Praambel

Die Marktgemeinde Bad Endorf erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3, 4, 8, 9, 13, 133,
13b und 215a des Baugesetzbuches (BauGB), des §11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), der Art.
5, 6, 7 und 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern (GO) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die 2. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 49 "Mauerkirchen I1".

Im Rahmen des raumlichen Geltungsbereichs der 2. Anderung und Erweiterung, verdréngt diese den
Ur-Bebauungsplan Nr. 49 "Mauerkirchen II" inkl. aller seiner bisherigen Anderungen. Im Ubrigen bleiben die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 49 "Mauerkirchen II" unberihrt.
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B) Festsetzung durch Text und Planzeichen

§ 1 Allgemeines
E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Anderung und Erweiterung

§ 2 Art der baulichen Nutzung
(1) WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

(2) Die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen von der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben
(Nr. 2) und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
(Nr. 3) sowie die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen von
Betrieben des Beherbergungsgewerbes (Nr. 1), sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
(Nr. 2), Anlagen fir Verwaltungen (Nr. 3), Gartenbaubetriebe (Nr. 4) und Tankstellen (Nr. 5)
sind im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig.

§ 3 MaR der baulichen Nutzung
(1) GR170 Maximal zuldssige Grundflache "GR" in m? (z.B. 170 m?) je Bauraum nach § 7 (1)

(2) Die nach § 3 (1) festgesetzte max. GR darf durch Balkone, Terrassen und Vordacher bis zu
einer max. Grundflachenzahl "GRZ" von 0,35 (inkl. der Hauptanlagen nach § 3 (1))
Uberschritten werden.

(3) Die nach § 3 (1) festgesetzte max. GR darf durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
Garagen und Carports bis zu einer max. GRZ von 0,45 (inkl. der Anlagen nach § 3 (1) und (2))
Uberschritten werden.

(4) Die nach § 3 (1) festgesetzte max. GR darf durch Zufahrten, Zuwegungen, offene nicht
Uberdachte Stellplatze, bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sowie sonstige baulich genutzte oder versiegelte
Flachen bis zu einer max. GRZ von 0,60 (inkl. der Anlagen nach § 3 (1), (2) und (3))
Uberschritten werden.

(5) Uber die Festsetzungen nach § 3 (1) bis (4) hinausgehende weitere Uberschreitungen im Sinne
des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zulassig.
§ 4 Héhenentwicklung

OKy514,4 Maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhohe in Metern Gber Normalhdhennull im
DHHN2016 (z.B. OKyy 514,4 m i. NHN). Die Oberkante der Wandhoéhe ist bei geneigten
Dachern der gedachte Schnittpunkt der Oberseite der Dachhaut mit der Ebene der AulRenkante
der AuBenwand an der Traufseite des Daches. Bei Flachdachern ist dies die Oberkante des
oberen Abschlusses der Attika bzw. der Absturzsicherung im Bereich der Attika.

§ 5 Uberbaubare Grundstiicksflache
|:T Baugrenze

§ 6 Bauweise

Als Grundform der Hauptgeb&aude ist ein Rechteck, mit einem Seitenverhaltnis von mind. 1 zu
1,2 (oder langer) festgesetzt.

§ 7 Abstandsflachen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Regelungen zu Abstandsflachen
nach Art. 6 BayBO einzuhalten.

§ 8 Nebenanlagen, Garagen und Carports

(1) [::] Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Carports

(2) Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Garagen und Carports, mit einer Grundflache tber 5 m?
sind nur innerhalb der Baugrenzen nach § 5 (1) und der Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen
und Carports nach § 8 (1) zulassig.

(3) Von den Regelungen nach § 8 (2) ausgenommen sind:
- offene Stellplatze
- offene, nicht iberdachte Sitzbereiche (Terrassen)
- Stutzmauern
- Einfriedungen
- Zufahrten und Zuwegungen
- bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird

(4) Abstellplatze fur Milltonnen sind in Haupt- oder Nebengebaude zu integrieren.
§ 9 Dacher
(1) Dachflachen grofler 10 m? sind ausschliel3lich als symmetrische Sattelddcher mit gleich

geneigten Dachflachen in einem Neigungswinkel von 20° bis 30° zuldssig.

(2) Der First des Hauptgebdudes ist parallel der langeren Seite des Hauptbaukdrpers auszurichten
und in dessen Mitte zu situieren.

