstab
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Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Mauerkirchen, ca. 1,8 km sudostlich des
Ortszentrums der Marktgemeinde Bad Endorf. Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr.
146/7, 146/8, 147, 147/8 und 147/9 sowie Teilflichen des Flurstiicks Nr. 1227/1
(ChiemseestralRe). Die Flachen befinden sich in der Gemarkung Mauerkirchen i. Chiemgau. Die
Flaichen des Anderungsumgriffs umfassen insgesamt ca. 3.902 m2. Im Mittel weist der
Geltungsbereich der Planung eine Ausdehnung von Westen nach Osten von ca. 40 m und von
Norden nach Stiden von ca. 90 m auf.

Die Flichen des Anderungsumgriffs werden heute, mit Ausnahme der bestehenden
Verkehrsflichen und der untergeordneten Zufahrt im Osten, ausschlieBlich intensiv
landwirtschaftlich als Griinland- und/oder Ackerflachen genutzt. Im Norden und Westen grenzen
weitere intensiv landwirtschaftlich genutzte Flichen an. Direkt im Siiden des Anderungsbereichs
verlauft die ChiemseestralRe. Weiter im Slidwesten bestehen weitere Landwirtschaftsflachen. Im
Osten und Stidosten schlieRen die Siedlungsflachen des Ortsteil Mauerkirchen an.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Marktgemeinde Bad Endorf, in der der Ortsteil Mauerkirchen sich befindet, ist nach dem
Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (Fortschreibung 2020) im Stidwesten der Region 18 -
Sidostoberbayern gelegen und im allgemeinen landlichen Raum verzeichnet, wie ebenfalls die
umliegenden Gemeinden mit Ausnahme der Gemeinde Stephanskirchen (Verdichtungsraum).
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Fir die Region 18 (Sldostoberbayern) ist, ausgehend vom Jahr 2010, ein moderates
Bevolkerungswachstum von 0,5 % bis 2030 vorausberechnet. Das Bayerische Landesamt fir
Statistik prognostiziert jedoch ausgehend vom Jahr 2019 ein Bevdlkerungswachstum in der
Region Sidostoberbayern von 3,8 % bis zum Jahr 2039. GemalR dem Demographie-Spiegel fir
Bayern fir die Marktgemeinde Bad Endorf (2021) wird ein Bevolkerungswachstum bis 2039
(ausgehend von 2019) von ca. 6 % vorausberechnet. Auch die Entwicklung von 2011 bis 2021 lag
flir die Marktgemeinde gemall dem Bericht ,Statistik kommunal 2022“ des Bayerischen
Landesamts fiir Statistik wesentlich (iber den Werten des LEP. In Rott am Inn hat die Bevélkerung
in diesem Zeitraum um ca. 8 % zugenommen.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fir die hier gegenstandliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.
2 Stdrkung des Teilraums durch Wohnraumschaffung

1.1.1(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.
=2 Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum

1.1.3 (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
-2 Verdichtete Bauweise in Anbindung an bestehende ErschliefSung

1.3.2(G) Die rdumlichen Auswirkungen von Klimadnderungen und von klimabedingten
Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen
beriicksichtigt werden.
- Beriicksichtigung von Abflusskorridoren, Verweis auf eine hochwasserangepasste
Bauweise

2.2.5(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann, (...)
= Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum

3.1.1(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und
der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.
- Verdichtete Bauweise an bestehender ErschliefSung mit Anbindung an den OPNV

3.1.1(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
-2 Verdichtete Bauweise unter Abwdgung mit dem Ilédndlichen Ortsbild

3.3(2) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.
= Anbindung an bestehende Siedlungsfldchen, Abrundung des Siedlungskérpers

5.4.1(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz
erhalten werden. Insbesondere fiir die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen
sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden.
= es verbleiben ausreichend Agrarfléchen fiir eine angemessene Bewirtschaftung
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Regionalplan 18 (RP 18)

Die Marktgemeinde Bad Endorf und der Ortsteil Mauerkirchen liegen gemal’ Regionalplan fiir die
Region Stidostoberbayern (18) im ,Allgemeinen ldandlichen Raum®. Die Marktgemeinde Bad
Endorf ist im RP18 als Grundzentrum eingeordnet. Im Umfeld sind weitere Gemeinden als
»Allgemeiner landlicher Raum” verortet. Im Siidwesten grenzen als Verdichtungsraum
dargestellte Gemeinden des Oberzentrums Rosenheim an.

Aus dem giiltigen Regionalplan fiir die Region Siidostoberbayern sind insbesondere folgende Ziele
(Z) und Grundsatze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

Al1l(G) MaRstab der regionalen Entwicklung Siidostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung. In diesem Sinne soll die Region Siidostoberbayern so
weiterentwickelt werden, dass
- sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die Bevolkerung erhalten bleibt,
- die landschaftliche Schénheit und Vielfalt erhalten sowie die natirlichen

Lebensgrundlagen gesichert und ggf. wiederhergestellt werden und
- das reiche Kulturerbe bewahrt und das Heimatbewusstsein erhalten wird. (...)

= Schaffung von angemessenen Entwicklungsfldchen zur Schaffung von Wohnraum
unter Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes

Al12.1(G) (...)Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche
konzentrieren und Freirdume erhalten.
- Entwicklung von Wohnbaufléchen im Anschluss an bestehende Siedlungsfléichen

B12.1(Z) (...)Aufeine gute Einbindung der Ortsrander in die Landschaft, die Bereitstellung der
dafiir notwendigen Mindestflichen und auf die Erhaltung bestehender
Obstgeholzpflanzungen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll so
gering wie moglich gehalten werden, die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen
verbessert werden. (...)

- Festsetzung von Griinfldchen als Ortsrandeingriinung im Ubergang der Planung;
Beschréinkung der Versiegelung auf ein Mindestmafs durch kompakte Bauweise, wo
mdéglich Festsetzung versickerungsféhiger Beldge

BIl1(G) Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. (...)

-2 kompakte Bebauung in Abrundung des bestehenden Siedlungskérpers

BIl2(G) Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdaume der Region ausgerichtet sein.
-2 An die Umgebung angepasste Bauweise

BIll 2.1 (G) Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen durch
raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen soll sich auf den notwendigen
Umfang beschranken.
-2 Moderate Siedlungserweiterung, mit méglichst dichter Baustruktur, in Abrundung
der bestehenden Siedlungsstruktur
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Flachennutzungsplan
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Abbildung 2: Ausschnitt Fldichennutzungsplan — Anderungsumgriff in blau - ohne MaRstab

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird der gegenstandliche Geltungsbereich der Anderung und
Erweiterung als ,Flache fur Landwirtschaft” dargestellt. Lediglich im Nordosten des
Anderungsumgriffs sind Flachen als ,Dorfgebiet” verzeichnet. Im Siiden sind angrenzende
Einzelbdume im Bestand sowie ein geplanter Einzelbaum. Die im Norden und Westen
angrenzenden Flachen sind im Flachennutzungsplan ebenfalls als ,Flache fir Landwirtschaft”
verzeichnet. Der 6stlich und siidlich des Anderungsbereichs angrenzende Ortsteil Mauerkirchen
ist im gesamten als ,Dorfgebiet” dargestellt. Zudem verliuft siidlich des Anderungsumgriffs die
ChiemseestraBe, welche als Hauptverkehrsstrale entsprechend dargestellt ist. Sidlich der
Chiemseestralle befinden sich Darstellungen als Griinflache zur Ortsrandeingriinung. In den
angrenzenden Dorfgebietsflachen sind zahlreiche Bestandsbdume verzeichnet.

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung ist ein ,Allgemeines Wohngebiet” nach § 4 BauNVO
vorgesehen. Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu geniigen, musste der
Flachennutzungsplan somit geandert werden. Da die hier gegenstandliche Bauleitplanung im
Verfahren nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB aufgestellt wird, kann der Bebauungsplan nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert ist.
Da die Umgebung im Osten und Siiden bereits durch Siedlungsbereiche genutzt wird, ist eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Ortsteil durch die hier gegenstandliche Bauleitplanung
nicht gefdhrdet. Der Flachennutzungsplan ist im Nachgang zur hier gegenstandlichen
Bauleitplanung auf dem Wege der Berichtigung anzupassen.

Bestehendes Baurecht

Die Flachen des gegenstandlichen Planungsgebiets sind heute, bis auf kleinere Bereiche, durch
keinen Bebauungsplan Uberplant. Somit sind die Flachen heute als AulRenbereich im Sinne des
§ 35 BauGB zu bewerten. Ostlich an den gegenstindlichen Anderungsumgriff grenzt der
Bebauungsplan ,Mauerkirchen II“ an.
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Bebauungsplan ,Mauerkirchen 11”
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Abbildung 3: Bebauungsplan ,Mauerkirchen 1I“ — Anderungsumgriff in rot - ohne MaRstab

Der Bebauungsplan ,Mauerkirchen 11“ setzt als Art der Nutzung ein Dorfgebiet fest. Die
Uberbaubare Grundstiicksfliche wird (ber die zeichnerische Festsetzung von einzelnen
Bauraumen festgelegt. Das Mal der baulichen Nutzung sowie die Hohenentwicklung wird Gber
die zuldssige Anzahl an Vollgeschossen sowie die maximal zuldssige Grundfliche in m? je
Hauptgebadude gesteuert. Es sind je nach Bauraum bis zu zwei Vollgeschosse mit Dachgeschoss
(1+D) und Grundfldchen von 100 bis 565 m? festgesetzt. Es ist eine maximale Geschosshohe von
3,0 m zuldssig. Darliber hinaus sind unter anderem Festsetzungen zu Bauweise, Gestaltung,
Garagen und Stellplatzen, Einfriedungen sowie zur Griinordnung getroffen.

Der Bebauungsplan ,,Mauerkirchen 11“ wurde bereits 2019 im Rahmen der 1. Anderung um einen
weiteren Bauraum mit zugehoriger Flache fiir Nebenanlagen 6stlich des Mauerkirchner Wegs und
nordlich der ChiemseestraRe erweitert.

Gemeindliche Satzungen

Flr den Bebauungsplan sind besonders folgende gemeindliche Satzungen relevant:

= Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablésung des Marktes Bad Endorf
(Stellplatz- und Garagensatzung)
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A.6

A.6.1

A.6.2

Bestandsaufnahme und Bewertung
Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt in einer ausgepragten Hanglage und steigt von Siidwesten nach
Nordosten um rund 10,5 m von ca. 504 m . NHN auf ca. 514,5 m 0. NHN an.

Der weit Uberwiegende Teil der Flachen des Planungsgebietes wird heute intensiv
landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Die Flachen sind dabei ausgerdaumt und weisen keinerlei
Grunstrukturen auf. Im Nordosten des Geltungsbereichs verlauft eine grofStenteils unbefestigte
landwirtschaftliche Fahrt, die das Planungsgebiet mit dem Mauerkirchner Weg verbindet.
Lediglich der Bereich der Zufahrt bis zum Wohngeb&dude des Mauerkirchner Weg 3a weist einen
befestigten Untergrund auf.

Im Suden verlduft eine untergeordnete ErschlieBungsstralle parallel zur Chiemseestralle. Diese
miindet im Osten in die StraBe Mauerkirchner Weg ein. In Richtung Westen geht die
ErschlieBungsstraBe Uber in einen FuR- und Radweg, der Mauerkirchen mit dem Hauptort
Bad Endorf verbindet.

Umgebung

Der Bereich 0stlich des Planungsgebietes ist durch den Bebauungsplan ,Mauerkirchen 1
Uberplant und entsprechend dessen Festsetzungen bebaut. Der Bereich ist durch weit
Uberwiegend zweigeschossige Einfamilienhduser und Doppelhduser mit Satteldachern und
diversen Nebenanlagen gepragt. Die umliegenden Grundstiicksflaichen sind durch
Zufahrtsflachen und intensive Gartennutzung gepragt. Zudem befinden sich auf den Flachen
diverse Gehélzstrukturen, u.a. auch gréRere Einzelbdume. Ostlich des Mauerkirchner Wegs liegt
die Filialkirche St. Johannes und Paulus.

Insgesamt ist der nordliche Bereich des Ortsteils Mauerkirchen durch eine heterogene Mischung
aus Einfamilienhdusern, (landwirtschaftlichen) Grinflachen und vereinzelten, auch ehemaligen
oder umgenutzten, landwirtschaftlichen Hofstellen gepragt. Der stidliche Teil von Mauerkirchen
weist neben einer Mischung aus Ein- und Mehrfamilienhdusern auch mehrere
Gewerbenutzungen (KFZ-Sachverstandiger, Hersteller fiir Sonnenschutzsysteme) auf.

Die sidlich des Planungsumgriffs verlaufende ChiemseestraRe stellt eine raumliche Barriere dar
und trennt den Ortsteil Mauerkirchen in einen nordlichen sowie einen sidlichen Bereich.

Nordlich und westlich des Geltungsbereichs wird die Umgebung durch intensiv landwirtschaftlich
genutztes Griinland dominiert. Zudem verlauft im Stiden der Wasserlauf der Antworter Achen mit
uferbegleitenden Geholzen.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Sudlich des Planungsgebietes verlauft die Chiemseestralle, welche als Staatstrale St 2092
kategorisiert ist. Direkt nordlich verlauft parallel zu dieser eine kleine untergeordnete StralSe,
welche die angrenzenden Wohnhauser erschlieRt. Die Chiemseestralle kann in diesem Bereich
nicht direkt angefahren werden. Die untergeordnete ErschlieRungsstraRe miindet in ca. 60 m
weiter stdostlich in die Strale Mauerkirchner Weg. In diesem Bereich besteht eine grolRere
StraRenkreuzung. Hier mindet aus Richtung Siiden die Hirnsberger StraRe (KreisstraRe RO 16) an
die ChiemseestralSe. Diese fiihrt in Richtung Antwort und weiter nach Riedering. Aus Richtung
Norden miindet die StralRe Mauerkirchner Weg.
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A.6.4

Uber die ChiemseestraRe (St 2092) wird der Ortsteil Mauerkirchen an die umgebenen Ortschaften
angebunden, so besteht in Richtung Nordwesten Anschluss an das Ortszentrum von Bad Endorf
(Entfernung ca. 1,8 km) sowie im Stidosten an die Gemeinde Rimsting (Entfernung ca. 2,3 km). In
Richtung Stiden fihrt die St 2092 weiter zu den Gemeinden Prien und Bernau, wo eine Anbindung
an die entsprechenden Anschlussstellen der Bundesautobahn A8 in Richtung Salzburg und
Minchen besteht. Somit ist ein leistungsfahiger Anschluss an das regionale sowie lberregionale
Verkehrsnetz gegeben.

