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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1.0. Art der baulichen Nutzung

1.1. Dorfgebiet nach § 5 BauNVO

2.0. MaRB der baulichen Nutzung

2.1. maximal Uberbaubare Grundflache in gm, z.B. 120 gm

Die maximal Uberbaubare Grundflache kann fir Garagen, Nebenanlagen und
befestigte Flachen um bis zu 100 % Uberschritten werden. Fur Terrassen und Balkone
ist je Gebaude eine zusatzliche Grundflache von 30 gm zulassig.

Sie darf maximal jedoch 50 % der Grundsticksflache betragen.

2.2. maximal Uberbaubare Grundflache in gm, z.B. 1.080 gm

Die maximal Uberbaubare Grundflache kann fir Garagen, Nebenanlagen und
befestigte Flachen um bis zu 100 % Uberschritten werden. Sie darf maximal jedoch 50
% der Grundstucksflache betragen.

Zulassig ist nur eine landwirtschaftliche Nutzung, z.B. Pferdezucht.

2.3. maximale Wandhdhe in m, z.B. 6,2 m,
gemessen von festgesetzter Oberkante Rohbodendecke Erdgeschoss bis Schnittpunkt
Oberkante Dachhaut seitliche Wand

2.4. festgesetzte Oberkante Rohbodendecke Erdgeschoss in Meter Uber
Normalnull, z.B. 479,70 m, ab der die seitliche Wandhohe gemessen
wird

3.0. Baugrenzen, Firstrichtung

3.1. Baugrenze
3.2. Firstrichtung

4.0. Verkehrsflachen
4.1. Strallenbegrenzungslinie
4.2. offentliche Verkehrsflache

5.0. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

5.1. zu pflanzende Baume nachfolgender Arten, Stammumfang 14-16
cm, Lage +/- 10 m:

Acer campestre, Feldahorn; Acer platanoides, Spitzahorn; Carpinus betulus,
Hainbuche; Fagus sylvatica, Buche; Quercus robur, Eiche; Salix caprea, Waldweide;
Sorbus aucuparia, Eberesche; Sorbus aria, Mehlbeere; Tilia cordata, Linde; Ulmus
glabra, Ulme oder Obstbaumhochstamme.

5.2. zu pflanzende Obstbaumhalb- oder Obstbaumhochstamme,
Lage +/-10 m

5.3. zu pflanzende Straucher folgender Arten,
Mindestgrofe Str. 2xv. 100-150 cm:

Cornus sanguinea, Hartriegel; Rosa canina, Hundsrose; Salix aurita, Ohrweide;
Sambucus nigra, Schwarzer Holunder; Viburnum lantana, Wolliger Schneeball; Prunus
spinosa, Schlehdorn; Corylus avellana, Haselnuss; Ligustrum vulgare, Liguster;
Lonicera xylosteum, Heckenkirsche.

6.0. Sonstige Planzeichen
6.1. Umgrenzung von Flachen fur Garagen und Nebenanlagen

6.2. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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PLANZEICHENERKLARUNG B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1.0. Art und MaRB der baulichen Nutzung

1.1. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Dorfgebiet nach § 5
BauNVO festgesetzt.

1.2. Fur den gesamten raumlichen Geltungsbereich wird die offene Bauweise gemal} § 22
BauNVO festgesetzt.

1.3. Die Gebaudelange in Firstrichtung muss bei Wohngebauden mindestens das 1,2-fache
der Gebaudebreite betragen.

1.4. Bei geplanten Gebauden wird die Wandhohe von der festgesetzten
OK-Rohbodendecke uber Normalnull bis Schnitt OK-Dachhaut mit der seitlichen Wand
gemessen.

Sie wird fur die Neubauparzellen wie folgt festgesetzt:

A: 479,70 m UNN, B: 480,40 m GNN, C: 482,30 m UNN.
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2.0. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
2.1. Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze gefordert.

2.2. Die Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen nach Ziffer A. 3.1. oder der Flachen
fur Garagen und Nebenanlagen zulassig. Sie durfen innerhalb der Flachen fur Garagen und
Nebenanlagen eine mittlere traufseitige Wandhohe von 3,00 m nicht Uberschreiten.

2.3. Offene Stellplatze und Garagenzufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu
versehen. Stellplatze vor den Garagenzufahrten konnen nicht auf die Stellplatzzahl
angerechnet werden.

2.4. Nebengebaude im Sinne von § 14 BauNVO sind bis zu einer Grundflache von 12 gm
auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig. Die maximale Wandhohe darf 2,50 m nicht
Uberschreiten. Dachneigung 15-25°. Grenzabstand mindestens 2,0 m.