(3) Abweichend von § 9 (1) sind auch folgende Ausfiihrungen der Dachflachen zulassig:

a) dem Hauptdach untergeordnete Flachen, welche max. 15% der Gesamtdachflache
ausmachen und deren héchster Punkt min. 0,6 m unter der tatséchlich realisierten OKWH im
Sinne des § 4 des Hauptdaches liegt, als Pultdach oder Flachdach

Der First der Pultdacher muss dabei an die aufgehende Wand des Hauptgebaudes
anschlieBen. Die Neigung darf max. 10° gegeniber der Neigung des Hauptdaches abweichen.

b) Uberdachungen von Wintergérten und Terrassen als Pultdach oder flach geneigtes Dach, mit
einem Neigungswinkel ab 5°

c) Dachflachen von Nebenanlagen und Garagen, groBer 10 m?, sowie Carports, als an mind. 2
Seiten vollstdndig offene Uberdachung Uber baurechtlich notwendigen Stellplatzen, als
Flachdach oder flach geneigtes Dach mit einem Neigungswinkel bis 5°.

(4) Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

(5) Dachgauben oder Quergiebel sind ausnahmsweise zulassig, unter Einhaltung der folgender
Rahmenbedingungen:
- Je Gebaude ist nur eine Art (Dachgauben oder Quergiebel) zulassig.
- Die Gesamtlange der Dachaufbauten darf max. 30% der Breite der jeweiligen
Gebaudeseite einnehmen.
- Gauben sind bis zu einer maximalten Breite von 1,5 m je Gaube zulassig und dirfen
einen Mindestabstand von 1,2 m zwischen den einzelnen Gauben nicht unterschreiten.
- Der First des Quergiebels muss mind. 0,5 m unterhalb des Firsts des Hauptdaches liegen.

(6) Abweichend von § 9 (4) sind technisch notwendige Dachaufbauten wie Kamine, Entliftungs-
rohre, Solaranlagen o.A. zulassig.

(7) Als Dacheindeckung sind bei Dachflachen gréer 10 m? nur nicht glanzende Dachziegel und
Dachsteine in roten oder braunen Farbténen zulassig.

(8) Abweichend von § 9 (6) sind auch folgende Dacheindeckungen zulassig:
- Dachflachen nach § 9 (3) a) mit Blecheindeckung (Pultdach)
- Dachflachen nach § 9 (3) b) als transparente Dacher oder mit Blecheindeckung
- Dachflachen nach § 9 (3) c) mit Blecheindeckung (geneigte Dachflachen)
- Dachintegrierte Photovoltaikpaneele

(9) Die nach § 9 (3) zuladssigen Flachdacher sind als Grindach mit einer durchwurzelbaren
Substratschicht von mind. 10 cm auszufihren.

(10) Unter Bertcksichtigung der Ausnahmen nach § 9 (3) sind die Dacher von Nebenanlagen und
Garagen uber 10 m? mit der identischen Dacheindeckung wie die dazugehorigen
Hauptgebaude zu versehen.

11) Grenzstandige, aneinander gebaute Hauptgebaude (z.B. Doppelhduser) oder Nebengebaude
(z.B. Garagen) sind profilgleich und mit einer einheitlichen Dachform, -deckung, -farbe und
-neigung auszufihren. Sie missen giebelseitig aneinander gebaut werden.

(12) Die Dacher von Hauptanlagen missen einen Dachliberstand Traufseitig und Ortgangseitig von
mind. 0,8 m einhalten. Bei Dachern von Nebenanlagen, Garagen und Dachflachen kleiner
10 m? sind jeweils mind. 0,5 m einzuhalten. Der Dachiiberstand wird horizontal von der
Aulenkante der AuRenwand im 90° Winkel zu dieser bis zur AuRenkante (Abtropfkante) der
Dachdeckung gemessen. Bei Carports, Wintergarten und Terrasseniiberdachungen sowie der
Ausbildungen von Flachdachern sind keine Dachiberstdnde notwendig.

§ 10 Solaranlagen

(1) Auf allen geneigten Dachflachen ist eine Photovoltaik-Nutzung zulassig. Es sind auf mind.
einem Drittel der geeigneten Dachflachen eines jeweiligen Hauptgebaudes Solar- oder
Photovoltaikanlagen zu errichten. Im Zusammenhang mit Fassaden sind nur Photovoltaik-
anlagen an Balkonen zuldssig, mit einer Flache von max. 5 m? pro Geb&ude.