Am nordostlichen Rand des Geltungsbereichs, in Anbindung an den Mauerkirchner Weg, fihrt
Uber die Flachen des Planungsumgriffs eine unbefestigte, landwirtschaftliche Fahrt. Diese dient
zur ErschlieBung der nordlich gelegenen, landwirtschaftlichen Nutzflaichen. Im Bereich des
Mauerkirchner Weg ist die Zufahrt entsprechend ausgebaut und dient der ErschlieBung des
anliegenden Wohngebaudes.

OPNV

Sudlich des Planungsgebietes, direkt an der Chiemseestralle, befindet sich eine Bushaltestelle.
Eine weitere Bushaltestelle befindet sich slidlich der erwahnten groReren StraRenkreuzung in der
Ortsmitte. Von hier aus verkehren mehrere Buslinien in die umliegenden Gemeinden und
Ortschaften. Der Bahnhof der Marktgemeinde Bad Endorf mit Bus- und Bahnverbindungen ist
zudem ca. 1,8 km in nordwestlicher Richtung entfernt.

Sonstige Infrastruktur

Die Flachen des Planungsumgriffs liegen direkt an bereits bebauten Siedlungsflachen des Ortsteils
Mauerkirchen an. Es ist davon auszugehen, dass die notwendigen Medien, wie Kanalisation,
Strom, Wasser, Telekommunikation etc. entsprechend vorliegen bzw. ist davon auszugehen, dass
im Rahmen des Bauvollzuges ein entsprechender Anschluss an diese Medien mit angemessenem
Aufwand moglich ist.

Brandbekampfung

Der sidliche Bereich liegt an der o6ffentlichen Verkehrsflache der GemeindestraRe bzw. der
Staatsstrale an, Uber welche die Anfahrt fir Feuerwehrrettungseinsatze erfolgen kann. Die
nordlichen Teilbereiche liegen dagegen mehr als 50 m von den umgebenden, bestehenden
offentlichen StraRenverkehrsflachen entfernt. Somit sind nach Art. 5 Abs. 1 BayBO weitere, neue
Zufahrten sowie Aufstellflachen fir die Feuerwehr oder ErschlieBungsstraflen notwendig.

Aufgrund der Lage an einer bereits vorhandenen Bebauungsstruktur, ist davon auszugehen, dass
eine entsprechende Loschwasserversorgung grundsatzlich (iber das vorhandene Leitungsnetz
sichergestellt werden kann. Fir die neuen Wohnbauflachen sind ggf. neue Leitungen und
Hydranten vorzusehen, welche an das vorhandene Netz angeschlossen werden kénnen. Dies ist
voraussichtlich mit angemessenem Aufwand maoglich.

Boden

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplandanderung wurde durch das Biro fir
Baugrundberatung GmbH — Beratende Ingenieurgeologen - eine Baugrunderkundung
durchgefiihrt und eine gutachterliche Stellungnahme (Bericht-Nr. 029/01, Datum 02.05.2022)
verfasst. Die Ergebnisse sind hier zusammenfassend dargestellt. Detailliertere Informationen sind
der Stellungnahme im Anhang zu entnehmen.
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Bodenaufbau

Im nordlichen Bereich wurden unter gering machtigem humosen Oberboden und
Verwitterungslehmen bzw. 1,2 m machtigen Auffillungen aus Kiessanden mit geringen
Bauschuttanteilen im Bereich der bestehenden Zuwegung (landwirtschaftliche Fahrt) bis zur
Endteufe schlecht sortierte schluffige, kiesig-sandige und steinige Moraneablagerungen (kiesig-
sandige Morane, korngestitzt) angetroffen, die sehr schwer zu bohren waren.

Im mittleren Bereich stehen unter dem 0,6 m méachtigen humosen Oberboden zunachst schwach
kiesige Schluffe, dann ab 1,5 m Tiefe schwach tonige Schluffe an, die bis 4,0 m Tiefe eine steife,
darunter dann bis zur Endtiefe in 5,0 m eine halbfeste Konsistenz aufweisen (Geschiebelehme,
matrixgestitzt).

Die Bohrung im stidlichen Bereich erschloss unter dem 0,5 m machtigen Oberboden bisin 1,5 m
sandig-kiesige Schluffe von weicher Konsistenz, darunter dann eine Wechsellagerung aus
halbfesten tonigen Schluffen (matrixgestiitzter Geschiebelehm) und sandig-schluffigen Kiesen
(korngestiitzte Moranenkiese).

Baugrund

Im Zuge der durchgefiihrten Kleinbohrungen wurden auf dem zu bebauenden Flachen unter der
Mutterbodenschicht (Homogenbereich H 1) zundchst locker bis mitteldicht gelagerte,
Uberwiegend kiesig-sandige Auffillungen (Homogenbereich H 2) angetroffen.

Darunter folgen im ungestorten Profil zundchst weiche bis steife kiesig-sandige Schluffe
(Homogenbereich H 3), die als Verwitterungs- bzw. Hanglehme zu interpretieren sind und bis in
1,5 m Tiefe anstehen.

Die korngestiitzten Mordnenkiese im oberen Hangbereich setzen sich aus steinigen und
schluffigen Kiessanden zusammen (Homogenbereich H 4) und dirften ab rund 5,0 m Tiefe in die
matrixgestitzten Geschiebelehme (ibergehen, die als sandig-tonige Schluffe in steifer bis
halbfester Konsistenz vorliegen (Homogenbereich H 5).

Wie das Bohrprofil im stidlichen Bereich zeigt, kdnnen sich die kiesige und die lehmige Moradne
im vertikalen und auch im horizontalen Profil abwechseln bzw. verzahnen, sodass im
Planungsgebiet grundsatzlich von einem eher inhomogenen Baugrundaufbau auszugehen ist.
Ahnliche Verhiltnisse sind auch in den anderen Bereichen zu erwarten.

Die eher weichen Boden des Homogenbereichs H 3 sind als wenig tragfahig und
setzungsempfindlich einzustufen, die Geschiebelehme (H 4) mit steifer bis halbfester Konsistenz
sowie die Moranenkiese (H 5) kénnen als ausreichend tragfahig beurteilt werden und weisen ein
geringes Setzungsrisiko auf.

Als bautechnisch relevant ist also zusammenfassend die Wasserempfindlichkeit der bindigen
Boden der Homogenbereiche H 3 und H 4 einzustufen, das heillt, dass sich bei Wasserzutritt eine
Verringerung der Konsistenz und somit eine Verschlechterung der Tragfahigkeitseigenschaften
einstellt, die durch entsprechende MalRnahmen verhindert (Wasserhaltung) bzw. beseitigt
(Bodenaustausch) werden muss.

Stehen in der Baugrubensohle lockere Auffillungen bzw. weiche bindige Schluffe oder
Geschiebelehme bzw. durch Wassereinfluss aufgeweichte Boden an, sind diese bis zu den
tragfdhigen BoOden abzutragen und mit verdichtungswilligem Kies-Sand-Gemisch oder
Recyclingmaterial 0/64 zu ersetzen, das lagenweise bis zur dichten Lagerung zu verdichten ist.
Alternativ kann als Ersatzmaterial auch Magerbeton verwendet werden.

Aufgrund des heterogenen Bodenaufbaus mit moéglichen Unterlagerungen sind fiir die einzelnen
Bauwerke im Zuge weiterer, an das jeweilige Bauvorhaben abgestimmte Baugrunderkundungen
zu Uberpriifen und an die angetroffenen Verhaltnisse anzupassen.
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Sickerfahigkeit

Die angetroffenen Schluffe und Geschiebelehme sind aufgrund ihrer Kornzusammensetzung als
sehr gering leitend einzustufen. Die korngestiitzten Moranenkiese sind bei entsprechend
niedrigen Feinstkornanteilen als sickerfdhig einzustufen, eine Versickerung sei rein rechnerisch
dauerhaft moglich.

Die Kiessande bilden jedoch kein homogenes und durchgehendes Schichtenpaket, sondern
werden von nicht sickerfahigen und wasserstauenden Einschaltungen (Geschiebelehmen)
durchzogen. Dadurch kann es im Zuge der Versickerung je nach GroBe des zur Verflgung
stehenden Sickerraumes kurz- bis langfristig zu einer Sattigung des Sickerraums kommen.

Grund- und Schichtwasser

Im Rahmen der Bodenerkundung und den durchgefiihrten Bohrungen, bis in ca. 5,0 m Tiefe,
wurde kein Grund- bzw. Schichtwasservorkommen erkundet.

Gemal den Aussagen des Gutachtens ist zusammenhadngendes Grundwasser erst in der Tallage
westlich der ChiemseestralRe im Tal der Antworter Achen zu erwarten. Dies deckt sich auch mit
den Angaben aus einer Bohrung aus dem Jahr 2018 ca. 100 m weiter stdlich in der Ortsmitte am
Schwabmiihlenweg. Hier wurde ein Ruhewasserspiegel des Grundwassers bei ca. 1,2 m unter der
Gelandeoberkante angetroffen.

Aufgrund der Erkundungsergebnisse im Rahmen der Bodenerkundung ist davon auszugehen, dass
im Planungsumgriff innerhalb der inhomogenen zusammengesetzten Mordneablagerungen bei
entsprechenden Witterungsverhaltnissen (ergiebigere Niederschldge, Schneeschmelze) in
unterschiedlichen Tiefen Verndssungszonen mit Schichtwasserhorizonten auftreten kdnnen.
Diese treten jedoch meist temporar jahreszeitlich und witterungsbedingt auf.

Erdberiihrte Bauwerksteile sind generell durch AbdichtungsmaRnahmen entsprechend zu
schiitzen.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayrischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand November 2024) sind
im Planungsumgriff selbst und in der Umgebung kein Bau- oder Bodendenkmal sowie geschiitztes
Ensemble, noch landschaftspragendes Denkmal verzeichnet.

Ostlich und siiddstlich des Planungsgebietes befinden sich folgende Denkméler (Entfernung):
= Baudenkmal D-1-87-128-44: Katholische Filialkirche St. Johannes und Paulus (ca. 110 m)

= Bodendenkmal D-1-8139-0025: Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im
Bereich der Kath. Filialkirche St. Johannes und Paulus in Mauerkirchen i. Chiemgau und ihrer
Vorgangerbauten mit aufgelassenem Friedhof (ca. 105 m)

= Baudenkmal D-1-87-128-45: Stadel, groRer Bundwerkstadel mit Flachsatteldach und
gemauertem Erdgeschoss (ca. 130 m)

= Bodendenkmal D-1-8139-0031: Siedlung vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung, u. a. des
Neolithikums, der spaten Laténezeit und der rémischen Kaiserzeit (ca. 150 m)

Aufgrund der dazwischenliegenden Bebauung besteht kein weiterer funktionaler und visueller
Zusammenhang zwischen dem Planungsumgriff und den Denkmalern.
Schutzgebiete und Schutzprogramme

Nach dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (Stand November 2024) sind im Planungsumgriff
selbst sowie direkt angrenzend weder kartierte Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche
Schutzgebiete vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.).
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Das nachstgelegene Biotop befindet sich siidlich des Geltungsbereichs in ca. 140 m Entfernung.
Dabei handelt es sich um eine Teilfliche des kartierten Flachlandbiotops 8139-0029-001
,Geholzsaum zwischen Mauerkirchen und Antwort”, mit vorrangig Ufergehdlzen naturnaher
FlieRgewédsser. Zudem ist in diesem Bereich, nérdlich angrenzend, eine Okokatasterfliche
verortet.

Weitere Okokatasterflichen und Biotopflichen befinden sich um den Ortsteil Mauerkirchen
verteilt. Zu den bestehenden Schutzgebieten bestehen aufgrund der dazwischenliegenden
ChiemseestralRe bzw. dem Mauerkirchner Weg sowie der Bebauungen jedoch keine raumlichen
oder funktionalen Zusammenhange.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Sinne des Arten- und Biotopschutzprogramms Bayern - Landkreis Rosenheim ist das
Planungsgebiet im  Naturraum ,Inn-Chiemsee-Higelland“, in der  Untereinheit
,Jungmoranenlandschaft” (038-A) verzeichnet. Fir den gegenstadndlichen Planungsbereich und
dessen nahere Umgebung sind keine ortsspezifischen Ziele und Malinahmen zu bericksichtigen.
Es gelten die allgemeinen Zielsetzungen des Arten- und Biotopschutzprogramms Rosenheim bzgl.
des Naturraums Rosenheimer Becken, welche es zu beachten gilt.

Geschiitzte Arten

Das Vorkommen von europdisch und national geschiitzter Arten im Planungsgebiet wurde nicht
im Rahmen einer Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
untersucht. Durch die bisherige Nutzung der Flachen als intensive Acker- und Griinlandflachen,
sowie die Lage an der Staatsstrafe St 2092 kénnen durch die Planung VerstoRe gegen die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestiande weitgehend ausgeschlossen werden.

Oberflachengewadsser und Niederschldge

Oberflichengewidsser und Hochwassergefahren

Im Planungsgebiet selbst sind keine Oberflichengewdsser vorhanden. Sidlich, in einer
Entfernung von ca. 50 m verlduft die Antworter Achen. Da der Wasserlauf ca. 8,0 m tiefer liegt als
die gegenstandlichen Flachen ist aufgrund der topografischen Gegebenheiten mit keinen
Hochwassergefahren durch die Antworter Achen zu rechnen.