2.5. Balkone, Treppen und Dachuberstande sind bis 2,0 m auch auf3erhalb ab der
Baugrenzen zulassig. Terrassen sind grundsatzlich auf dem gesamten Grundstick
zulassig.

2.6. Koppeln, Silos und sonstige landwirtschaftliche Nebenanlagen sind auch aul3erhalb der
Baugrenzen zulassig.

3.0. Ausgleich

3.1. Die im Anhang der Begriindung dargestellte Ausgleichsflachenplanung vom
26.06.2023 (Ing.blro Fischer) ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

4.0. Gestalterische Festsetzungen gemaR Art. 81 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

4.1. H6henlage

Aufschattungen und Abgrabungen sind dem naturlichen Gelande anzupassen.
Stutzmauern, Abgrabungen und Aufschittungen sind im Bereich der Wohngebaude bis zu
0,80 m zulassig.

Im Bereich der landwirtschaftlichen Gebaude ist der zugehdérige Eingabeplan zu beachten.

4.2. Dachgestaltung

Vorgeschrieben sind auf den Wohngebauden gleichschenklige Satteldacher mit einer
Neigung von 20-30°.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Quergiebel haben sich dem Hauptbaukorper
unterzuordnen (max. 1/3 der Gebaudelange), Dachneigung der Quergiebel 24-30°.

Die Dachuberstande bei den Wohngebauden mussen an den Giebelseiten mindestens 60
cm und hochstens 180 cm und an den Traufseiten mindestens 50 cm und hochstens 160
cm betragen. Dachgauben sind nur bei einer Dachneigung ab 25° in einer maximalen Breite
von 3 m zulassig.

Bei landwirtschaftlichen Gebauden auf FI.Nr. 559 sind auch Pultdacher und Satteldacher ab
5° Dachneigung zulassig.

Fur Bestandsgebaude gilt der Bestandsschutz.

5.0. Sonstige Festsetzungen
5.1. Versorgungsleitungen sind unterirdisch auszufuhren.

5.2. Zaune sind zu offentlichen Verkehrsflachen als Staketen- oder Hanichelzaune auszu-
bilden. Die maximale Hohe darf 1,00 m ab OK-Gelande betragen. Ausgenommen Koppel-
zaune flr Pferdebetrieb. Die Zaune muissen in Bodennahe offen sein. Geschlossene
Einfriedungen aus Mauerwerk und Betonelementen sind unzulassig.

5.3. Je Wohngebaude sind ein grol3kroniger heimischer Laubbaum sowie zwei Obstbaum-
halb- oder -hochstdmme auf dem Wohngrundstuck zu pflanzen.

5.4. Zur Eingrinung der Garten im Stral’enrandbereich und am Ortsrand sind nur frei
wachsende, einheimische Laubgehdlze zu verwenden.

5.5. Nachpflanzungen. Die geforderten Neupflanzungen nach Ziffer A. 5.1. und A. 5.2. sind
durch dieselben Arten und angegebenen Mindestgrof3en zu ersetzen, falls Ausfalle
entstehen. Ausnahmen hiervon kann das Landratsamt Rosenheim im Einvernehmen mit
dem Markt Bad Endorf gewahren.

5.6. Bei den Pflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten.
Ausgenommen sind hiervon die festgesetzten Baumpflanzungen an den ErschlieRungs-
stralRen. Strauchpflanzungen durfen die Verkehrsraume nicht beeintrachtigen.

5.7. Die Geholzpflanzungen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit der
Gebaude durchzufuhren.

6.0. Wasserwirtschaft

6.1. Das Gelande um die Gebaude ist so zu gestalten, dass die Oberkante Rohbodendecke
25 cm Uber dem Gelande liegt.

Neue Gebaude und Ersatzbauten sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller
wasserdicht und auftriebssicher sowie dichte Kelleroffnungen, Lichtschachte, Zugange,
Installationsdurchfihrungen etc.), insbesondere so, dass wild abflieRendes Wasser nicht in
die Gebaude eindringen kann.

Neue Gebaude oder Ersatzbauten, die ins Gelande einschneiden, sind bis 25 cm Uber
Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in der Flache abflielender Starkregen nicht
eindringen kann (dies gilt auch fur Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installa-
tionsdurchfihrungen etc.).

