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Festsetzungen 
 
 
01. Art der baulichen Nutzung 
  
 SO    Kurgebiet Sonstiges Sondergebiet für Kurzwecke 
 
 zulässig sind 

1. Sanatorien 
2. Kliniken 
3. Kurheime, Pensionen 
4. sonstige Kureinrichtungen 
5. Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-

che Zwecke 
6. Die der Versorgung des Gebiets und des Kulturbetriebs 

dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaften 
7. Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie 

für Betriebsinhaber und Betriebsleiter 
8. Parkhäuser und Tiefgaragen 

 
  
  
  
 
 
 

 
04. Stellplätze/ Nebenanlagen 
 
 
Stellplätze Stellplätze sind auch außerhalb der Baugrenzen zulässig, nicht 

jedoch in festgesetzten Flächen mit Pflanzgeboten. 
 
Hinweis Das Baugebiet liegt im Geltungsbereich der Satzung des Mark- 
Stellplatz- und Garagensatzung tes Bad Endorf über die Herstellung von Stellplätzen und Gara-

gen und deren Ablösung (Stellplatz- und Garagensatzung) 
Die Satzung ist Grundlage der Stellplatzberechnung und der 
Gestaltung dieser Anlagen 

 
Nebenanlagen Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulässig, 

jedoch nur mit folgender Zweckbestimmung 
- Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebiets mit 

Elektrizität, Gas, Wärme und Wasser und der Ableitung von 
Abwasser dienen, sowie fernmeldetechnische Anlagen 

- Nebenanlagen, die dem Betrieb und der Bewirtschaftung 
der baulichen Kuranlagen dienen bis zu einer Größe von 
50 m3 umbauter Raum 

- Ladestationen für E-Autos 
- Unterstellplätze für Fahrräder 

 
 

05. Begrünte Flächen, Einzelbäume 
 

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, 
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen gem. Grünordnung  

   
 zu erhaltende Einzelbäume 

Gefällte Bäume (baubedingt, gefährdungsbedingt) sind 
durch Neupflanzungen der gleichen Art am gleichen Stand-
ort in der ersten Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme zu 
ersetzen. Nachpflanzungen haben mind. der Güteanforde-
rung der entfernten Pflanzung zu entsprechen. 

 
 
 06. Sonstige Festsetzungen 

 
Grenze des Geltungsbereiches 

 

Grünordnung  
 
Grundstückseingrünung Anpflanzung von gebietstypischen, standortheimischen Baum-

arten und Sträuchern gem. Artenlisten und Ansaat von kräuter-
reichen Wiesenmischungen zwischen den Gehölzen auf der 
festgesetzten, zu begrünenden Fläche. 
- Pflanzregel: 

 Pflanzung in mehreren Reihen, dabei 
 mind. 1 Baum 2.Wuchsordnung/ angefangenen 100 m2 zu be-

grünender Fläche 
 und  
 mind. 1 Strauch/ 20 m2 zu begrünender Fläche 

- Artenlisten Bäume  
 Acer campestre  Feldahorn 
 Carpinus betulus  Hainbuche 
 Prunus mahaleb   Steinweichsel 
 Prunus padus   Traubenkirsche 
 Salix caprea   Sal-Weide 
 Sorbus aucuparia  Eberesche 
 Malus, Pyrus, Prunus  Apfel, Birne und Kirsche 

- Artenliste Sträucher   
 Cornus sanguinea  Hartriegel 
 Cornus mas   Kornelkirsche 
 Corylus avellana   Hasel 
 Crataegus monogyna  Weißdorn 
 Euonymus europaea  Pfaffenhütchen 
 Ligustrum vulgare  Liguster 
 Lonicera xylosteum  Heckenkirsche 
 Prunus spinosa   Schlehe 
 Rosa pimpinellifolia  Bibernell-Rose  
 Sambucus nigra   Schwarzer Holunder 
 Viburnum opulus  Gemeiner Schneeball 
 Ribes und Rubus in Sorten Johannisbeeren, Himbeeren 

- Qualitätsanforderung Bäume: 
 Hochstamm 
 II. Wuchsordnung 
 Stammumfang 18-20 cm 
 3xv  
 mB 

- Qualitätsanforderung Sträucher: 
 Höhe 100- 150 cm 
 3 Triebe 

- Qualitätsanforderung Saatgut   
 Herkunftsregion: Region 17-„Südliches Alpenvorland“ 
 Anteil Gräser max. 30 %, Anteil Kräuter mind. 70 %. 

02. Maß der baulichen Nutzung 
 

Grundfläche §19(2) Grundfläche nach §19(2) BauNVO gem. Planeintrag in Quad-
ratmetern als Höchstmaß, hier 1.400 m2  

 
Grundflächenzahl §19(4) Grundflächenzahl nach §19(4) BauNVO als Höchstmaß, hier 0,8 

Hinweise: 
Bei der Ermittlung des Summenmaßes der Grundfläche nach  
§19(4) BauNVO sind neben der Grundfläche nach §19(2) 
BauNVO auch die Grundflächen von Stellplätzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO und bauli-
che Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche, durch die das 
Baugrundstück lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. 
Begrünte Flächen mit Pflanzgeboten oder Pflanzbindungen 
gemäß §9(1)25 BauGB zählen zur anrechenbaren Grundstücks-
fläche. 
 