(2) Solar- und Photovoltaikanlagen sind nur im Neigungswinkel der Dachhaut oder in die Dachhaut
integriert als gleichmaRige, rechteckige, geschlossene Flachen zu errichten. Ein Abstand zur
Dachhaut ist nur im Rahmen des konstruktiv Notwendigen zuldssig. Die Anlagenflache muss
einen Abstand von mind. 0,5 m zu Traufe, First und Ortgang einhalten.

(3) Gebaudeunabhéngige Solaranlagen sind nicht zuldssig.

§ 11 ErschlieBung
1) |:| Offentliche StraRenverkehrsflache
2) === StralRenbegrenzungslinie

3) ==== Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
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) ! Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

5) i ) Flache mit Leitungsrecht

6) E § Flachen zur Regelung des Wasserabflusses sowie zur natirlichen Versickerung von Wasser
7 aus Niederschlagen und Starkregen. Baukérper, Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO,
Einfriedungen, Aufschiittungen, Strducher und Baume dirfen einen geregelten Wasserabfluss

nicht behindern.

§ 12 Aufschiittungen und Abgrabungen

(1) Aufschittungen und Abgrabungen sind nur zur Einbindung der baulichen Anlagen in das
bestehende Geldnde und zur Anpassung an die anliegende ErschlieBung zuldssig. Sie sind nur
bis zu einer Differenz von 1,5 m zum bestehenden Geladnde zuléssig.

(2) Die durch Abgrabungen und Aufschittungen erzeugte Bdschungsneigung darf nicht steiler als
ein Verhaltnis von 1 zu 2 (H6he zu Laénge) sein.

(3) Die Festsetzungen nach § 12 (1) und (2) gelten nicht im Bereich der o6ffentlichen Strallen-
verkehrsflachen nach § 11 (1) sowie im Zusammenhang mit der Anlage von Sickermulden. Hier
gelten keine Beschrankungen gegeniiber Aufschittungen und Abgrabungen.

(4) Stitzmauern sind bis zu einer H6he von 1,0 m zulassig. Ein Mindestabstand von 1,0 m zur
Grundstiicksgrenze ist einzuhalten.

(5) Bereich fur Abgrabungen
Innerhalb des Bereiches fir Abgrabungen sowie innerhalb der Flachen nach § 8 (1) sind
abweichend von § 12 (1) und (4) Abgrabungen bis zu einer Differenz von 2,0 m zum natirlichen
Gelande sowie Stitzmauern bis zu einer Héhe von 2,0 m und einer max. Lange von 10 m ohne
Grenzabstand zuldssig.

§ 13 Einfriedungen

(1) Es sind folgende, nicht geschlossene Einfriedungen auf den Baugrundstiicken zul&ssig:
- Zaune aus Naturholz und Metall (Flach- oder Rundstahl)
- mit heimischen Laubhecken oder Laubgehdlzen hinterpflanzte Zaune aus Naturholz oder
Metall (z.B. Maschendraht, Stabmatten), wobei die Hecke entlang der &ffentlichen
StraBenverkehrsflache auf der Verkehrsflache zugewandten Seite des Zaunes zu pflanzen ist.
- Hecken aus heimischen Laubgehdlzen

(2) Zaune durfen eine Héhe von 1,2 m und Hecken eine H6he von 2,0 m nicht Gberschreiten.

(3) Zaune sind ohne Sockel auszufiihren und dirfen nicht eingegraben werden. Sie missen einen
Abstand von mind. 15 cm zum Boden haben.

(4) Im Geltungsbereich sind nicht zulassig:
- Mauern
- massive (gemauert, betoniert 0.a.) Pfeiler oder Sockel (ausgenommen sind beidseitig von
Toren und Turen als Einfriedung massive Pfeiler bis zu einer Breite/Tiefe von 60 cm)
- Blickdichte Stabmattenzaune mit Sichtschutzstreifen
(z.B. aus Rohr-, Kunststoff- oder Holzgeflechtmatten)

(5) Abweichend von § 13 (2) und (4) ist die Errichtung von Anlagen und Vorkehrungen zum aktiven
Schutz vor Verkehrslarm als Schallschutzwand mit einer Oberkante von 2,0 m Uber dem
Gelande zulassig. Die Schallschutzwand ist in Holz, witterungsbestandig und fugendicht
auszufiihren.

§ 14 Grinordnung

(1) Alle befestigten Flachen, mit Ausnahme der Stralenverkehrsflichen, sind mit
wasserdurchlassigen Belagen auszufihren.

(2) b 9 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen als "Flachen zur Ortsrandeingriinung" mit der Nummerierung E;.