GemaR dem Umweltinformationssystem des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (Stand
November 2024) befinden sich die Flachen des gegenstdndlichen Planungsgebietes weder in
einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQ100 noch innerhalb einer verzeichneten
Hochwassergefahrenflaiche HQextrem. Auch befinden sich die Flachen in keinem wassersensiblen
Bereich.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich konnen Starkregenereignisse mit Gewitter, Hagel etc., besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei konnen Straflen und Grundstiicke flachig lGberflutet werden. Auch im Planungsgebiet
kénnen lokale kurzzeitige Uberschwemmungen nicht ausgeschlossen werden. Durch die von
Nordosten in Richtung Stidwesten abfallende Topografie ist die Wahrscheinlichkeit von langer
anhaltenden Uberschwemmungen jedoch eher gering. Aufgrund der Topografie besteht daher
ein erhohtes Risiko von stark abflieRenden Oberflachenwasser oder Schichtwassern. Lediglich im
sidlichen Teil des Geltungsbereichs, angrenzend an die ChiemseestraBe, lauft die Hangkante
leicht aus und das Gelande wird wieder etwas flacher, weshalb hier Wasseransammlungen bzw.
-aufstauungen nicht auszuschlief3en sind.
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GemaR dem Kartendienst ,Oberflachenabfluss und Sturzflut” im Umweltatlas des Bayerischen
Landesamtes flir Umwelt (Stand November 2024) sind potenzielle FlieBwege bei Starkregen der
Kategorie ,,maRiger Abfluss” entlang der Straflen ChiemseestraRe und Mauerkirchner Weg
verzeichnet. Die Hangwasser laufen in Richtung der StraBenverkehrsflichen ab und flieBen
gesammelt in Richtung Stden zum Verlauf der Antworter Achen ab (jeweils aulRerhalb des
Geltungsbereichs).
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Abbildung 2: Ausschnitt Umwelt-Atlas mit Karteninhalt ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut” und Darstellungen
,maRiger Abfluss” ( ), »starker Abfluss” (rot) und potentieller Aufstaubereiche (lila) um den Planungsumgriff
(blau) — ohne MaRstab

Zudem befindet sich derzeit fir die Marktgemeinde Bad Endorf ein Sturzflutenkonzept in
Bearbeitung. Die vorldufigen Berechnungen fiir die Flichen der gegenstandlichen 2. Anderung/
Erweiterung zeigen, dass wild abflieRendes Oberflachenwasser aus Richtung Norden nach Siiden
sich bewegt. Das abflieRende Wasser sammelt sich in einer Senke nérdlich des Planungsumgriffs
und flieBt entlang des westlichen Geltungsbereichs in Richtung Chiemseestralle ab, wo das
Wasser sich wiederrum in einer Senke sammelt und weiter in Richtung Siiden abflieSt. Auf den
gegenstdndlichen Flachen ist somit weitestgehend mit oberflachlich abflieBendem Niederschlags-
wasser zu rechnen, welches direkt auf den Flachen innerhalb des Planungsumgriffs anfallt.

Die Gefahr durch kurzzeitige Uberschwemmungen bzw. des Oberflichenabflusses etc. sollte bei
der baulichen Ausfiihrung Berlicksichtigung finden.

Vorbelastungen

Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Gebiets, als landwirtschaftlich genutzte Griin- und Ackerflache, ist auch nicht von einer
besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens grofflachiger Altlasten auszugehen.
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Landwirtschaft

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann es zu
Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen kommen.

Die nichstgelegenen aktiven landwirtschaftlichen Hofstellen/Betriebe befinden sich ca. 250 m
nordostlich jenseits des Mauerkirchner Wegs bzw. ca. 200 m siidlich jenseits der Hirnsberger
StraRe. Nach Abschatzung auf Grundlage der ,Abstandsregelung fir Rinderhaltung” des
Arbeitskreises ,,Immissionsschutz in der Landwirtschaft” zu moéglichen Belastungen, ist mit keinen
negativen Beeintrachtigungen fiir die geplanten Wohnnutzungen zu rechnen, aufgrund der
raumlichen Entfernung und der begrenzten GrofSe der Betriebe.

Ldrm

Im Slidosten verlauft in unmittelbarer Nahe die Chiemseestralie - StaatsstraRe St 2092. Von dieser
ist mit relevantem Verkehrslarm zu rechnen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde
eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerdusche)
durch das Ingenieurbiro Greiner (Bericht-Nr. 221085/4, Stand 13.08.2024) durchgefiihrt, um die
Verkehrsgerauschbelastung an der geplanten Wohnbebauung zu ermitteln und zu beurteilen. Das
Gutachten liegt der Bebauungsplananderung als Anlage bei. Im Weiteren wird auf Ziffer B.6 der
Begriindung verwiesen, wo die Ergebnisse der Untersuchungen detaillierter dargestellt sind.

Anlagenldrm

In der Umgebung sind keine Nutzungen vorhanden oder zuldssig hinsichtlich der Festsetzung
eines Dorfgebietes, von welchen relevante Immissionsbelastungen auf das Planungsgebiet
ausgehen kdnnen.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen
B.1 Ziele der Planung
Stadtebau
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Schaffung von neuem Wohnraum
= Sicherstellung eines landlichen, offenen Charakters bei Umsetzung einer dichten,
flachensparenden Bauweise, unter Riicksichtnahme der topografischen Gegebenheiten
= Sicherstellen einer ortsiblichen, landlichen Gestaltung
= Abrundung der Siedlungsflaichen am Ortsrand
Griinordnung
Die griinordnerischen Ziele sind:
= Schaffung einer ,,Naturnahen Ortsrandeingriinung” zur Einbindung der Siedlungsflachen in die
Landschaft
= Sicherung einer guten Durchgriinung des Planungsgebietes
B.2 Bebauungsplankonzept
B.2.1 Stddtebauliches Konzept

Der Ortsrand der nordwestlichen Siedlungsflichen des Ortsteils Mauerkirchen sollen in
moderatem Umfang in Richtung Westen erweitert werden, um so neuen Wohnraum zu schaffen.
Die geplante Bebauung orientiert sich dabei in ihrer stadtebaulichen Ausrichtung und in Art und
Mal ihrer Nutzung an der bestehenden Bebauung des Ortsteils Mauerkirchen sowie an der
vorhandenen Topografie. Unter Beachtung der Nachhaltigkeit, eines schonenden Umgangs mit
Grund und Boden sowie in Anbetracht der Umwandlung heute unbebauter Flachen in ein
Baugebiet, soll ein Baugebiet in verdichteter Bauweise mit einer Mischung aus Einfamilien- und
Doppelhdusern entstehen. Durch die Bebauung kommt es zu einer Arrondierung des
bestehenden Ortsteils entlang der ChiemseestraRe.

Das stadtebauliche Konzept sieht hierflir drei separate Baurdume vor. Die maximal zuldssige
Grundfliche erméglicht die Uberbauung mit einem gréRBeren Einfamilienhaus, ggf. mit
Einliegerwohnung, oder mit einem Doppelhaus. Unter Berlicksichtigung der maximal zuldssigen
Oberkante der Wandhohe, durch eine offene Bauweise und durch gestalterische Vorgaben soll
sich die neue Bebauung an die ortlichen Gegebenheiten angliedern und sich in das bestehende
Gelande und die Landschaft einfligen.

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt Gber einen neuen Anschluss auf die ChiemseestraRe oder
Uber eine Stichstralle an die untergeordnete ErschlieBungsstraRe (parallel zur ChiemseestraRe).
Flr das nordliche Grundstiick ist die Zufahrt Gber die nérdlich bereits bestehende untergeordnete
Fahrt vorgesehen.

Um die neuen Wohnbauflachen qualitatvoll in die angrenzenden Landschaftsraume einzubinden,
um einen ansprechenden Ortseingang aus Richtung Bad Endorf zu erzeugen und um Konflikte
zwischen Landwirtschaft und Wohnnutzung vorzubeugen, soll in Richtung Westen eine naturnahe
Ortsrandeingriinung hergestellt werden. Zudem wird durch Vorgaben zu Baum- und
Strauchpflanzungen eine angemessene Durchgriinung des neuen Wohngebietes hergestellt.
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B.2.2

B.2.3

Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundstiicke des Planungsgebietes sind als ,,Allgemeines Wohngebiet” nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Dies tragt dem Ziel der Schaffung von neuem Wohnraum bei und spiegelt auch den
Charakter des geplanten stadtebaulichen Konzeptes wider. Anders als in den umgebenden
Bereichen sind hier vorwiegend Wohnnutzungen vorgesehen. Zudem wird durch die Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebiets anstelle eines Dorfgebiets dem tradierten dorflichen
Siedlungscharakter der angrenzenden Siedlungsbereiche Rechnung getragen. Hier sind auch
einzelne untergeordnete Anlagen Ublich, welche nicht ausschlieflich dem Wohnen dienen.

Um den beabsichtigten Charakter des Gebietes zu prazisieren und dem Wohnwert
entgegenstehende Einrichtungen zu verhindern, sind zum einen die nach § 4 Abs. 2 BauNVO
allgemein zuldssigen Nutzungen von die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe (Nr. 2) und Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (Nr. 3) sowie die nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes
(Nr. 1), sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (Nr. 2), Anlagen fir Verwaltungen (Nr. 3),
Gartenbaubetriebe (Nr. 4) und Tankstellen (Nr. 5) nicht zuldssig. Somit werden auch
Flachenkonkurrenzen verhindert und das Wohnen wird begilinstigt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Aufgrund der Ortsrandlage soll durch eine kleinteilige Bebauung ein lockerer, offener Ubergang
zu den angrenzenden Baustrukturen des Ortsteils Mauerkirchen und Landschaftraumen
entstehen. Dabei orientieren sich die Uberbaubaren Grundstiicksflichen am stadtebaulichen
Konzept, wonach einzelne Baurdume fir die jeweiligen Baukorper festgesetzt werden. Diese sind
etwas groler als die zuldssige Grundflaiche der Hauptbaukorper gewahlt und lassen eine
Bebauung mit Einfamilien- bzw. Doppelhdusern zu.

Durch die festgesetzten Baugrenzen werden vor allem die stadtebaulich im Gesamtkontext
relevanten Bebauungskanten definiert. In Verbindung mit einer absolut festgesetzten
Grundflache soll eine moglichst hohe Flexibilitat hinsichtlich der architektonischen Losungen der
einzelnen Baukorper erreicht und zugleich eine der Lage des Planungsgebietes angemessene
offene stadtebauliche Struktur gesichert werden. Sie sind in einem ausreichenden Abstand
zueinander angeordnet, um somit eine der dorflichen Umgebung angepasste Gebaudestruktur zu
schaffen. Hinsichtlich des stadtebaulichen Konzeptes mit der Gliederung in drei Baugrundstiicke
sind drei separate Baugrenzen festgesetzt.

Die Baugrenzen geben dabei nur das grundsatzliche stadtebauliche Konzept vor und schaffen
entsprechende Freirdume und Korridore. Durch die unterschiedliche Ausrichtung der Bauraume
wird der heterogenen, dorflichen Struktur der Umgebung Rechnung getragen. Es entsteht ein der
landschaftlich dominanten Lage des Planungsgebiets entsprechender Ortsrand.

Die Baurdaume konnen an jeder Stelle, wenn auch nicht an jeder Stelle gleichzeitig, entsprechend
der zuldssigen Hohenentwicklung bebaut werden. Somit sind im Rahmen der lberbaubaren
Grundsticksflichen gesunde Wohnverhaltnisse, eine ausreichende Belichtung und ein
ausreichender Schutz nachbarschaftlicher Interessen gegenliber den umliegenden Grundstlicken
gewahrt. Die Abstandsanforderungen des Brandschutzes werden ebenfalls sicher eingehalten.
Die Stellung der Gebadude untereinander, vor allem im zentralen Bereich, regelt sich zudem durch
die Anordnung der Einhaltung der Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO.
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B.2.4

Zuldssige Uberschreitungen

Mangels entsprechender Ermaéchtigungsgrundlage im Baugesetzbuch (BauGB) sind keine
Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt.

Entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO kann jedoch eine Uberschreitung der Baugrenzen in
geringfligigem Mal} zugelassen werden. Gebdudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu
betrachten, wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Im Einzelnen bedarf
es jedoch jeweils einer Betrachtung der Uberschreitungen im Einzelfall. Dies ist im Rahmen des
Bauvollzuges durch die zustandige Bauaufsichtsbehorde zu bewerten.

MaR der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist eine moglichst flaichensparende und zugleich an die landliche Umgebung
angepasste Bauweise. Um den Vollzug zu erleichtern und das stadtebauliche Konzept unabhangig
der Grundverhaltnisse zu fixieren, sind fiir die Grundflache fixe Zahlen je Bauraum festgesetzt.
Um eine entsprechende Nutzung fiir Wohnzwecke zu ermoglichen sind zudem zuldssige
Uberschreitungen der Grundfliche festgesetzt, um auch untergeordnete den Wohnwert
steigernde bauliche Anlagen zuzulassen. Auf die Festsetzung einer Geschossflaiche wird
verzichtet. Durch die Festsetzung einer fixen Grundflaiche und die Festsetzungen der
Hohenentwicklung ist die stadtebauliche Anmutung des Plangebietes hinreichend sichergestellt.

Maximal zuldssige Grundflache

Die zuldssige Grundflache wird als absolute Zahl je Bauraum festgesetzt. Da es sich um nahezu
dhnliche BaugrundstiicksgroBen handelt, wird fir alle drei Baurdume eine maximal zuldssige
Grundflache von jeweils 170 m? festgesetzt. Somit ist fir alle Baugrundstiicke ein einheitliche
Uberbaubarkeit gegeben. Im Ubergang zu den angrenzenden Landschaftsrdumen stellt die
getroffene moderate Dichte eine angemessene landliche Bebauung dar.

Die Ostlich angrenzenden Bebauungsstrukturen weisen ebenfalls vergleichbare Grundflachen auf,
weshalb sich die neue Bebauung harmonisch in den GréRenkanon der Umgebung einfligt.

Die festgesetzte GrofRe der maximalen Grundflache fiir den Hauptbaukorper ermdglicht die
Bebauung mit einem Einfamilien- oder Doppelhaus. Dies kommt ebenso der Bebauung in der
Umgebung gleich.

Allgemein ist die zuldssige Grundflachenzahl fir die Hauptanlage relativ eng gefasst, um die
Ausdehnung des tatsachlich pragenden und vertraglichen Hauptbaukorpers prazise zu definieren.
Aufgrund der geplanten Eingriinung sowie der Lage an den bestehenden Verkehrsflache sind bzgl.
der hoheren Baudichte keine negativen Auswirkungen auf Landschaftsbild zu befiirchten.

Zuldssige Uberschreitungen der Grundfldiche

Um die zuldssige Grundflache und damit die mogliche GroRe der stadtebaulich wirksamen
Hauptbaukorper prazise festlegen zu kdnnen, sind bauliche Anlagen wie Terrassen, Balkone,
Nebenanlagen, Garagen, Carports oder Zufahrten, Zuwegungen etc. nicht bei der quantitativen
Festlegung der Grundflache berlcksichtigt. Diese baulichen Anlagen sind hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen Wirkung im Gegensatz zum Hauptbaukorper von geringerer Bedeutung fiir das
Ortsbild. Um jedoch eine addquate und angemessene Nutzung der Baugrundstiicke fir
Wohnzwecke zu gewadhrleisten, sind dariber hinaus weitere Flachen fir Nebenanlagen,
erganzende bauliche Anlagen, Carports, Stellpldtze und Zuwegungen etc. notwendig. Somit sind
weitere Uberschreitungen der festgesetzten Grundfliche fiir die Hauptgebiude in Abwagung mit
den Belangen des Orts- und Landschaftsbildes erforderlich.
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Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache zusatzlich durch Grundflachen von
Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50 % Uberschritten werden. Aufgrund der festgesetzten Grundflache in
Kombination mit den notwendigen Freiflaichennutzungen, Nebenanlagen, Zuwegungen,
Terrassen, Carports, Stellplatzen und Zufahrten etc. reicht eine allgemein zuldssige
Uberschreitungsregelung fiir eine bestimmungsgeméaRe Nutzung der Baugrundstiicke nicht aus.
Auch sind hier der hohe Stellplatzbedarf im landlichen Raum und die jeweiligen
GrundsticksgroRen zu beachten.