C. HINWEISE

. bestehende Grundstlcksgrenze

. geplante Grundstlcksgrenze

. aufzuhebende Grundstlcksgrenze
. Flurnummer, z.B. 530
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2.1. vorgeschlagenes Hauptgebaude

GA 2.2. vorgeschlagene Garage
GA=DT 2.3. vorgeschlagene Garage mit Flachdach und Dachterrasse
® 3.0. Parzellennummer, z.B. A

8% 4.0. bestehende Gelandehohen, z.B. 483,55

5.0. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans vom
19.07.1984

6.0. Vermaliung, z.B. 5,0 m

7.0. bestehende Baume

8.0. Richtfunkverbindung der Telefonica Germany GmbH & Co. OHG
horizontaler Schutzkorridor zur Mittellinie der Richtfunkstrahlen minde-

stens +/- 30 m,
vertikaler Schutzabstand zur Mittellinie mindestens +/- 20 m

e 9.1. Kanal zur Ableitung von Oberflachenwasser
mit Dienstbarkeit zugunsten des Marktes Bad Endorf
— 9.2. Bach oder Graben, offen, mit Flie3richtung
—_— 9.3. geplante Bachverfullung (wird umgeleitet)
----------- 9.4. Bach verrohrt

9.5. Abfanggraben

9.6. Wildbacheinzugsgebiet 413025
Antworter Berg: Graben am Nordwesthang
(siehe dazu Begrundung)

9.7. Flachen mit Uberschwemmungsgefahr (Hangwasser)

9.8. Flachen mit erforderlichen besonderen baulichen Vorkehrungen
oder Sicherungsmalinahmen gegen Naturgewalten (Hangwasser)

9.9. bauliche MalRnahme bei Sturzflut N100 erforderlich
vgl. Sturzflutkonzept der Gemeinde
MaRnahme SFA4 Ruckhaltung (siehe dazu Begriindung)

10. Der Bebauungsplan wurde auf der digitalen Flurkarte erstellt. Nutzung der Basisdaten
der Bayerischen Vermessungsverwaltung. Fir Mal3- und Lagegenauigkeit wird keine
Gewahr ubernommen.

11. Es ist die Abstandsflachenregelung der Bayerischen Bauordnung anzuwenden.
12. Nach Auskunft der Gemeinde sind auf dem Planungsgebiet keine Altlasten bekannt.

13. Zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde gem. Art. 8 Abs.
1-2 DSchG.

14. Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieben und Grundstlicken kénnen
Emissionen ausgehen, die im zumutbaren Rahmen der genehmigten Nutzung entspre-
chend zu dulden sind.

15. Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
und Wasserentsorgungsanlage gemaf den gemeindlichen Satzungen angeschlossen sein.
Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber die gemeindliche Klaranlage. Die Wasserver-
sorgung erfolgt Uber die Wasserversorgungsgenossenschaft Markt Bad Endorf eG. und die
Regenwasserableitung erfolgt mittels vorheriger Rickhaltung Gber den Markt Bad Endorf.
Eine Versickerung ist nicht moglich.

16. Durch die Hangsituation und den undurchlassigen Boden kann Hangwasser- und
Grundwasserstau auftreten. Jeder Bauherr hat eigenverantwortlich dafur zu sorgen, dass
kein Stauwasser und abflieRendes Hangwasser in die Gebaude eindringt.

Es durfen keine Gelandeveranderungen durchgefuhrt werden, die wild abflieRendes
Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kdnnen. Die Gelandemodellierung ist so
auszufuhren, dass wild abflieRendes Wasser um die Gebaude geleitet wird, ohne auf
andere Grundstucke und Gebaude zuzufuhren.

Wild abflieiendes Wasser
Lichtgraben sind gegen eindringendes Wasser zu schutzen.

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass Uberflutungen von der Strale
verhindert werden.

Im Ubrigen sind die Festsetzungen durch Text 6.0. Wasserwirtschaft zu beachten.

Umgang mit Niederschlagswasser

Eine flachenhafte Versickerung (z.B. Gber Mulden) ist generell der unterirdischen Ver-
sickerung vorzuziehen.

Wo die Untergrundverhaltnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den Vorgaben
der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit der
TRENGW Uber die belebte Bodenzone zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden nachweislich nicht verwirklicht
werden, ist eine linienformige Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre anzustreben. Die
punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden,
wenn zwingende Grunde (ungunstige Untergrundverhaltnisse) eine der vorgenannten
Losungen ausschlielden. Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass das Durchstol3en
grundwasserschutzender Deckschichten nicht zulassig ist. Die Sohle einer Versickerungs-
anlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemall NWFreiV nicht tiefer als 5
m unter Gelandeoberkante liegen und muss einen Abstand von 1 m zum mittleren hochsten
Grundwasserstand aufweisen. Alternativ ist die Versickerung beim Landratsamt
Rosenheim, Sachgebiet Wasserrecht, wasserrechtlich zu beantragen.