Innerhalb dieser Flache ist eine extensive, mehrjahrige, blUhreiche Wiesenflache mit
erganzenden Einzelbdumen zu entwickeln. Bauliche Anlagen und jegliche Arten von
Flachenversiegelungen, Einfriedungen, Stitzmauern sowie eine intensive gartnerische
Nutzung sind innerhalb dieser Fldchen nicht zuldssig.

Es sind folgende Herstellungsmanahmen durchzufiihren:

Abtragen der Oberbodenschicht und Auftragen von 10 cm Magersubstrat zur Entwicklung einer
Extensivwiese. Eggen der Flache in Streifen und Ansaat mit mehrjahriger Saatmischung im
Frihjahr oder Herbst. Bei der Wahl der Saatgutmischung ist auf autochthones Saatgut, aus der
entsprechenden Herkunftsregion, unter Einbeziehung der Standortbedingungen zu achten. Es
empfiehlt sich ein Krauteranteil von mind. 50%. Pflanzung von 2 Stiuck Grof3bdumen nach
§ 14 (4) und 6 Stiick Obstbaumen nach § 14 (5), einschlieBlich Verankerung, Wihimaus- und
Verbissschutz.

(3) m Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
208 Bepflanzungen als "Flachen zur Ortsrandeingriinung" mit der Nummerierung E,.
Innerhalb dieser Flache ist eine naturnahe Ortsrandeingrinung aus Strauchern und
Einzelbdumen zu entwickeln. Bauliche Anlagen und jegliche Arten von Flachenversiegelungen,
Einfriedungen, Stlitzmauern und intensiven gartnerischen Nutzung sind nicht zulassig.

Es sind folgende HerstellungsmalRnahmen durchzufiihren:

Auf der Flache ist auf der gesamten Lange eine zweireihige, lickige Feldhecke anzulegen. Die
Feldhecke ist aus Gruppen von 5-7 Strauchern derselben Art in einem Abstand in der Reihe
von ca. 1,5 m zu pflanzen. Die Reihen sind diagonal versetzt zu pflanzen. Es ist je 40 m?
Eingrinungsflache eine Strauchgruppe zu pflanzen. Es sind Straucher mit einer Mindest-
pflanzqualitét Strauch 2x verpflanzt und Héhe 60 - 100 cm zu pflanzen. Ergénzend sind 3 Stiick
heimische Laubbdume nach § 14 (5), einschlieBlich Verankerung und Verbissschutz, zu

pflanzen.

(4) Baum zu pflanzen, I. Wuchsklasse
Es sind standortgerechte Laubbaume mit der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm 3x verpflanzt
und Stammumfang von 14 - 16 cm zu pflanzen.

(5) O Baum zu pflanzen, Il. Wuchsklasse
Es sind standortgerechte Laub- oder Obstbaume mit der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm 2x
verpflanzt und Stammumfang von 12 - 14 cm (Obstbaume 10 - 12 cm) zu pflanzen.

(6) Je angefangenen 500 m? Baugrundstiicksflache ist ein Baum der Il. Wuchsklasse nach § 13 (5)
zu pflanzen.

(7) Die Neupflanzungen nach § 14 (2) - (6) sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Sie durfen

nur aus Grinden der Verkehrssicherheit oder so sie komplett abgestorben sind, entfernt
werden. Ausgefallene Baume oder Straucher sind entsprechend der Vorgaben nach § 14 (3),
(4) und (5) in der nachsten Pflanzperiode zu kompensieren. Die festgesetzten Pflanzungen sind
spéatestens in der Herbstpflanzperiode nach Nutzungsaufnahme der jeweiligen Geb&ude zu
pflanzen.

§ 15 Immissionsschutz

(1) Aufgrund der StralRen- und Schienenverkehrsgerauschbelastung sind innerhalb des gesamten
Plangebietes bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden, mit
schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen Vorkehrungen zum Schutz vor AulRenldrm zu treffen. Die
Anforderungen an den passiven Schallschutz gemaR der DIN 4109:2018-1, entsprechend der
Bayerischen Technischen Baubestimmungen vom November 2023, sind einzuhalten.

(2) === An den mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Fassaden mit einem
Beurteilungspegel tUber 59 dB(A) tags / 49 dB(A) nachts sind zum Schutz vor Verkehrslarm-
immissionen bei Neubauten die Wohnungsgrundrisse innerhalb der Baufenster so zu
organisieren, dass keine zum Offnen eingerichteten AuBenbauteile (z.B. Fenster, Tiren) von
schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) zu liegen kommen,
die zur Beliftung notwendig sind.