Dem folgend wird nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine davon abweichende Regelung getroffen.
Im Hinblick auf das Ortsbild wird die zuldssige Uberschreitung der Grundfliche nach der
stadtebaulichen Pragnanz der baulichen Anlagen in drei Stufen gestaffelt festgesetzt. Somit
werden eine zu starke Uberbauung und zu hermetisch wirkende Baugefiige (Agglomerationen
von Nebengebauden, auch in Verbindung mit dem Hauptgebaude) vermieden.

Dabei wird unterschieden zwischen Anlagen, die direkt mit dem Hauptbaukoérper, auch in ihrer
Funktion, verbunden sind (Vordacher, Balkone, Terrassen, Wintergarten), raumlich relevanten
Anlagen (Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO, Garagen und Carports) und ,,zweidimensionalen”
Anlagen (Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen, Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache).
Durch die Festsetzung einer relativen Grundflichenzahl (GRZ) wird die mégliche Uberbauung in
Abhdngigkeit der jeweiligen Groe des kinftigen Baugrundstiicks in Bezug auf den
Hauptbaukorper festgesetzt.

Balkone, Terrassen, Loggien oder Vordacher von Eingangsbereichen sowie Wintergarten sind bei
der Grundflache zum Hauptbaukorper im Regelfall mitzurechnen. Sie werden nicht von den
Regelungen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO erfasst. Da diese jedoch eine wesentlich geringere
stadtebauliche Prasenz aufweisen, wurden sie bei der Festsetzung der Grundfliche fir
Hauptgebadude nicht beriicksichtigt. Um diese dennoch ohne Reduzierung der Hauptgebaude zu
ermdglichen, ist eine Uberschreitung der Grundfliche durch Terrassen, Balkone, Vordacher und
Loggien bis zu einer GRZ von 0,35 zulassig.

Weiter wird die Uberschreitung der Grundfliche (inklusive Hauptbaukdrper, Balkone, Terrassen
etc.) hinsichtlich baulicher Anlagen, die eine ,dritte Dimension” besitzen, geregelt. Hierzu
gehoéren Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (u.a. Spielgerdte, Gartenhaus, Gewaéchshéuser,
Saunen), Garagen und Carports. Diese besitzen aufgrund ihrer Hohenentwicklung eine gewisse
stadtebauliche Wirkung/Prdagung und haben somit Einfluss auf die wahrnehmbare stadtebauliche
Struktur. Dem folgend werden diese auf ein vertragliches Mall beschrankt. Eine zulassige
Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,45 ermoglicht auf den Grundstiicken angemessene
Konfigurationen von Garagen oder Carports und lasst die Unterbringung von Gartenhausern,
Gerateschuppen etc. zu.

Offene Stellplatze, Zuwegungen, Zufahrten, sonstige baulich genutzte oder versiegelte Flachen
sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldandeoberfliche ohne eine ersichtliche
Hohenentwicklung sind weniger raumpragend. Somit kann hier auch hohere GRZ mit 0,60
zugelassen werden. Somit sind ausreichend Flachen fiir die ErschlieBung der Baugrundstiicke
durch Stellplatze sowie Zufahrten und Zuwegungen und durch weitere Freianlagen gegeben.

Aufgrund der differenzierten Festsetzung einer Uberschreitungsregelung ist eine weitere
Uberschreitung im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zul3ssig.

Der Orientierungswert nach § 17 BauNVO fir die GRZ von 0,40 fiir Allgemeine Wohngebiete wird
eingehalten. Werden zur zuldssigen Grundflache der Hauptbaukérper die Anlagen, die direkt mit
dem Hauptbaukorper verbunden sind (wie Balkone, Terrassen etc.) hinzugerechnet, wird auch
hier der Orientierungswert von 0,40 eingehalten.
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Im Rahmen der zuldssigen Uberschreitungen durch bauliche Anlagen oberhalb der

Geldndeoberflaiche wird der

die GRZ nach § 17 BauNVOi.V.m.

Orientierungswert flr
§ 19 Abs. 4 BauNVO in den Allgemeinen Wohngebieten von 0,60 (0,40 + 50% = 0,60) ebenfalls
eingehalten.

Insgesamt sind die zum Teil fir den landlichen Kontext relativ hohen Versiegelungszahlen durch
denin § 1a Abs. 2 BauGB geforderten sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
begriindet. Durch eine dichte Bebauung und intensive Nutzung im Planungsgebiet kdnnen
mittelbar weitere, heute unbebaute Flachen von Nutzung freigehalten werden.

Die dargestellten Werte in der Tabelle zeigen die mégliche Uberschreitung bei einer maximalen
Ausnutzung der Grundflache an. Wenn die zuldssige Grundflache, durch ,Hauptanlagen” nicht
ausgenutzt wird, sind absolut gréRere Flachen, fiir die, in den Uberschreitungen beriicksichtigten

Anlagen, moglich.

Baugrund- Flache Max. zuldssige Zulassige Uber- Zulassige Uber- Zulassige Uber- Zulissige
stick Baugebiet Grundflache schreitung durch schreitung durch schreitung durch Gesamt-
(Nettobauland) Anlagen die mit raumlich relevante | rdaumlich weniger versiegelung
dem Hauptbau- Anlagen relevante Anlagen
korper direkt (Nebenanlagen, (offene Stellplatze,
verbunden sind Garagen etc.) Zufahrten,
(Terrassen, bei einer Zuwegungen,
Vordacher, etc.) GRZ 0,45 Tiefgaragen etc.)
bei einer bei einer
GRZ 0,35 GRZ 0,60
1 660 m? 170 m? 61 m? 66 m? 99 m? 396 m?
2 672 m? 170 m? 65 m? 67 m? 101 m?2 403 m?
3 663 m? 170 m? 62 m? 66 m? 99 m? 398 m?
Gesamt | 1.995 m? 510 m? 188 m? 199 m? 299 m? 1.197 m?

Kleinere Abweichungen bei den FldchengréfSen entstehen durch Rundung der Werte.

B.2.5 Ho6henentwicklung

Die Hohenentwicklung wird in Form einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhoéhe (OKwH)
in Metern (iber Normalhéhennull (m G. NHN), im DHHN 2016 (Deutsches Haupthéhennetz),
festgesetzt. Somit ist die Hohenentwicklung unveranderlich und eindeutig fiir die einzelnen
Baurdaume und Flachen fiir Nebenanlagen definiert. Die Werte der Hohenentwicklung orientieren
sich an der Lage der Baurdaume innerhalb der bewegten Topografie, der Hohenentwicklung der
umgebenden Bebauung sowie der Lage des Planungsgebietes am Ortsrand im Ubergang zur
freien Landschaft.

Die geplante Hohenentwicklung stellt eine flachensparende und effiziente Bebauung unter dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sicher.

Hauptanlagen

Die Festsetzung einer Oberkante der Wandhohe als absolutes Mal tragt zu einer wesentlich
leichteren Handhabung des Bebauungsplans bei. Die einzeln festgesetzten Werte der Oberkante
der Wandhohe orientieren sich am bestehenden Geldande sowie der angrenzenden
Wohnbebauung und gewahrleisten eine homogene Einbindung der zukiinftigen Bebauung in die
Topografie sowie in den Hohenkanon der Umgebung.
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B.2.6

B.2.7

Die Oberkante der Wandhohe definiert die stadtebauliche Wirkung der Gebaude hinsichtlich der
Hohenentwicklung exakt und entspricht den aktuellen Anforderungen aus der Rechtsprechung
sowie ist diese nach & 18 BauNVO auch ausreichend bestimmt. Diese Hohe ist fir die
stadtebauliche Erscheinung der Gebdude am wichtigsten.

Die maximale Oberkante der Wandhohe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AuRBenkante der Aullenwand an der Traufseite des
Daches. Bei Flachdachern ist dies die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika

Aufgrund der bestehenden Topografie im Planungsgebiet, das Gelande steigt von Siiden nach
Norden um insgesamt ca. 10,5 m an, ist eine differenzierte Hohenfestsetzung je Bauraum
notwendig. Die festgesetzte maximal zuldssige Oberkante der Wandhdhe variiert dabei zwischen
519,0 m t. NHN im Nordosten und 511,7 m i. NHN im Sidwesten. Die Hohenentwicklung ist dabei
so gewahlt, dass eine Wandhoéhe von maximal ca. 7,2 m Gber dem bestehenden Gelande moglich
ist. Dadurch sollen (iberhohe Wandhdhen auf der Talseite vermieden werden und zugleich eine
zweigeschossige Ausfiihrung der Gebaude auf der Hangseite nicht beeintrachtigt werden. Weiter
besteht so ausreichend Spielraum fiir notwendige Anpassungen des Gelandes zum Anschluss an
die StraRenverkehrsflaichen und zur Absicherung der Gebdude gegen wild abflieRendes
Niederschlagswasser. Die getroffene Hohenfestsetzung lasst eine effiziente Ausnutzung der
Baugrundstiicke mit einer Bebauung mit zwei Vollgeschossen und ggf. einer Nutzung im
Dachgeschoss zu.

Auf die Festsetzung von Vollgeschossen und einer maximal zuldssigen Wandhohe kann verzichtet
werden, da diese aufgrund der bewegten Topografie nur eingeschrankt anwendbar waren.

Nebenanlagen

Die Festsetzung einer maximal zuldssigen Oberkante der Wandhohe fir die Flachen fir
Nebenanlagen, Garagen und Carports wird sichergestellt, dass sich die jeweiligen zuldssigen
baulichen Anlagen den Hauptgebduden unterordnen und das keine ungewliinschten
hermetischen Situationen entstehen. Wie bei den Hauptanlagen, ist auch bei den Nebenanlagen
eine differenzierte Hohenfestsetzung je Flache fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports
notwendig aufgrund der Lage in der bewegten Topografie.

Die zuldssigen Oberkanten sind so gewahlt, dass in der Regel ca. 3,0 m hohe Gebaude auf der, der
hangabgewandten Seite entstehen kdnnen und dass eine gewisse Funktionalitdt von Neben- bzw.
Garagengebauden gewahrleistet werden kann.

Auf die geltenden Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO wird in diesem Zusammenhang
hingewiesen.

Bauweise

Grundsatzlich soll sich die bauliche Gestaltung an einer ortstypischen Bauweise orientieren, um
eine homogene Erweiterung der Bauflaichen zu bilden und die tradierte Einheit von
Kulturlandschaft und Bebauung fortzufiihren. Die Hauptbaukorper missen dem folgend in ein
Seitenverhaltnis von mindestens 1 zu 1,2 oder langer aufweisen. Dies bedeutet, dass auch
langlichere Baukodrper zuldssig sind (z.B. 1 zu 1,4). Auch tragen ldanglichere Baukorper tendenziell
zur leichteren Integration in die Topografie bei.

Abstandsflachen

Im Rahmen des Bebauungsplans wird kein Gebrauch von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
ermoglichten abweichenden Regelungen zu Abstandsflachentiefen gemacht. Auch verfligt die
Marktgemeinde Bad Endorf Uber keine gemeindliche ,Satzung Uber abweichende Malle der
Abstandsflachentiefe”.
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B.2.8

B.2.9

Um gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse zu gewahrleisten und den Abstandsanforderungen
des vorbeugenden Brandschutzes gerecht zu werden, finden unabhangig von den sonstigen
Festsetzungen des Bebauungsplans, die Regelungen des Art. 6 BayBO zu Abstandsflachen
Anwendung.

Somit sind unabhangig der Abstdnde der Baurdume untereinander und zu den Flachen aulRerhalb
des Geltungsbereiches ausreichende Abstinde der Bebauung hinsichtlich gesunder
Lebensverhaltnisse, des Brandschutzes und des Nachbarschutzes gewahrleistet.

Auch unter Einhaltung der Regelungen des Art. 6 BayBO kann das zulassige Mal’ der Nutzung bzw.
die maximal zulassige Hohenentwicklung, aufgrund der in Art. 6 BayBO gewahrten Ausnahmen
(z.B. ,16 m-Privileg”), in allen Baurdumen verwirklicht werden.

Nebenanlagen und Garagen

Um eine geordnete bauliche Entwicklung zu gewahrleisten und stérende Gebdudeagglomeration
zu vermeiden, sind im gesamten Planungsgebiet Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, mit einer
Grundflache Giber 5 m?, Garagen und Carports nur innerhalb der Baugrenzen sowie den Flichen
flir Nebenanlagen, Garagen und Carports zuldssig. Durch die Festsetzung sollen vor allem
durchgangige freie Korridore und funktionsfahige Griinrdume im Gebiet sichergestellt werden.

Nebenanlagen mit einer Grundfldche unter 5 m? haben auf das Ortsbild sowie auf den offenen
Charakter geringere Auswirkungen und konnen daher auf dem gesamten Baugrundstiick
zugelassen werden. Aufgrund ihrer geringen Grundflache sind sie auch leichter in die bewegte
Topografie zu integrieren. Auch offene, nicht tGberdachte Stellplatze, offene, nicht liberdachte
Sitzbereiche (z.B. Terrassen), Einfriedungen, Stitzmauern, Zufahrten und Zuwegungen, bauliche
Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
haben nur eine sehr geringe raumliche Auswirkung und kénnen unter Abwagung mit deren
Funktionsanspriichen auch auBerhalb der Baugrenzen und Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen
und Carports unterkommen.

Um den untergeordneten Charakter der Garagen und Nebenanlagen sicherzustellen und
negativen Auswirkungen auf das Ortsbild vorzubeugen, ist die Hohe von Nebenanlagen durch
eine festgesetzte Oberkante der Wandhohe begrenzt (siehe B.2.5).

Zur Wahrung eines einheitlichen Gesamtbildes gelten fiir die Dachgestaltung von Nebenanlagen,
Garagen und Carports, Gber 10 m? Grundfliche, die Anforderungen an Dicher der Hauptanlagen.
Insofern die Dacher von Nebenanlagen, Garagen und Carports nicht gemald den abweichenden
Regelungen ausgebildet wurden, missen diese die identische Dachdeckung wie die
dazugehorigen Hauptgebaude aufweisen.

Um ortsbildschadlichen Situationen vorzubeugen, sind Milltonnenstellplatze in Haupt- oder
Nebenanlagen zu integrieren.