Hochwasserschutz

Beim Bau von Gebauden wird auf die dauerhaft verbleibenden Hochwasser-, Sturzflut- und
Grundwasserrisiken und das gesetzliche Gebot zur Schadensreduktion ausdricklich
hingewiesen. Zur Reduzierung der Gefahrdungen werden Uber die als Festsetzungen durch
Text getroffenen Mallnahmen hinaus hochwasserangepasste Bauweisen und Nutzungen
empfohlen. Hierzu wird auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums
verwiesen. AuRerdem wird der Abschluss einer Elementarversicherung empfohlen.

17. Alternative Energien sind erwlnscht.

18. In dem Uberplanten Bereich befinden sich Versorgungseinrichtungen der Bayernwerk
Netz GmbH. Zur elektronischen Versorgung des geplanten Gebietes sind
Niederspannungskabel erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen,
Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Grunstreifen ohne Baumbestand maoglich.

Fur neu zu legende Kabel werden die Ublichen Zonen mit 0,3 m Breite und 0,7 m Tiefe
bendtigt. Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links zur Trassenachse.

Die Trassen der unterirdischen Versorgungsleitungen sind von Bepflanzungen freizuhalten.
Baume und tiefwurzelnde Straucher durfen aus Grunden des Baumschutzes (DIN 18920)
bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete
Schutzmalinahmen durchzufuhren.

Erforderliche Kabelverteiler sollen bindig mit dem Leistenstein auf Privatgrund geduldet
werden, um den gemeindlichen Winterdienst nicht unnoétig zu beeintrachtigen.

19. Immissionsschutz

Um das Vorhaben ohne Konflkte der Nachbarschaft vor unzulassigen Immissionen
verwirklichen zu kénnen, sind sinngemal die nachstehenden Auflagen zur Luftreinhaltung
in den Genehmigungsbescheid aufzunehmen:

1. Das Vorhaben ist antragsgemal} zu errichten und durchzuflhren, der beantragte

Tierbestand betragt 33 GV. Etwaige Anderungen sind dem Landratsamt Rosenheim
schriftlich anzuzeigen und ggf. neu zu beantragen und zu beurteilen.

2. Es ist auf grotmadgliche Trockenheit und Sauberkeit in den Stallen (Liege- und Lauf-
flachen, Putzplatz, Futtergerate, etc.), der Reithalle sowie im Aul3enbereich und den
offentlichen Verkehrswegen zu achten.

3. In den eingestreuten Bereichen der Stalle ist auf eine ausreichende Einstreumenge zur
Minderung der Geruchsemmission zu achten. Die Einstreu muss trocken und sauber sein.
Anfallende Mistmengen aus dem Stall, den Paddocks, der Reithalle und den Koppeln sind
umgehend im vorgesehenen Festmistlager auf FI.Nr. 529 zu lagern.

4. Bei der Futterlagerung innerhalb der Stallgebaude ist sicherzustellen, dass geruchs-
intensive Faulprozesse nicht auftreten kénnen.

20. Glasfaserausbau
Bei der Durchfihrung von Tiefbauarbeiten sind Leerrohre bzw. Speedpipes fur den
Glasfaserausbau zu verlegen.

D. VERFAHRENSVERMERKE

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

b. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
09.10.2019 hat in der Zeit vom 08.11.2019 bis 09.12.2019 stattgefunden.

c. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemald § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
09.10.2019 hat in der Zeit vom 08.11.2019 bis 09.12.2019 stattgefunden.

d. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.06.2024 wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
1770] 1 | R o1 J TR beteiligt.

e. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.06.2024 wurde mit der
Begrindung gemal} § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... DiS ..o im
Internet veroffentlicht und im selben Zeitraum offentlich ausgelegt.

f. Der Markt Bad Endorf hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .................... den
Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .................... als Satzung
beschlossen.

Markt Bad Endorf, den .................... Siegel

Alois Loferer
Erster BuUrgermeister

g. Ausgefertigt
Markt Bad Endorf, den ..................... Siegel

Alois Loferer
Erster Burgermeister

h. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am .................... gemal § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Markt Bad Endorf, den ..................... Siegel

Alois Loferer
Erster BUrgermeister

MARKT BAD ENDORF

LANDKREIS ROSENHEIM

BEBAUUNGSPLAN NR. 63
"ANTWORT SUD"

Der Markt Bad Endorf erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mitden §§ 1, 2, 2a, 3, 4, 8
und 9 des Baugesetzbuches (BauGB), der Art. 81, 79, 3, 6 und 7 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO)
diesen Bebauungsplan als

SATZUNG.
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Fertigstellungsdaten:

Vorentwurf: 11.03.2019
Vorentwurf: 02.09.2019
Vorentwurf: 09.10.2019

Entwurf: 18.02.2020
Entwurf: 18.06.2024
Entwurfsverfasser:

Huber Planungs-GmbH
Hubertusstralle 7, 83022 Rosenheim
Tel. 08031 381091
huber.planungs-gmbh@t-online.de