Abweichend dirfen entsprechende Fenster angeordnet werden, wenn:

- durch die Anordnung verglaster Vorbauten bzw. Loggien oder in ihrer Wirkung gleichwertige
Schallschutzmalnahmen gesunde Wohnverhéltnisse innerhalb der schutzbedurftigen
Aufenthaltsraume gewahrleistet werden kénnen.

- in schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen, bei denen ein nachtlicher Beurteilungspegel von
45 dB(A) an zum Liften notwendigen Fenstern Gberschritten wird, der Einbau von
schallgeddmmten, fensterunabhdngigen automatischen Belliftungseinrichtungen vorgesehen
wird. Deren Betrieb muss auch bei vollstdndig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliiftung
mit ausreichender Luftwechselzahl erméglichen.

C) Hinweise durch Text und Planzeichen

C.1 Hinweise durch Planzeichen

1) 146/7 Flurstiicksgrenze und Flursticksnummer

(

(2) -] Bestehende Baukdrper mit Nebenanlage und HausNr.
(3) 6 Bemalung in Metern (z.B. 6,0 m)

(4) EE Vorgeschlagener Baukérper mit Nebenanlage

(5) ~660m* Groflie der vorgeschlagenen Baugrundstiicke

(6) O Nummerierung der vorgeschlagenen Grundstiicke

(7) —-—-- Vorgeschlagene Grundsticksteilung

(8) Vorgeschlagener Strallenverlauf

(9) %9 Hohenschichtlinie in 0,5 Metern

(

10) wH-72  Im Rahmen der Festsetzung der maximalen Oberkante der Wandh&he nach § 4 etwa mégliche
Wandhohe (z.B. 7,2 m). Die Wandhohe ist der Abstand zwischen unterem und oberem
Bezugspunkt. Unterer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Auflenkante der AuRBenwand mit
dem natirlichen Geldnde. Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Aufienkante der
AuRenwand mit der Dachhaut an der jeweiligen Traufseite der Dacher.

11) Sichtdreiecke 50 km/h: Anfahrtssicht 5,0 m / Schenkellange 70 m

(12) A

C.2 Hinweis zu gemeindlichen Satzungen

Verlauf Schemaschnitt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind besonders die nachfolgenden Satzungen sowie

deren Anderungen der Gemeinde Bad Endorf von Belang und sind entsprechend zu

beriicksichtigen. Sie gelten in der jeweils aktuellen Fassung.

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

C.3 Hinweis zur Uberschreitung der Baugrenzen

Eine Uberschreitung der Baugrenzen nach § 5 kann in geringfligigem MaR nach § 23 Abs. 3
BauNVO zugelassen werden. Gebaudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu betrachten,
wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Dies ist im Rahmen des
Bauvollzuges durch die zustédndige Bauaufsichtsbehdrde zu bewerten.

C.4 Hinweise zur Entwéasserung und Versickerung von Niederschlagswasser

(1)

()

Allgemein gilt: Wo die Untergrundverhaltnisse es =zulassen, ist das anfallende
Niederschlagswasser nach den Vorgaben der "Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung”
(NWFreiV) in Verbindung mit den "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) Uber die belebte
Bodenzone zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden aus Platzgrinden nicht
verwirklicht werden, ist eine linienformige Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre
anzustreben. Es wird darauf hingewiesen, dass das DurchstoRen grundwasserschiitzender
Deckschichten nicht zuldssig ist. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der
erlaubnisfreien Versickerung gemaR NWFreiV nicht tiefer als 5,0 m unter Gelédndeoberkante
liegen und muss einen Abstand von 1,0 m zum mittleren héchsten Grundwasserstand
aufweisen. Alternativ ist fir die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis
beim Landratsamt Rosenheim - Wasserrecht zu beantragen.

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die TRENGW einzuhalten. Soll von den
TRENGW abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Das Arbeitsblatt
DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser" ist zu beachten.

Aufgrund des angetroffenen Bodenaufbaus ist nur von einer bedingten Sickerféhigkeit der
anstehenden Bdden auszugehen. Die Entwasserung des anfallenden Niederschlagwasser auf
den jeweiligen Baugrundstiicken soll nun Uber die Ableitung in eine neue Regenwasserleitung
in den Erweiterungen der Stralenverkehrsflaiche erfolgen. Die neue Leitung miindet in den
bestehenden gemeindlichen Regenwasserkanal an der Chiemseestralle.