Dacher

Dachform

Aus den lokalen Bautraditionen heraus und der umgebenden Bebauung entsprechend, sind bei
Dichern mit einer Dachflache Giber 10 m? ausschlieRlich symmetrische Sattelddcher (Dachneigung
auf beiden Seiten gleich) mit einem Neigungswinkel zwischen 20° und 30° zuldssig. Bei den
Dachern ist der First parallel der langeren Seite des Hauptbaukorpers auszurichten und in dessen
Mitte zu situieren. Dies flhrt auch tendenziell zu niedrigeren, weniger markanten Dachern. Dies
orientiert sich an den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Mauerkirchen I1I“ und somit an der
umgebenden Bebauung. Insgesamt ist so ein harmonisches Ortsbild hinsichtlich der
Dachlandschaft sichergestellt.
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Dachflachen kleiner 10 m? haben keinen wesentlichen Einfluss auf die Gesamtgestalt der
Gebdude und kdnnen von dieser Festsetzung ausgenommen werden. Somit sind hier die
Dachform und Neigung freigestellt. Dies ermdglicht ausreichend Spielraum fiir Vordacher etc.

Dartiber hinaus werden fiir dem Hauptdach untergeordnete Dachflichen abweichende
Regelungen festgelegt, um eine entsprechend der GroéBe, Nutzung und Funktionalitat
entsprechende Ausgestaltung zuzulassen.

Dachflaichen von untergeordneten Gebadudeteilen, welche mindestens 60 cm unter der
tatsachlich realisierten Oberkante der Wandhohe liegen und nicht mehr als 15% der
Gesamtdachflache einnehmen, diirfen auch als Pultdach oder Flachdach ausgefiihrt werden. Dies
ermoglicht es, die untergeordneten bzw. ergdnzenden baulichen Anlagen auch ohne
komplizierte, der tradierten, zweckmaRigen, landlichen Bauweise entgegenstehende
Dachkonstruktionen auszufiihren. Durch den flachenmafRig untergeordneten Charakter sind
keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten. Auf diesen Flachen darf die
Dachneigung um maximal 10° von der Neigung des Hauptdaches abweichen. Weiter muss der
First direkt am Hauptgebdaude anschlieBen, wodurch auch weiterhin geneigte Dacher
sichergestellt sind.

Die Uberdachungen von Wintergirten und Terrassen sind neben dem Satteldach auch als
Pultdach oder flach geneigtes Dach ab einem Neigungswinkel von 5° zuldssig. Es handelt sich
hierbei um untergeordnete Bauteile gegenliber dem Hauptbaukdrper. Somit sind keine
wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten. Durch die Zulassigkeit
flacherer Dacher konnen diese Anlagen niedriger ausfallen und sich somit weiter dem
Hauptgebaude unterordnen.

Die Dachflachen von Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch als Flachdach oder flach
geneigtes Dach zuldssig. Eine Dachneigung ist bis zu 5° zuldssig. Durch die flachen Dachformen
werden zum einen die offenen Korridore gestarkt, es entstehen in der stdadtebaulichen
Wahrnehmung niedrigere Baukorper und weiter wird so eine Unterordnung gegeniiber dem
Hauptgebdude gewahrt. Weiter beglinstigen diese eine Ausfiihrung mit Dachbegriinungen. Bei
Carports, als an mindestens zwei Seiten vollstindige offene Uberdachungen baurechtlich
notwendiger Stellplatze, werden so dem stadtebaulich weniger auffalligen Charakter von
Carports entgegenstehende libergroe Dachkonstruktion vorbeugt.

Dachaufbauten

Um der lokalen Bautradition entsprechend homogene, ruhige Dachflachen zu gewahrleisten,
sollen sich Dachaufbauten dem Dach unterordnen. Um dies zu gewahrleisten sind grundsatzlich
Dachaufbauten sowie Dacheinschnitte nicht zuldssig. Vor dem Hintergrund des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden soll auch der Dachraum moglichst intensiv genutzt werden
kénnen. In Abwagung mit den Belangen des Ortsbildes sind somit unter gewissen gestalterischen
Rahmenbedingungen, welche eine Unterordnung dieser unter das Hauptdach sicherstellen
sollen, Quergiebel und Dachgauben zulassig.

Abweichend sind in Abwagung mit ihrer technischen oder funktionalen Notwendigkeit Kamine,
Entliftungsrohre und -6ffnungen, Solaranlagen sowie Dachflichenfenster o.A. zuldssig. Durch die
Zulassigkeit von Dachflachenfenstern soll in Abwagung des Ortsbildes mit einer maoglichst
effizienten Nutzung der Dachraume (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB, sparsamer Umgang mit Grund und
Boden) eine praktikable Belichtung sowie eine moglichst intensive Nutzung der Baukorper
ermoglicht werden. Damit ein ruhiges, homogenes Gesamtbild bestehen bleibt, missen
Dachflachenfenster in der Ebene der Dachflache liegen.
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Dacheindeckung

Entsprechend der angrenzenden Bestandsbebauung sind als Dacheindeckung nur Dachziegel
oder Dachsteine in den Farbténen rot oder braun zuldssig. Dies gilt wiederum nicht fir
Dachflachen kleiner als 10 m?, da diese eine untergeordnete stidtebauliche Wirkung aufweisen.
Um negative Auswirkungen auf die benachbarten Wohnbaugrundstiicke, Staatsstralle sowie
Naturrdume und das Landschaftsbild auszuschlieBen, sind glanzende Dacheindeckungen nicht
zugelassen. Ausgenommen sind hiervon Solar- und Photovoltaikanlagen, in Abwagung mit dem
positiven Effekt der Nutzung regenerativer Energie. Hier sind im Zuge der Energiewende neben
den auf die Dachflache aufgebauten Photovoltaik-paneelen auch dachintegrierte Photovoltaik-
paneele als Dachdeckung moglich.

Die zuldssigen untergeordneten Dachflachen (15% der Gesamtdachflaiche) kénnen auch mit
Blechdeckungen ausgefiihrt werden, da diese aufgrund des untergeordneten Charakters keine
negativen Auswirkungen auf das Ortsbild erwarten lassen. Zudem konstruktionsbedingt bei
geringen Neigungswinkeln (<20°) eine Ziegeleindeckung auf kleinen Flachen nicht zielfiihrend.

Abweichende Regelungen gelten zudem fiir Wintergarten, Terrasseniliberdachungen sowie
Nebenanlagen und Carports. Diese erfolgen in Abstimmung mit den technischen
Notwendigkeiten und den zuldssigen Dachformen. Auch hier handelt es sich um gegeniiber dem
Hauptgebdude untergeordnete Dachflaichen. Durch transparente Eindeckungen von
Uberdachungen von Terrassen und Wintergidrten kann die primdre Funktion des
Witterungsschutzes erfiillt und zugleich eine ausreichende Belichtung des Wintergartens, der
Terrasse sowie der angrenzenden Raume gewahrleistet werden. Aufgrund der GroRe und
flacheren Neigungswinkeln der Dacher von Wintergdrten, Terrassen sowie Carports erscheint
eine Eindeckung mit Ziegeln nicht zweckgemall bzw. erscheint dies konstruktionsbedingt nur
schwer moglich, gerade hinsichtlich der Funktionalitat. Aufgrund der GroRRe solcher Dachflachen
ist jedoch mit keinen negativen Beeintrachtigungen zu rechnen.

Im Rahmen der Ausbildung der Uberdachung als Flachdach ist eine Ausfiihrung als Griindach zu
bericksichtigen. Durch die Ausfiihrung von Griindachern kann der Oberflachenabfluss reduziert
sowie das Retentionsvermogen von Dachern erhéht werden, was wiederum einen positiven
Effekt auf das Mikroklima und eine gewisse Biodiversitat sichergestellt. So koénnen Lebensraume
fir kleinere Tiere und Insekten geschaffen werden, was wiederum auch anderen Lebewesen
zugutekommt. Damit sich Griinstrukturen entsprechend ansiedeln und dauerhaft halten kénnen,
ist bei Grindachern eine durchwurzelbare Substratschicht von mindestens 10 cm auszufiihren.

Dachiiberstdnde

Um eine der dorflichen Umgebung entsprechende Dachgestalt sicherzustellen, sind bei
Hauptanlagen trauf- und ortgangseitig Dachiiberstande von mindestens 0,8 m einzuhalten. Bei
Dichern von Nebenanlagen und Dachfliachen kleiner 10 m? sind aufgrund des untergeordneten
Einflusses auf die Erscheinung lediglich 0,5 m Dachiberstand erforderlich. Somit wird auch
Uberdimensionalen Dachern auf kleinen Anlagen vorgebeugt.

Konstruktionsbedingt sind an Uberdachungen von Terrassen, Wintergérten, Carports sowie bei
der Ausfihrung von Flachdachern keine Dachiliberstidnde erforderlich. Aufgrund des
untergeordneten Charakters dieser Anlagen sind hier keine negativen Auswirkungen auf das
Ortsbild zu erwarten.
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B.2.10

B.2.11

Aneinander gebaute Gebdude

Damit sich grenzstandige, aneinander gebaute Haupt- oder Nebengebdude hinsichtlich ihrer
Gestaltung in das umgebende stadtebauliche und landschaftliche Ortsbild einfligen, sind diese
profilgleich und mit einer einheitlichen Dachform, -deckung, -farbe und -neigung auszufiihren. Sie
miissen giebelseitig aneinandergebaut werden. Somit entsteht der Eindruck, dass es sich um
einen grolleren, zusammenhangenden, fiir den landlichen Raum typischen Baukoérper handelt.

Aufgrund der GrofRe und des Charakters gilt dies nicht fiir an Hauptanlagen angebaute
Nebenanlagen.

Solaranlagen

Im Interesse einer regenerativen Energieerzeugung regelt die Planung auch die Errichtung von
Solaranlagen. So werden in Abwagung zwischen den Vorteilen der nachhaltigen, erneuerbaren
Nutzung der solaren Strahlungsenergie mit der Wahrung des Ortsbilds, Solaranlagen auf den
Dachern sowie an der Fassade zugelassen.

Im Sinne eines homogenen und ruhigen Erscheinungsbildes der Gebdude und seiner Dachflachen
sowie mit Hinblick auf das Ortsbild sollen sich die Solaranlagen dem Dach méglichst unterordnen.
Dementsprechend sind Anlagen fiir Solarenergie ausschlielilich als gleichmalige, rechteckige
Flachen auf dem Dach im Neigungswinkel der Dachflache zulassig. Ein Abstand zur Dachhaut ist
nur im Rahmen des konstruktiv Notwendigen zuldssig. Sie missen mindestens 0,5 m von Ortgang,
Traufe und First zurlickbleiben. Hier treten sie, zumindest aus der FuRgangerperspektive, weniger
in Erscheinung.

Um eine Nutzung regenerativer Energietrager zu férdern, sind technische Anlagen zur Nutzung
solarer Energie auf mindestens einem Drittel (tatsdchliche Paneelfliche) der geeigneten
Dachflache des Hauptbaukdrpers zu errichten. Dabei handelt es sich um die Dachflachen, welche
frei von anderweitigen Aufbauten oder technischen Anlagen, Dachfenstern, Ausstiegen etc. sind.
Stehen der Aufbringung von Solar- oder Photovoltaikanlagen anderweitige Gebaudenutzungen
oder technisch notwendige Dachausbildungen entgegen, so kdnnen Ausnahmen in Teilen oder
im gesamten zugelassen werden. Hierfir ist ein entsprechender Antrag mit Darstellung und
Begriindung der Thematik einzureichen.

Bei der Montage und Ausrichtung von Solaranlagen ist darauf zu achten, dass keine
Blendwirkungen auf die weiter im Norden bestehende Bahnlinie entstehen.

Gebdudeunabhangige Solaranlagen sind ausgeschlossen, da die nicht bebauten Bereiche
moglichst freigehalten und durch griinordnerische MaRnahmen qualitativ gestaltet werden
sollen. Auch Flachenkonkurrenzen mit anderen Anlagen sollen ausgeschlossen werden. So wird
ein ansprechendes Gesamterscheinungsbild in Ortsrandlage zudem unterstitzt.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Grundsatzlich soll aus Griinden des Ortsbildes, Landschaftserhalts sowie Bodenschutzes das
bestehende Geldnde weitestgehend erhalten bleiben, soweit dies in Abwagung mit einer
bestimmungsgerechten und angemessenen Nutzung der Flachen moglich ist. Aufgrund der
bestehenden Topografie ist es dennoch notwendig, Aufschittungen, Abgrabungen oder
Stitzmauern zur Herstellung der Strallenverkehrsflachen, zur Integration der Hauptgebaude und
Nebenanlagen in die Hanglage bzw. das natlrliche Geldnde sowie zur Anbindung von
Zufahrtsbereichen an die angrenzenden Verkehrsflache zu ermdoglichen.
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Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes am
Ortsrand sicherzustellen und um dem Orts- und Landschaftsbild entgegenstehende Anderungen
in der Topografie auszuschliefen, werden detaillierte Festsetzungen zu Aufschiittungen und
Abgrabungen getroffen. Ziel ist ein Kompromiss zwischen dem Erhalt des bestehenden
natlrlichen Gelandes und der angemessenen Nutzbarkeit des Gebietes zu Wohnzwecken.

Dem folgend sind Aufschittungen und Abgrabungen innerhalb der Baugrundstiicke grundsatzlich
bis zu einer Differenz von 1,5 m zum natirlichen Geldande zuldssig. Somit wird entlang der
Hangkante eine Einbettung von baulichen Anlagen in das Gelande gewahrleistet.

Um Erosionen oder ungewollten optischen Barrieren vorzubeugen, um eine angemessene Pflege
der Flachen zu ermoglichen und um eine natirliche Landschafts- und Gelandestruktur zu
erhalten, dirfen durch Aufschiittungen und Abgrabungen erzeugte Bdschungsneigungen ein
Verhaltnis von 1 zu 2 (Hohe zu Lange der Boschung) nicht Gbersteigen.

Fiir die Bereiche aulRerhalb der Baugrundstiicke sind keine Restriktionen enthalten. Somit kann
eine zweckmaRige ErschlieBung sicher hergestellt werden. Auch ist in diesen Bereichen durch die
Eigenplanung der Gemeinde mit keinen negativen Auswirkungen zu rechnen.

Zur Einbindung der baulichen Anlagen in das bestehende Geldnde sind voraussichtlich in
Teilbereichen Stitzmauern nétig. Um das Erscheinungsbild kiinstlich geschaffener Barrieren zu
minimieren, sind Stlitzmauern bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig. Zum Schutz der nachbarlichen
Belange und um grenzstehende Mauern zu vermeiden, sind Stiitzmauern mit einem Abstand von
mindestens 1,0 m zur Grundstlicksgrenze zu errichten.

Dartiber hinaus werden in den zum Ortsrand abgewandten Bereichen abweichende Regelungen
getroffen, um die Grundstiicksflaichen moglichst intensiv nutzen zu koénnen, unter
Beriicksichtigung nachbarschaftlicher Belange. Zudem wird somit auf den Flachen, welche sich
am Ortsrand befinden, der natiirliche Gelandeverlauf weitestgehend erhalten. So sind 6stlich und
zwischen den jeweiligen Baugrenzen Flachen festgesetzt, in denen Abgrabungen bis zu einer
Differenz von 2,0 m zum natiirlichen Gelande sowie Stitzmauern bis zu einer Héhe von 2,0 m und
einer maximalen Lange von 10 m ohne Grenzabstand zuldssig sind.

Einfriedungen

Das Planungsgebiet liegt am Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft. Der Bereich weist eine
landliche Pragung auf. Um den dorflichen und offenen Charakter zu schiitzen und raumliche wie
optische Barrieren zu minimieren, sind als Einfriedungen nur Zaune aus Naturholz und Metall, mit
Hecken aus heimischen Laubgehdlzen hinterpflanzte Holz- oder Metallzaune und heimische
Laubhecken zuldssig. Um das fiir die Allgemeinheit wahrnehmbare Ortsbild zu schitzen, sind
Hecken auf der Verkehrsflaiche zugewandten Seite der Einfriedung zu pflanzen. Wo keine
Verkehrsflache oder 6ffentliche Griinflachen anliegt, ist dies freigestellt.

Um ortsbildunvertragliche Situationen zu verhindern und einen weitestgehend offenen Charakter
zu wahren, sind Zaune Uber 1,2 m Hohe ab realisiertem Gelande unzuldssig. Hinsichtlich der
Wahrung der Privatsphéare sind geschnittene Hecken bis zu einer maximalen Hohe von 2,0 m lber
realisiertem Geldnde zuldssig. Die maximale Hohe und Ausdehnung von geschnittenen Hecken ist
durch regelmaRige Pflege- und SchnittmalBnahmen einzuhalten. Fir freiwachsende Straucher
werden keine Mindestmale festgesetzt. Diese sind entsprechend ihrer Art so zu pflanzen das
durch deren Auswuchs keinerlei Beeintrachtigungen fir angrenzende Flachen entstehen. Gerade
durch freiwachsende Strducher wird ein natiirlicher, landschaftstypischer Ubergang zu den
angrenzenden Raumen erzeugt.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes am Ortsrand im Ubergang zu den freien
Landschaftsraumen diirfen Einfriedungen keine Barriere fiir Kleinsdugetiere etc. bilden. Daher
sind Zaune ohne Sockel auszufiihren und diirfen nicht eingegraben werden. Sie miissen ein
Abstand von mindestens 15 cm zum Boden aufweisen.
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Ebenfalls um einer hermetischen, dem landlichen Charakter sowie dem Ortsbild nicht
entsprechenden Anmutung vorzubeugen, sind Mauern, massive (gemauerte, betonierte 0.A.)
Pfeiler oder Sockel sowie blickdichte Stabmattenzaune mit Sichtschutzstreifen nicht zuldssig.
Massive Pfeiler durfen errichtet werden, wenn diese der Einfriedung der Befestigung von Toren
und Tiren dienen.

Zulassig ist abweichend die Errichtung von Larmschutzwanden bis zu einer Hohe von 2,0 m tber
dem Gelande. Hierdurch soll eine Minimierung der Verkehrslarmbelastung auf den privaten
Baugrundstiicken erméglicht werden. Aufgrund der Hohenbeschrankung und den Festsetzungen
zur Gestaltung konnen negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild weitestgehend
ausgeschlossen werden. Zudem sind den modglichen Larmschutzwanden die festgesetzten
Eingrinungsflachen vorgelagert, wodurch ein Puffer zu den angrenzenden Landschaftsraumen
und eine gewisse Eingriinung der Anlagen sichergestellt ist.

Im Bereich von Doppelhdusern sind Sichtschutzelemente auch an der Grundstilicksgrenze,
zwischen den einzelnen Gebaudeeinheiten, zuldssig. Somit wird dem Nachbarschutz, gerade in
einer verdichteten Bauweise, Rechnung getragen

Griinordnungskonzept

Ziel des Griinordnungskonzeptes ist eine der landlichen Umgebung angemessene, qualitatvolle
langfristige Durch- und Eingrinung der Baugrundstilicke. Zudem soll durch die Eingriinungs-
maBnahmen (Ortsrandeingriinung) eine Einbettung der baulichen Anlagen in die umgebenden
Landschaftsraume und ein naturnaher Ubergang sichergestellt werden. So werden im
Planungsumgriff neben der Sicherstellung von Freiflachen auch Baum- und Strauchpflanzungen
festgesetzt. Sie vermitteln zwischen den einzelnen Gebduden sowie zwischen den baulichen
Anlagen und den umgebenen Naturrdaumen, strukturieren das StraBenbild und tragen zu einem
durchgangigen und einheitlichen Ortsbild bei.

Um eine landschaftstypische, naturnahe Ortsrandeingriinung sicherzustellen, werden im
Ubergang zur offenen Landschaft nach Westen und Siiden ,Umgrenzung von Flichen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen” als Ortsrandeingriinung
festgesetzt. Diese dienen zudem als Puffer zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen, wodurch
potenzielle Nutzungskonflikte mit den Wohnnutzungen bei der Bewirtschaftung der Flachen
minimiert werden kénnen, und den StralRenverkehrsflachen.

In Richtung Osten soll eine aufgelockerte Eingriinungsflache aus einer extensiven, bliihreichen
Wiese mit acht zu pflanzenden, standortgerechten Laubbdaumen hergestellt werden, welche
einen naturnahen lockeren Ubergang zu den angrenzenden Landwirtschaftsflachen bildet.

In Richtung Siiden solle eine dicht bewachsene Eingrinungsfliche mit drei zu pflanzenden
standortgerechten Laubbdaumen sowie ca. 30 zu pflanzenden Strauchern eine gewisse natlrliche
Barriere zu den angrenzenden StraRenverkehrsflachen bilden.

Um einen natirlichen, naturnahen Charakter der Flachen als Ortsrandeingriinung sicherzustellen,
sind hier weder Nebenanlagen nach § 14 BauNVO noch sonstige bauliche Anlagen, Einfriedungen,
intensiv gemahte Rasenflachen oder anderweitige Arten von Flachenversiegelungen zulassig.

GemaR der Art. 47 und 49 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Blrgerlichen Gesetzbuchs (BGB)
werden der Mindestabstand von 2,0 m zur Grundstiicksgrenze bzw. 4,0 m zu landwirtschaftlichen
Flachen durch die neuen Baumpflanzungen einhalten missen. Weiter wird auch auf die
Regelungen zu Strauchpflanzungen im AGBGB hingewiesen.

Um eine gewisse Grinqualitdt auf den einzelnen Baugrundstiicken und eine qualitdtvolle
Durchgriinung, mit einer hohen Wohn- und Lebensqualitdt, sicherzustellen ist zudem je
angefangener 500 m? Grundstiicksfliche mindestens ein mittelgroRer Laubbaum zu pflanzen.
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Flr die vorgesehenen neuen Pflanzungen sind gewisse Mindestpflanzqualitaten festgesetzt, um
moglichst schnell eine qualitatvolle Grinausstattung zu sichern. Durch die Festsetzungen zur
MindestgréRe von Baumen soll sichergestellt werden, dass die Baume ihrer angestrebten
Funktion als stadtebauliches bzw. landschaftliches Element gerecht werden kénnen. U.a. wird
eine zu erwartende Endwuchshohe festgesetzt, wodurch zu hohe Baumpflanzungen
ausgeschlossen werden. Wiederrum wird somit vermieden, dass zu groRe ausgewachsene
Baumexemplare gefallt werden miissen, wenn sie eine hohe 6kologische Wertigkeit sowie eine
gewisse Qualitat fir das Orts- und Landschaftsbild besitzen.

Es sind standortgerechte, landschaftstypische Laubbiume/Obstbdume oder Strducher zu
pflanzen. Es wird in den Planunterlagen auf gewisse Arten von Baumen und Strauchern
hingewiesen. Um jedoch hinsichtlich des heimischen Artenspektrums eine moglichst groflle
Flexibilitat auch vor dem Hintergrund klimaresilienter Arten zu erhalten, haben die aufgefiihrten
Arten lediglich einen empfehlenden Charakter. So kénnen auch andere Arten verwendet werden,
insofern diese die Mindestpflanzqualitaten erfillen.

Die Verwendung von heimischen und standortgerechten Pflanzarten, ermoglicht eine hohe
Artenvielfalt flir Flora und Fauna sowie funktionsfahige, angemessene Griinrdume. Heimische
Geholze dienen in einem héheren MaR als Lebensgrundlage fiir die heimische Bienen-, Insekten-
und Vogelwelt und bereichern somit die Natur im Siedlungsraum. Des Weiteren ist an der
Verwendung heimischer Geholze festzuhalten, da diese das hergebrachte regionaltypische Orts-
und Landschaftsbild pragen. Damit wird den Zielen von Naturschutz und Landschaftspflege
genuge getan.

Bis ein entsprechendes Erscheinungsbild erreicht wird vergehen einige Jahre. Die Anmut und
Charakteristik von Baumen entwickeln sich (iber einen langeren Zeitraum. Es ist wichtig, ein
angemessenes Orts- und Stralenbild sowie eine langfristige Griinausstattung zu sichern, weshalb
bestehende oder neugepflanzte Baume dauerhaft zu erhalten und zu schiitzen sind. Sie dirfen
nur aus Griinden der Verkehrssicherheit und nach dem vollstandigen Absterben entfernt werden.
Zur dauerhaften Aufrechterhaltung der Griinausstattung sind ausgefallene Baume entsprechend
der festgesetzten Mindestqualitaten in der nachsten Pflanzperiode zu kompensieren.

Um den Oberflaichenabfluss zu verringern auch mit Hinblick auf die topografischen
Gegebenheiten sowie zunehmenden Starkregenereignisse und mit Hinblick auf die Sicherung der
allgemeinen Bodenfunktionen sind alle befestigten Flachen mit Ausnahme der 6ffentlichen
Strallenverkehrsflachen mit wasserdurchldssigen Belagen herzustellen.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die Flachen des Planungsgebietes sind heute nicht erschlossen. Im Siiden verlauft die
ChiemseestraBe (St2092) und im Norden verlauft eine landwirtschaftliche Fahrt an den
Planungsumgriff heran. Die gegenstandliche Planung sieht eine Erschliefung der beiden stidlichen
Baugrundstiicke Gber eine neue StichstraRe (PlanstraBe) aus Richtung Stiden vor. Die PlanstraRRe
kreuzt unmittelbar an den Zufahrtsweg des Nachbargrundstiicks sowie auf die bestehende
untergeordnete ErschliefungsstralRe, welche parallel zur Chiemseestral3e verlauft. Aufgrund der
Kategorisierung der ChiemseestraRe als Staatsstralle und dem Verkehrsaufkommen sind einzelne
Grundstickszufahrten nicht zuldssig. Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten
Baugrundstiicke kann zum einen wie bisher bei den angrenzenden Bestandsbebauungen Uber die
untergeordnete ErschlieBungsstralle erfolgen, mit Anschluss an den Kreuzungsbereich
ChiemseestraBe - Mauerkirchner Weg im Siidosten. Zudem wurde im Rahmen einer
Stellungnahme im gegenstandlichen Verfahren durch das Staatliche Bauamt Rosenheim der
Herstellung einer neuen Einmiindung im Bereich der Staatsstralle St 2092 — Abschnitt 240 —
Station 0,050 — im Bereich ostliche der Bushaltestelle ,,Mauerkirchen” zugestimmt.
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Somit kann ein unmittelbarer Anschluss der neuen Baugrundstiicke an die Staatsstralie
hergestellt werden. Uber den neuen Anschluss zur $t2092 hat die Gemeinde vor Baubeginn den
Abschluss einer Vereinbarung beim Staatlichen Bauamt Rosenheim zu beantragen, in der die
technischen Einzelheiten sowie die Kostentragungen zu regeln sind, aufgrund einer detaillierten
Planung.

Vom Kreuzungsbereich aus besteht Anschluss in alle Richtungen: In Richtung Siden nach Antwort
und weiter nach Riedering, in Richtung Nordwesten nach Bad Endorf und weiter u.a. nach
Rosenheim, in Richtung Slidosten nach Rimsting weiter nach Prien und Bernau mit Anschluss die
entsprechenden Anschlussstellen der Bundesautobahn A8 nach Salzburg oder Miinchen.

Das nordliche Baugrundstiick soll Giber den Ausbau der untergeordneten landwirtschaftlichen
Fahrt, welche weiter 6stlich bereits der ErschlieBung der angrenzenden Wohnbebauung dient,
erschlossen werden. Entsprechend wird die ErschlieBung des hinterliegenden Baugrundstiicks
durch eine gesicherte Grunddienstbarkeit mit einem ,Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht”
sichergestellt. Die heutige bestehende Fahrt bzw. untergeordnete ErschlieBung hat im Osten
Anschluss an den Mauerkirchner Weg. Hier besteht weiter sidlich Anschluss an den
Kreuzungsbereich ChiemseestralRe - Mauerkirchner Weg.

Aufgrund der vorgesehenen Planung ist mit einer sehr moderaten Zunahme des Verkehrs auf der
ChiemseestraBe und dem Mauerkirchner Weg zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass diese
den zusatzlichen Verkehr aufnehmen kénnen.

Durch die geplante StraBengeometrie, geplante Stellplatze und die Bepflanzungen werden fiir das
stdliche Baugrundstiick Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt, wo das Grundstiick nicht
angefahren werden kann. Somit sollen ausreichend Flachen fir die Unterbringung des
StraRenverlaufs der Planstralle sowie des ruhenden Verkehrs (ggf. als Besucherstellplatze) und
der Entwicklung einer Eingriinung sichergestellt werden.

In Hinblick auf die Ausgestaltung der ErschlieBungsflaichen im Norden soll auch weiterhin die
ungehinderte Durchfahrt zu den landwirtschaftlichen Flachen mit entsprechendem Gerat moglich
sein.

Stellplatze

Im Bereich des Planungsgebietes gilt die ,Satzung lber die Herstellung von Stellplatzen und
Garagen und deren Ablésung des Marktes Bad Endorf” (Stellplatz- und Garagensatzung).
Demnach sind je Einfamilienhaus zwei Stellplatze sicherzustellen. Die beno6tigten Stellplatze sind
auf dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen.

FuB- und Radweg

In Verlangerung der untergeordnete ErschlieBungsstralie, welche parallel zur Chiemseestralie
verlauft, entsteht weiter in westlicher Richtung ein FuB- und Radweg, welcher auf Hohe der
Bushaltestelle beginnt. Uber den FuB- und Radweg besteht Anschluss an das Ortszentrum Bad
Endorf, in nordwestlicher Richtung.