Wild abflieBendes Oberflachenwasser

Es ist durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser von den
Baugrundstiicken auf die Verkehrsflichen und Nachbargrundstiicke gelangt. Nachteilige
Veranderungen des Oberflaichenabflusses fiir angrenzende Bebauungen und Grundsticke
durch Baumalinahmen sind nicht zulassig (§37 WHG). Es diirfen keine Gelédndeveranderungen
(Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefihrt werden, die wild abflielendes Oberflachen-
wasser aufstauen oder schadlich umlenken kdnnen.

C.5 Hinweise zum baulichen Schutz gegen Starkregenereignisse

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieBRendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird
die Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen empfohlen:

Offnungen von baulichen Anlagen (Eingénge oder Kellerlichtschéchte, Einfahrten in Garagen)
sind zum Schutz vor eindringendem Wasser durch bauliche Mafinahmen, wie Uberhéhungen
gegeniiber der angrenzenden wasserfiihrenden Flache, so auszufiihren, dass kein Wasser
eindringen kann.

Die Oberkante des FertigfulRbodens des untersten Vollgeschosses sollte mind. 25 cm Gber dem
umliegenden Gelande liegen. Bei einer bewegten Topographie sind entsprechend andere
MaRnahmen zu ergreifen, um Offnungen von Gebauden vor eindringendem Wasser zu
schitzen.

Gebaude sind, an der Stelle wo sie in das Geldnde einschneiden, mind. bis zu einer Hohe von
25 cm Uber der Oberkante des anstehenden Gelandes wasserdicht zu errichten (Keller/
Grindung wasserdicht und auftriebssicher; dies gilt auch fiir Kelleréffnungen, Lichtschéachte,
Zugange, Installationsdurchflihrungen etc.).

C.6 Hinweise zur Griinordnung

(1)

Bei Baumpflanzungen ist der Abstand zum Nachbargrundstiick gemaf der Art. 47 und 49 des
Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) zu beachten. Fiir Gehdlze mit
einer Hohe Uber 2,0 m gilt ein Pflanzabstand von 2,0 m zu benachbarten Grundstiicksgrenzen
und von 4,0 m zu landwirtschaftlichen Flachen. Bei Gehdlzen mit einer Hohe unter 2,0 m ist ein
Abstand von 0,5 m einzuhalten.

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzungen freizuhalten. Bdume und
tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes nur bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden.

Das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur
Stralien- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, ist zu beachten

Fur die nach § 14 (2) festgesetzten Flachen mit dem Entwicklungsziel einer naturnahen,
mehrjahrigen Bluhflache mit Einzelbdumen sind folgende PflegemalRnahmen durchzufihren:

- fachgerechter Obstbaumzuschnitt

- 3-schirige Mahd der Extensivwiese mit Mahdgutentfernung, 1. Mahd ab 15.06.

- keine Malinahmen zur Boden-Melioration (z.B. Umbruch, Dranung, Torfzusatz etc.)
- kein Einsatz von Unkrautvernichtungs-, Pflanzenschutz und Dingemitteln

Die Artenliste fur die zu pflanzenden Baume und Strducher nach § 14 (2) - (6) hat einen
empfehlenden Charakter. Es kénnen auch andere Arten gepflanzt werden, so diese den
festgesetzten Mindestqualitaten entsprechen und es sich um standortgerechte und landschafts-
typische Gehdlze handelt.

Baumarten I. Wuchsklasse

Spitzahorn (Acer platanoides) Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Stiel-Eiche (Quercus robur) Winter-Linde  (Tilia cordata)
Baumarten Il. Wuchsklasse

Feldahorn (Acer campestre) Schwarzerle  (Alnus glutinosa)
Hainbuche (Carpinus betulus) Walnuss (Juglans regia)

Vogelkirsche  (Prunus avium) Traubenkirsche (Prunus podus)

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Obstbaume

Alternativ zu Baumen der Il. Wuchsklasse sind starkwlichsige standortgerechte Apfel- und
Birnensorten als Hochstamme zu pflanzen. Eine Auswahl empfehlenswerter heimischer
Obstsorten findet sich in der Obstsortenliste des Landkreises Rosenheim.