Technische Infrastruktur

Aufgrund der bereits angrenzenden, bestehenden Bebauung liegen die entsprechenden Medien
Strom, Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser vor. Somit ist im Rahmen des
Bauvollzuges eine ErschlieBung noch unbebauter Baugrundstiicke, mit angemessenem Aufwand,
moglich. In den Flachen der neuen PlanstraRRe sollen die Leitungen von Frischwasser, Abwasser
und Regenwasser neu verlegt und an die bestehenden Leitungen im Bereich der Chiemseestrale
angeschlossen werden. Um die ErschlieRung mit den entsprechend notwendigen Infrastrukturen
fir alle Baugrundstiicke sicherzustellen sind Flachen mit einer gesicherten Grunddienstbarkeit
mit einem ,,Leitungsrecht” berlcksichtigt.
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Brandbekdampfung

Der Feuerwehrangriff kann Uber die 6ffentlichen StraBenverkehrsflache der neuen PlanstraRRe
erfolgen. Die Baugrundstiicke liegen weniger als 50 m von der Verkehrsfliche der Planstralie
entfernt. Somit sind nach Art. 5 BayBO keine weiteren, zusatzlichen Zufahrten und Aufstellflachen
fr die Feuerwehr erforderlich. Der Feuerwehrangriff kann von den 6ffentlichen Verkehrsflachen
aus erfolgen. Diese entsprechen den Richtlinien fiir die Flachen fiir die Feuerwehr und kénnen
somit uneingeschrankt von der Feuerwehr befahren werden. Zudem besteht die Moglichkeit der
Zufahrt Uber die heutige landwirtschaftliche Fahrt im Norden.

Aufgrund der festgesetzten maximalen Oberkanten der Wandhéhe kann die Personenrettung
voraussichtlich mit Steckleitern erfolgen und es sind auch in dieser Hinsicht keine
Feuerwehrzufahrten notig.

Im Zuge der neuen StralRenverkehrsflichen wird zur Bereitstellung von Ldschwasser ein
entsprechender Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz erfolgen. Die konkrete Planung
und die Festsetzung von Hydranten hat im Rahmen des Bauvollzuges zu erfolgen.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung die Belange der Brandbekdampfung ausreichend
berlicksichtigt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens der Einzelvorhaben bzw. des Bauvollzuges.

Immissionsschutz

Aufgrund der Verkehrsgerdausche koénnen die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 bzw. Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV an der geplanten schutzbedirftigen
Bebauung Uberschritten werden. Daher ist die Verkehrsgerauschbelastung an der geplanten
Wohnbebauung zu ermitteln und zu beurteilen und es sind ggf. erforderliche Schallschutz-
malnahmen auszuarbeiten.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung — Bericht Nr. 221085/4 vom 13.08.2024 - durch
des Ingenieurbiiros Greiner sind die malRgebenden AulRenlarmpegel berechnet worden und die
Anforderungen an den Schallschutz gemaR der DIN 4109-1:2018-01 sowie an fensterunabhangige
Beltiftungseinrichtungen erlautert.

Die Untersuchung zeigt folgende Ergebnisse:

Berechnungsergebnisse

Innerhalb des Planungsgebietes ergibt sich folgende Situation:

= Die hochste Gerduschbelastung tritt an den schallzugewandten Fassaden des direkt an der
S$t2092 liegenden Bauraums an der sudwestlichen Plangebietsgrenze auf (geplantes
Baugrundsttick 3). Hier ergeben sich an der Siidwest- und Nordwestfassade Beurteilungspegel
von maximal 69 bzw. 68 dB(A) tags und 60 bzw. 59 dB(A) nachts. Die Nordost- und
Sudostfassaden weisen Beurteilungspegel in Hohe von maximal 62 dB(A) tags und 53 dB(A)
nachts auf.

= An den Nordwest- und Stidwestfassaden des Bauraums, welches in zweiter Reihe geplant ist
(geplantes Baugrundstiick 2), treten maximale Beurteilungspegel von 64 dB(A) tags und 55
dB(A) nachts auf. An den Nordost- und Slidostfassaden berechnen sich die Beurteilungspegel
zu héchstens 58 dB(A) tags und 51 dB(A) nachts.

= Der Bauraum in dritter Baureihe (geplantes Baugrundstiick 1) weist Beurteilungspegel in Héhe
von bis zu 61 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts an den Nordwest- und Siidwestfassaden auf. Die
Beurteilungspegel der Nordost- und Studostfassade berechnen sich zu maximal 56 dB(A) tags
und 51 dB(A) nachts.
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Beurteilung

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den schalltechnischen Orientierungswerten
der DIN 18005 fiir WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) zeigt folgende Ergebnisse:

= An den Sidwest- und Nordwestfassaden des geplanten Gebdudes auf geplanten
Baugrundsttick 3, werden die Orientierungswerte fir WA-Gebiete um bis zu 14 dB(A) tags und
15 dB(A) nachts lberschritten. An der Stidostfassade werden die Orientierungswerte um bis zu
7 dB(A) tags und 8 dB(A) nachts tUberschritten.

= An den geplanten Gebauden auf den geplanten Baugrundstiicken 2 und 3 werden die
Orientierungswerte an den Stidwest- und Nordwestfassaden um bis zu 9 dB(A) tags und 10
dB(A) nachts liberschritten. Die Orientierungswerte werden an den (ibrigen Fassaden tags um
bis zu 3 dB(A) und nachts um bis zu 6 dB(A) liberschritten.

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den Immissionsgrenzwerten der 16.
BImSchV fir WA-Gebiete (59 dB(A) tags / 49 dB(A) nachts), welche als Indiz fur schadliche
Umwelteinwirkungen stehen, zeigt folgende Ergebnisse:

= Die Immissionsgrenzwerte werden an den Nordwest- und Stidwestfassaden des geplanten
Gebdudes auf geplanten Baugrundstiick 3 tags um 6 — 10 dB(A) und nachts um 8 - 11 dB(A)
Uberschritten. An den tibrigen Fassaden werden die Immissionsgrenzwerte um bis 3 dB(A) tags
und 4 dB(A) nachts Gberschritten.

= An den Sidwest- und Nordwestfassaden der geplanten Gebdude auf den geplanten
Baugrundstiicken 2 und 3 betragen die Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte tags bis
zu 5 dB(A) und nachts bis zu 6 dB(A). An den Ubrigen Fassaden dieser Gebaude kdnnen die
Immissionsgrenzwerte tags eingehalten werden. Nachts sind punktuellen Uberschreitungen
von bis zu 2 dB(A) moglich.

SchallschutzmafBnahmen

Aufgrund der zuvor dargestellten Verkehrsgerauschbelastung innerhalb des Planungsgebietes
sind entsprechende SchallschutzmalRnahmen zu beachten. Im gesamten Bereich des Umgriffs
ergeben sich erhdhte Anforderungen an den Schallschutz.

Aktive SchallschutzmafSnahmen

Eine Abschirmung wirkt dann besonders gut, wenn sie unmittelbar an der Schallquelle oder am
Immissionsort liegt. In jedem Fall sollte die Sichtverbindung zwischen maligebendem
Immissionsort und Schallquelle unterbrochen sein. Des Weiteren sollten aktive
SchallschutzmalRnahmen, um splrbare Pegelminderungen zu erzielen, lickenlos und mit
ausreichenden seitlichen Uberstandslangen errichtet werden.

Aufgrund der Begrenzung des Bebauungsplangebietes und der geplanten ErschlieRung (iber die
St2092 kdnnen keine ausreichenden Uberstandsldngen realisiert werden, sodass auch in
Absprache mit der Gemeinde keine Schallschutzwiélle oder -wande in entsprechender GroRe
vorgesehen werden sollen. Um jedoch Schallschutzwande auf den Baugrundstiicken zu
ermoglichen, um den Verkehrslarm zu minimieren, sind unter Einhaltung bestimmter
Rahmenbedingungen auch diese zulassig.
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Schallschutzkonzept am Gebdude

An den Slidwest- und Nordwestfassaden wird die Umsetzung eines Schallschutzkonzeptes
(Grundrissorientierungen bzw. zusatzliche Mallnahmen) fir schutzbedirftige Aufenthaltsraume
(insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer) empfohlen. Dabei ist eine geeignete Grundrissplanung,
die an den genannten Fassaden keine zum Liften notwendige Fenster von schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen vorzusehen. Dort waren soweit moglich ausschlieRlich Fenster von
Nebenrdaumen wie Kiichen, Bader, Toiletten, Flur und Treppenhduser vorzusehen.

Ist dies nicht an allen genannten Fassaden moglich, so wird empfohlen, vor 6ffenbaren Fenstern
von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen spezielle Schallschutzkonstruktionen (Loggien,
verglaste Vorbauten 0.3.) vorzusehen oder zumindest passive SchallschutzmaRnahmen, durch die
ebenfalls gesunde Wohnverhaltnisse innerhalb der schutzbedirftigen Raume gewahrleistet
werden kdnnen, umzusetzen.

Passive SchallschutzmafSnahmen

Gemal Punkt A 5.2 der Bayerischen Technischen Baubestimmungen vom November 2023 ist ein
Nachweis der Luftschallddmmung von AuBenbauteilen erforderlich, wenn der , maligebliche
AulRenlarmpegel” gleich oder héher ist als 61 dB(A) bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen,
Ubernachtungsraumen, Unterrichtsrdumen und dhnlichen Rdumen sowie bei Bettenrdumen in
Krankenhdusern und Sanatorien.

Im vorliegenden Fall ergibt sich gemaR den Berechnungen der Voreinschatzung (siehe
Gebdudeldarmkarte Anhang A auf Seite 4) beispielsweise an der Stidwestfassade mit der hochsten
Belastung folgende Anforderung fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen:

R-w,ges=43 dB (L, 73 dB(A) gemaR Gebaudelarmkarte — 30 dB fir Kraumart).

Zur genauen Festlegung der Anforderungen (R.w.es) sind die konkret an den Gebdudefassaden
auftretenden maligeblichen AuBenlarmpegel Lagegeschossweise zu ermitteln.

Dieser Nachweis kann Ublicherweise im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mangels
ausreichender Konkretisierung nicht erbracht werden. Beispielsweise sind genaue Angaben zur
Kubatur und Lage der Gebdude im Bauraum, zu den Raumnutzungen, zu den
Flachenverhaltnissen (AuRenfliche/Grundflache) und den ggf. moglichen Emissionen aus
gewerblichen Einrichtungen erforderlich. Daher ist der entsprechende Nachweis im Rahmen des
Bauvollzugs zu fiihren.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist im gesamten Plangebiet (vgl. Gebdudeldrmkarte Anhang A,
Seite 4), in welchen malRgebliche AuBenlarmpegel L, gleich oder groRer 61 dB(A) zu erwarten
sind, ein Nachweis der Luftschallddmmung von AuRenbauteilen von Aufenthaltsraumen in
Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01 erforderlich.

Fensterunabhdngige Belliftungseinrichtungen

Die Norm DIN 18005 enthélt den Hinweis, dass bei Beurteilungspegeln lber 45 dB(A) nachts -
selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster - ungestorter Schlaf haufig nicht mehr moglich ist.

Grundsatzlich wird der Einbau von schallgedammten Beliiftungseinrichtungen fiir Schlaf- und
Kinderzimmer bzw. Fremdenzimmer bei nachtlichen Beurteilungspegeln Gber 50 dB(A)
empfohlen. Sofern Wert auf sehr guten Schallschutz gelegt wird, konnen die
Beltftungseinrichtungen bereits ab einem nachtlichen Beurteilungspegel von 45 dB(A)
vorgesehen werden. Es wird empfohlen, an allen Hausfassaden den Einbau von schallgedammten
Beltftungseinrichtungen fir Schlaf- und Kinderzimmer vorzusehen.
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Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung der 2. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 49 ,Mauerkirchen II“, sofern die Ausfiihrungen zum
Immissionsschutz und beschriebenen SchallschutzmaRBnahmen des Larmschutzgutachtens
beachtet werden.

Versickerung und Entwasserung

Versickerung und Niederschlagswasserableitung

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll. Um den
natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, ist das Niederschlagswasser von
befestigten Flachen der Baugrundstiicke und den Dachflachen direkt auf dem Grundstiick iber
eine geeignete Oberbodenschicht flachenhaft zu versickern.

Ist eine Flachenversickerung aus Platzgriinden oder dem anstehenden Bodenschichten nicht
moglich, so ist einer linienférmigen, unterirdischen Versickerung tber (Mulden-) Rigolen der
Vorzug vor einer punktuellen Versickerung lber Sickerschachte zu geben. Bei der Verwendung
linienférmiger Versickerungsanlagen ist ein Mindestabstand von 1,0 m zum ho6chsten
Grundwasserstand einzuhalten. Ziel ist eine moglichst naturnahe Versickerung Uiber alle
Bodenschichten, um die Funktion des Bodens als Klimapuffer und Wasserspeicher aufrecht zu
erhalten.

Dariber hinaus sind allgemein fiir das Abfiihren von anfallendem Niederschlagswasser folgende
Rahmenbedingungen einzuhalten. Es ist durch den Bauherrn bzw. die von ihm beauftragten
Planenden eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt.

Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten. Soll von den aufgefiihrten Regelungen abgewichen werden, ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen.

Flr Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sind vor
allem die Vorgaben des Merkblattes DWA-A 138 zu beachten. Unter anderem wird darin ein
Mindestabstand von 1,0 m zwischen Unterkante von Versickerungsanlagen zum mittleren
Grundwasserhochstand (MHGW) gefordert.

GemaR der durchgefiihrten Baugrunderkundung (siehe Ziffer A.6.4) sind die angetroffenen
oberen Bodenschichten der Schluffe und Geschiebelehme aufgrund ihrer Kornzusammensetzung
als sehr gering leitend einzustufen. Die in weiten Teilen darunter liegenden Moranenkiese sind
als sickerfahig einzustufen. Somit ist eine Versickerung rein rechnerisch dauerhaft moglich.

Jedoch bilden die Kiessande keine homogene und durchgehende Schicht. Sie werden von nicht
sickerfahigen und wasserstauenden Einschaltungen (Geschiebelehmen) durchzogen. Dadurch
kann es im Zuge der Versickerung je nach GroRe des zur Verfligung stehenden Sickerraumes kurz-
bis langfristig zu einer Sattigung des Sickerraums kommen und somit zum Aufstau und Uberlaufen
der gewahlten Sickeranlage. Zudem kénnen Gebaude, die unterhalb der Sickeranlage liegen, bei
unginstigen Schichtengrenzverlaufen durch das oberhalb eingeleitete Wasser nachteilig
beeinflusst werden. Es wird daher empfohlen, das anfallende Dachflachen- und Drainagewasser
zu sammeln und moglichst gedrosselt Gber ausreichend grold dimensionierte vorgeschaltete
Rickhaltebecken in bestehende Vorfluter (Antworter Achen oder Regenwasserkanal) abzuleiten.
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Im Rahmen der ErschlieRungsplanung ist ein Regenwasserkanal vorgesehen, welcher an den
bestehenden Regenwasserkanal in der Chiemseestralle angebunden wird. Somit kann das
anfallende Niederschlagwasser liber den neuen Regenwasserkanal abgeleitet werden. Weitere
detaillierte Festlegungen werden im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung getroffen.

Hinsichtlich der Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses werden zudem durch das erstellte
Gutachten Empfehlungen ausgesprochen, wie zusatzliche Nutzung von Regenwasser im Rahmen
von Regenwasserzisternen zur Gartenbewasserung und Brauchwassernutzung im Gebaude. Auch
werden Dachbegriinungen empfohlen, welche bereits in der Planung Bericksichtigung finden.

Zudem sind befestigte Flachen mit Ausnahme der 6ffentlichen Stralle mit versickerungsfahigen
Beldgen auszufiihren Die offentliche Verkehrsflache ist hier ausgenommen, um eine gewisse
Befahrbarkeit und Nutzungsintensitat zu gewahrleisten.

Wild abflieBendes Oberflichenwasser

Das Planungsgebiet befindet sich in bewegter Topografie. Die vorliegenden Boden kénnen bei
extremen, langer anhaltenden Starkregenereignissen schnell gesattigt sein, wodurch sich die
Versickerungseignung schnell in das Negative andern und kein weiteres Wasser durch den Boden
aufgenommen werden kann und es hierdurch zu wild abfliefenden Oberflachenwassern kommen
kann. Dem folgend kommt § 37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besondere Bedeutung zu.
Demnach sind nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauung
und Grundstiicke durch BaumaBnahmen nicht zuldssig. Es dirfen keine Gelandeverdanderungen
(Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden, welche wild abflieRendes Wasser mit
negativen Auswirkungen flir Nachbargrundstiicke aufstauen oder umlenken kénnen.

Dennoch ist bei Starkregenereignissen auch bei unveranderter Gelandesituation bereits ein nicht
zu vernachlassigender Oberflachenabfluss zu erwarten. Dessen FlieRrichtung wird entsprechend
der Hangkante von Norden nach Stiden verlaufen.

Die vorlaufigen Berechnungen des derzeit in Bearbeitung befindlichen Sturzflutenkonzeptes fir
die Marktgemeinde Bad Endorf zeigen, dass sich das wild abflieRende Wasser in einer Senke
nordlich des Planungsumgriffs sammelt und entlang des westlichen Geltungsbereichs in Richtung
Chiemseestralie abflieRt.

Bei extremen Starkregenereignissen sind jedoch auch andere FlieRrichtungen moglich, weshalb
im nordlichen Bereich offene Durchgange in der Planung beriicksichtigt werden, um den
oberflachigen Niederschlagswasserabfluss geregelt abzuleiten und soweit moglich und sinnvoll
auf die Strallenverkehrsflachen zu kanalisieren.

Dieser Bereich ist als Flachen zur Regelung des Wasserabflusses festgesetzt. Innerhalb dieser
Flachen sollen die Oberflachenwasser aus Richtung Norden auf den Bereich der 6ffentlichen
StralBenverkehrsflache abflieRenden und in den Regenwasserkanal abgeleitet werden. Um ein
ungehindertes AbflieRen zu gewahrleisten, sind diese Flachen von jeglichen baulichen Anlagen,
Einfriedungen, Aufschiittungen oder Bepflanzungen freizuhalten.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich ist vermehrt mit Starkregenereignissen zu rechnen. Deren Haufigkeit und
Intensitat wird durch den Klimawandel noch weiter zunehmen. Verstarkt durch die vorliegenden
Bodenverhaltnisse und die topografischen Gegebenheiten kann es in der Folge von
Starkregenereignissen wie bereits erwahnt zu wild abflieRendem Oberflichenwasser bzw.
Schichtwasseraustritt im Bereich der Bebauung kommen. Zudem koénnen sich auch anfallende
Niederschldage auf den jeweiligen Baugrundstiicken aufstauen. Um moglichen Schaden im Zuge
von Starkregenereignissen und temporaren Uberschwemmungen méglichst vorzubeugen, sind
die Gebdude durch bauliche MaRnahmen moglichst an diese Gefahren anzupassen.
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Die Oberkante des FertigfuBbodens des untersten Vollgeschosses sollte mindestens 25 cm tber
dem umliegenden Gelande bzw. der wasserfiihrenden Flache liegen um einen Wasserabfluss
ohne Schaden an und in den Gebaduden zu gewahrleisten. Aufgrund der Hanglage sind je nach
konkreter Situation im Rahmen des Bauvollzuges entsprechend angepasste MaRnahmen
umzusetzen. Ziel ist der Abfluss von Oberflachenwasser ohne Beeintrachtigung der Gebdude und
ein Eindringen von Wasser in die Gebaude zu verhindern.

Diesbeziiglich sollten auch Offnungen von baulichen Anlagen, wie Eingdnge, Kellerlichtschichte
oder Einfahrten in Garagen zum Schutz vor Uberflutungen durch entsprechende angepasste
bauliche MalBnahmen geschiitzt werden, wie durch die Ausfliihrung einer ausreichend hohen
Uberhdhung gegeniiber der angrenzenden wasserfiihrenden Fliche.

Zudem sind Gebaude an der Stelle, wo sie in das Gelande einschneiden, bis 25 cm tber Oberkante
des anstehenden Geldndes wasserdicht zu errichten (Keller, inkl. Keller6ffnungen, Zugangen,
Installationsdurchfiihrungen etc. wasserdicht). Es ist auch im Hinblick auf Schichtwasser bzw.
Staundsse eine Auftriebssicherheit des Gebaudes zu prifen.

Eine Festsetzung fixer Oberkanten fiir den FertigfuRboden erscheint in Abwagung mit dem
bestehenden Geldande nicht sinnvoll, da der Schutz gegen wild abflieRendes Oberflaichenwasser
auch durch eine wasserdichte Ausfiihrung der Wande oberhalb des Bodens gewahrleistet wird.
Dies gilt insbesondere an der dem Hang zugewandten Seite.

Hinsichtlich der Starkregenrisiken wird ausdriicklich auf die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu
,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung” sowie die Empfehlung
,Wassersensible Siedlungsentwicklung” fiir ein klimaangepasstes Regenwassermanagement
hingewiesen. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Klimaschutz und Klimaadaption

MafRnahmen die dem Klimawandel Rechnung tragen

Die Festsetzungen einer naturnahen Ortsrandeingriinung mit Baum- und Strauchpflanzungen
tragen durch Verschattung und Verdunstung zu einer Verbesserung des Mikroklimas auch bei
Hitzeereignissen bei.

Durch die Festsetzung von sickerfahigen Beldgen (soweit moglich) wird die klimaregulierende
Wirkung des Bodens unterstitzt und die abzuleitende Regenmenge bei zunehmend auftretenden
Starkregenereignissen reduziert.

Durch die Festsetzungen von Flachen, welche den Wasserabfluss auch bei Starkregenereignissen
verbessern, ist ein verbesserter Schutz gegen Wasserschaden im Zuge wild abflieBendem
Oberflachenwassers gegeben.

MaBnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Auf der bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache findet durch umfangliche
Pflanzgebote eine Anreicherung der Vegetationsbestande statt. Dies schafft neue Lebensraume,
verbessert das Mikroklima und kompensiert den Eingriff in heute landwirtschaftliche Flachen im
moderaten MaRe.

Die Moglichkeit zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ermoglicht eine nachhaltige
Energieerzeugung.

Durch die kompakte, relativ dichte Bebauung wird mittelbar weiteren Flacheninanspruchnahmen
auf heute ungenutzten Flachen vorgebeugt.



Seite 38 von 40 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 49 ,Mauerkirchen I1“

Begriindung Marktgemeinde Bad Endorf

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

GemaR § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) missen die Trager 6ffentlicher Aufgaben und
somit auch die Marktgemeinde Bad Endorf bei ihren Planungen und Entscheidungen den Schutz
vor den Auswirkungen des weltweiten Klimawandels, die Erfiillung der nationalen Klimaschutz-
ziele sowie die Einhaltung der europdischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG) bericksichtigen.

Um diese Ziele, insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich
unter 2 Grad Celsius und moglichst unter 1,5 Grad Celsius gegenliber dem vorindustriellen Niveau
zu begrenzen, sind im KSG die Reduktionsziele bzw. absolute Ziele fiir den Aussto3 von
Treibhausgasen flr unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. § 3 und §3 a KSG).

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Fragestellung zu beleuchten, ob und inwieweit die
Planung Einfluss auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefahrden
kann. Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich um einen Bebauungsplan handelt und
somit nur ein baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht quantitativ erfolgen.
Die genaue quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des
tatsachlichen Bauvollzuges und des Betriebes erfolgen. Aufgrund der GréRe des Planungsumgriffs
ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch die Mdglichkeit zur Nutzung von Solarenergie ist den Reduktionszielen des Sektors 1
,Energiewirtschaft” durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.

Da es sich bei der Schaffung von neuem Wohnraum um einen relativ geringen Umgriff handelt,
sind minimale Auswirkungen auf den Sektor 2 ,Industrie” relevant. Der Bau der Gebaude ist mit
dem Ausstol’ von Treibhausgasen verbunden.

Der Sektor 3 ,,Gebdude” bezieht sich auf den Betrieb von Gebduden. Durch den Bau neuer
Baukorper flir Wohnnutzungen kommt es zu zusatzlichen Emissionen. Aufgrund der verdichteten
Bauweise in Abwagung mit der landlichen Umgebung stehen die geplanten Baukorper der
Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,,Gebaude” nicht entgegen.

Durch die neue Wohnbebauung ist mit einer moderaten Erhéhung des Verkehrs durch Anwohner
und Anlieger gegeniiber der heutigen Nutzung zu rechnen. Die neuen Wohnbaufldachen liegen
unmittelbar an einer bestehenden, funktionsfahigen ErschlieBung an. Somit steht die Planung der
Erreichung der Ziele des Sektors 4, Verkehr” nicht entgegen.

Im Hinblick auf die Sektoren 5 , Landwirtschaft” und 6 , Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben
sich durch die Planung keine bis geringe Auswirkungen, da es sich um eine Uberplanung von
landwirtschaftlich genutzten Flachen in moderatem Umfang im Randbereich handelt.

Hinsichtlich einer Uberplanung als Bauland sind im Planungsumgriff im Rahmen der Ausweisung
neuer Wohnbauflachen landwirtschaftlich genutzte Flachen betroffen. Im Rahmen der
Uberplanung werden jedoch qualitative Ein- und DurchgriinungsmaBnahmen beriicksichtigt.
Durch die Pflanzungen von Baumen und Strauchern und der Entwicklung extensiver Griinflachen
findet somit eine Aufwertung der Flachen statt, wodurch neue Lebensraume fiir die heimische
Fauna und Flora geschaffen werden und es bleiben Flachen fir die Klimaregulierung erhalten.
Weiter sind keine Moorboden, Waldflachen oder andere Landnutzungen betroffen. Aufgrund des
Ausgleichs steht die Planung auch den Zielen des KSG fir den Sektor 7 ,Landnutzung,
Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft” nicht entgegen.

Insgesamt kann somit die Planung unter Abwagung der generellen Planungserfordernis auch vor
dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden.
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B.9 Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Schaffung von neuen Wohnbauflachen im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebiets auf
vormals landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen

= Arrondierung der Siedlungsflachen des Ortsteils Mauerkirchen in Richtung Nordwesten
= Einbindung der neuen Bebauung und Schaffung einer angemessene Ortsrandeingriinung

= Sicherstellung einer ortsiiblichen, landlichen Gestaltung

B.10 Flachenbilanz

Anteil an der

Flachenbezeichnung Flache ca. Gesamtfliche ca.
Nettobauland (malgebliche Baugrundstiicke) 1.995 m? 48 %
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen als Ortsrandeingri- 612 m? 15%
nung

Offentliche StraBenverkehrsfliche 1.029 m? 25 %
Zuwegungen/.Zufahrten als Flache mit Geh-, 526 m? 12 %
Fahrt- und Leitungsrecht

Bruttobauland (Planungsgebiet) 4.162 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den FldchengréfSen und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

C.2

Cc3

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 49 ,Mauerkirchen I1“ wird
entsprechend §13b i.V.m. § 215a sowie § 13a Abs. 1Satz2 Nr.2 BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Somit wird nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer
Umweltprifung, einem Umweltbericht sowie einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 49 ,Mauerkirchen II" wird im Verfahren
nach § 13b i.V.m. § 215a sowie § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB aufgestellt. Somit gelten nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe die aufgrund des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Somit
entsteht kein weiteres Ausgleichserfordernis.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch die hier gegenstiandliche Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans kommt es
gegenliber dem Ur-Bebauungsplan nicht zu intensiveren Eingriffen in den Vegetationsbestand.
Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen des Planungsumgriffs und der
angrenzenden Flachen sowie die fehlende Ausstattung mit Griinstrukturen wie Baumen oder
Strauchern lasst nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschiitzter Arten
schliellen. Zudem grenzen im Siiden die Staatsstralle St 2092 sowie im Osten Wohnbebauungen
an. Somit kdnnen geeignete Habitat-Strukturen weitestgehend ausgeschlossen werden.

Bei den gegenstandlichen Flachen kann auch nicht von einem essenziellen Nahrungshabitat
ausgegangen werden. In der Umgebung bestehen weitere umfangreiche Flachen, welche durch
eventuell betroffene Arten aufgesucht werden kénnen.

Im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen wird auf die in § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) verankerten Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu storen,
zu verletzen, zu téten, zu beschadigen oder zu zerstéren. Diese Regelung ist bereits im Ur-
Bebauungsplan und auch weiterhin zu beachten.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass die Bauvorhaben weder durch deren
Errichtung noch durch deren spateren Bestand, den Regelungen des § 44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Baumfallungen, Gehdlzentfernungen oder
Bau-, Sanierungs- oder Abrissarbeiten von Gebduden und deren Zeitpunkt zu beachten. Auch ist
bei Beleuchtungseinrichtungen darauf zu achten, dass diese insektenfreundlich ausgefiihrt und
die Eingrinungsflachen sowie angrenzenden Naturrdume nicht ausgeleuchtet werden.

Ausfertigung

Mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 19.11.2024 wurde die 2. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 49 ,Mauerkirchen II“ in der Fassung vom 19.11.2024 gemaR
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Bad Endorf, den ......cceveveenne.
(Siegel)

Alois Loferer, Erster Blirgermeister