Straucher

Berberitze (Berberis vulgaris) Hunds-Rose (Rosa canina)
Kornelkirsche (Cornus mas) Feld-Rose (Rosa arvensis)
Hartriegel (Cornus sanguinea) Schwarzer Holunder ~ (Sambucus nigra)
Hasel (Corylus avellana) Salweide (Salix caprea)
Heimische Weiden (Salix spec) Heckenkirsche (Lonicera xyosteum)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana) Schlehdorn (Prunus spinosa)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)

D) Schemaschnitt als Hinweis (MaRstab 1:500)

C.7 Hinweise zum Artenschutz

(1) Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf §44 "Vorschriften fiir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten" des Gesetzes Uber Naturschutz und
Landschaftspflege (BNatSchG) hingewiesen. Demnach ist es unter anderem verboten,
geschitzte Arten zu stéren, zu verletzen, zu téten, zu beschadigen oder zu zerstéren. Den
Regelungen dieses Gesetzes ist Rechnung zu tragen.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass durch die Bauvorhaben, weder durch
deren Errichtung noch durch deren spéateren Bestand, den Regelungen des §44 BNatSchG
zuwidergehandelt wird.

Dies ist insbesondere bei Rodungs-, Abriss-, Sanierungs- und Umbauarbeiten zu beachten.

(2) Rodungsarbeiten und Gehoélzentfernungen sind nur auflerhalb der im §39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvégel und somit nur
aullerhalb der Zeit zwischen 01. Marz bis 30. September durchzufiihren

(3) Hinsichtlich Beleuchtungseinrichtungen wird auf die Restriktionen nach den §41a BNatSchG
sowie §11a BayNatSchG hingewiesen. Eine Beleuchtung der Eingriinungsflachen nach § 14 (2)
und (3) sowie der angrenzenden freien Landschaftsraume ist nicht zulassig.

C.8 Hinweise zu Immissionen

(1) Durch die in der Umgebung befindlichen landwirtschaftlich genutzten Flachen kann es auch bei
ordnungsgemaRer Nutzung und Bewirtschaftung zu Immissionen, insbesondere Geruch, Larm,
Staub und Erschitterungen kommen.

(2) Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Untersuchung
Bericht Nr. 221085/4 vom 13.08.2024 des Ingenieurblros Greiner zum Thema Verkehrs-
gerausche zugrunde.

(3) Zur Voreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male R’y ges
der AuRenbauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in
0.g. Untersuchung die héchsten zu erwartenden mafigeblichen AulRenlarmpegel aufgrund der
Verkehrsgerdusche dargestellt. Sofern der Nachweis nicht auf Grundlage der maximalen
maRgeblichen AuBenldrmpegel durchgefiuhrt wird, ist eine geschossweise Ermittlung des
malfgeblichen Aulienldarmpegels empfehlenswert.

4) Fur alle Schlaf- und Kinderzimmer, bei denen ein nachtlicher Beurteilungspegel von 50 dB(A)
an zum LUften notwendigen Fenstern Uberschritten wird, ist der Einbau von schallgeddmmten
fensterunabhangigen BellUftungseinrichtungen vorzusehen. Die héchsten zu erwartenden
nachtlichen Beurteilungspegel an den Gebaudefassaden sind in 0.g. Untersuchung dargestellt.
Sofern Wert auf sehr guten Schallschutz gelegt wird, kénnen die Beliiftungseinrichtungen
bereits ab einem néachtlichen Beurteilungspegel von 45 dB(A) vorgesehen werden.

C.9 Hinweise zum Denkmalschutz

(1 Bodendenkmaler und archdologische Bodenfunde, die bei Bauarbeiten zu Tage treten,
unterliegen nach Art. 8 BayDSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind dem Bayrischen
Landesamt flr Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu machen.

(2) Aufgefundene Gegenstande und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverédndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

C.10 Hinweis zum Schutz des Bodens

Bodenarbeiten, insbesondere der Schutz des Oberbodens, sind nach DIN 18915
durchzufiihren. Bei allen BaumalRnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen,
dass er zu jeder Zeit verwendungsfahig ist. Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat zu
versehen.

C.11 Hinweise zum MaR der Nutzung nach § 3

(1) Die zulassige Grundflache "GR" ist als absolute Zahl festgesetzt. Die zulassige Versiegelung
durch Haupt- und Nebenanlagen sowie sonstiger Fladchen st als Verhéltniszahl
(Grundflachenzahl "GRZ") zum jeweiligen Baugrundstiick festgesetzt.

1 Baugrundsttick

- o]
(=] (]

Flachen Hauptanlagen fir "GR" gem. § 3 (1)
Uberschreitung der "GR" gem. § 3 (2)

Uberschreitung der "GR" durch Flachen fiir
Garagen u. Nebenanlagen "GRZ" gem. § 3 (3)

5
13 | Uberschreitung der "GR" durch Flachen fir
10 12 Garagen u. Nebenanlagen und weitere Anlagen
g "GRZ" gem. § 3 (4)
(2) Zur GR nach § 3 (1) werden folgende Anlagen hinzugerechnet:

Hauptgebaude (Nr.2), Wintergarten (Nr.3), Erker (Nr.4) (nach BayBO), Laubengéange,
oberirdische Aulientreppen

(3) Die GR darf nach § 3 (2) tUberschritten werden durch:
Balkone, Loggien (Nr.5), Terrassen (Nr.6) und Lichtschachte (Nr.7)
(4) Zur GRZ nach § 3 (3) werden folgende Anlagen hinzugerechnet:

Alle Anlagen gem. § 3 (1) und (2) (Nr.1-7, 0.4.) sowie Garagen und/oder Carports (Nr.8) und
sonstige Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (z.B. Gartenhauser, Spielgerate) (Nr.9).

(5) Zur GRZ nach § 3 (4) werden folgende Anlagen hinzugerechnet:
Alle Anlagen gem. § 3 (1), (2) und (3) (Nr.1-9, 0.4.) sowie offene Stellplatze (Nr.10),
Zuwegungen (Nr.11), Zufahrten (Nr.12), Tiefgaragen/Bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird (Nr.13),
Schotter-/Steingarten (Nr.14), sonstige versiegelte/Uberbaute Flachen (nicht Uberdachte
Abstellflachen (Mull, Fahrrad etc.), Feuerwehrzufahrt 0.a.)
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E) Verfahrensvermerke

Die Marktgemeinde Bad Endorf hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 06.12.2022 die 2. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 49 "Mauerkirchen 11" im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss, die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB
i.V.m § 13a BauGB sowie die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs.3 Nr.2 BauGB wurde am
18.07.2024 ortsiiblich bekannt gemacht. Die Offentlichkeit hatte bis einschlieRlich 15.08.2024 die Méglichkeit,
sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten
und sich entsprechend zu auf3ern.

In seiner Sitzung vom ................... hat der Marktgemeinderat Bad Endorf beschlossen, dass Verfahren nun als
erganzendes Verfahren fiir Bebauungsplane nach § 13b i.V.m. § 215a sowie § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

fortzufthren.

Der Entwurf der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 49 mit Begriindung in der Fassung vom

...................... wurde nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ....................... DiS eiiiiiiieeeeeeeee... im Internet
verdffentlicht und 6ffentlich ausgelegt. Dies wurde am ...................... ortstiblich bekannt gemacht.

Zum Entwurf der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 49 mit Begriindung in der Fassung
A7) 1 1 EOTPPRR wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreibenvom ..................... bis einschliefdlich ...................... beteiligt.

Mit Beschluss des Marktgemeinderates vom ...................... wurde die 2. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 49 "Mauerkirchen II" in Fassung vom ...................... gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung

beschlossen.

Bad Endorf, den ........c.............

(Siegel)
Alois Loferer, Erster Blrgermeister
Ausgefertigt am:
Bad Endorf, den ......................

(Siegel)

Alois Loferer, Erster Birgermeister

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 49 "Mauerkirchen II" wurde am ......................
gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 49 "Mauerkirchen II" tritt damit in Kraft.
Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 49 "Mauerkirchen II" mit Begrindung wird seit

diesem Tag zu den ublichen Dienststunden im Rathaus der Marktgemeinde Bad Endorf zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, §4 4 Abs. 4 sowie des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen
worden.

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

Alois Loferer, Erster Blrgermeister

——\ Marktgemeinde Bad Endorf
LANDKREIS ROSENHEIM

2. Anderung und Erweiterung des

Bebauungsplans Nr. 49 "Mauerkirchen II"
im beschleunigten Verfahren nach § 13b i.V.m. § 215a sowie §13a Abs.1 Satz 2 Nr.2 BauGB

E N TWUR F in der Fassung vom 10.09.2024

Satzung vom ....................
in der Fassung vom ..........ccc.......

Planung: Marktgemeinde:

WUSTINGER RICKERT BAD ENDORF

Architekten und Stadtplaner PartGmbB

NuBbaumstr. 3 83112 Frasdorf
t. 08052 9568070 f. 08052 9568079
e. info@wuestinger-rickert.de

Bahnhofstr. 6 83093 Bad Endorf
t. 08053 3008 0 f. 08053 3008 30
e. marktverwaltung@bad-endorf.de
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