Zahl der Vollgeschoße Zahl der Vollgeschoße gem. Planeintrag als Höchstmaß, hier 3 
Vollgeschoße 

Hinweise: 
 Vollgeschoße sind oberirdische Geschoße im Sinne des  

Art. 2(5) BayBO in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden 
Fassung. 

  
Höhenlage der baulichen Anlage Oberkante fertiger Fußboden im Erdgeschoss max. 40 cm über 

Klinikstraße, gemessen am grundstücksseitigen Straßenrand in 
der Mitte des Einfahrtsbereiches 
Gebäude sind bis 25 cm über Gelände konstruktiv so zu gestal-
ten, dass in der Fläche abfließender Starkregen nicht eindrin-
gen kann. 

 
  

Wandbegrünung 1 Schallschutzwände sind mindestens an einer Wandseite mit 
Pflanzen gem. Artenliste Kletterpflanzen zu begrünen. 
- Pflanzregel:  

 mindestens 1 Kletterpflanze pro 4 lfm Wand 
 Abhängig von der Pflanzenwahl sind ggf. geeignete Kletterhil-

fen anzubringen. 
- Artenliste Kletterpflanzen 

 Aristolochia macrophylla  Pfeifenwinde 
 Campsis radicans   Klettertrompete 
 Celastrus orbiculatus   Baumwürger 
 Clematis in Arten  Waldrebe 
 Hedera helix   Efeu 
 Humulus lupulus   Hopfen 
 Hydrangea petiolaris   Kletter-Hortensie 

Lonicera in Arten  Geißblatt 
Parthenocissus in Arten  Wilder Wein 
Rosa in kletternden Arten Kletterrosen 

 
Wandbegrünung 2 Fensterlose Außenwände sind mit Kletterpflanzen zu begrünen, 

sonst wie vor. 
 
Dachbegrünung Flachdächer und flach geneigte Dächer bis 5° Dachneigung 

sind zu begrünen.  
- Pflanzregel:  

 Begrünungsanteil mindestens 80% der Dachfläche 
- Mindestanforderungen: 

 Vegetationsschicht Gebäudedächer: mindestens 10 cm, ca. 
100 kg/qm in gesättigtem Zustand 

 
Pflanzzeit, Pflege, Bindung Alle vorgeschriebenen Pflanzungen sind fachgerecht in der 

Pflanzzeit (Frühjahr oder Herbst) nach Nutzungsaufnahme durch-
zuführen. Die gepflanzten Bäume und Sträucher sind zu pflegen, 
zu erhalten und bei Ausfall durch Neubepflanzung entsprechend  
zu ersetzen. Die Nutzung der Pflanzflächen als Arbeits-, Lager- 
oder Stellplatzfläche ist unzulässig. 

 
Stellplätze, Wege Stellplätze, Wege sind mit wasserdurchlässigen Decken oder Be-

lägen zu befestigen. 
 

Örtliche Bauvorschriften 
 
 
Dächer Zulässig sind Satteldächer und begrünte Flachdächer  
 
Dachneigungen Satteldächer 12-27°  
 Flachdächer bis max. 10° Dachneigung. 
 
Dachgauben Dachgauben sind nur als Satteldachgaube, Schleppgaube 

oder Tonnengaube ab einer Dachneigung von 25° (Haupt-
dach) zulässig, jedoch nur in gleicher Bauweise/ Gebäude.  
Die Breite der Gaube darf max. 1,50 m betragen. 
Das Summenmaß der Ansichtsbreiten aller Dachgauben/ 
Dachseite darf 33 % der Fassadenlänge nicht übersteigen. 
Der Abstand des Gaubenfirstes zum First des Haupthauses muss 
mind. 0,5 m betragen.  

 
Dachaufbauten Dachaufbauten für Anlagen der technischen Gebäudeausrüs-

tung sind bis zu einer Dachfläche von 5% und einer Anlagen-
höhe bis 1,0 m auf den Dächern zulässig. 

 
Anlagen zur Energiegewinnung Solarenergieanlagen sind nur als unselbständige Anlage auf 

Dächern zulässig bis zu einem Flächenanteil von 95 % der 
jeweiligen Dachfläche.  

  
Großflächenverglasungen Zum Schutz vor Vogelschlag sind große Glasflächen so zu 
 gestalten oder zu behandeln, dass diese von Vögeln wahrge-

nommen werden können und Spielgelungen unterbleiben: 
- Verwendung halbtransparenter Glasflächen, 
- Verwendung von Glas mit hochwirksamer (flächiger) 
  Markierung, Ornamentglas, 
- Vermeidung durchsichtiger Eckbereiche (z.B. durch  
  Rollo, Vorhang, Dekor, Schiebeelemente), 
- Vermeidung von für Vögel attraktive Grünflächen im 
  Bereich möglicher Gefahrenstellen, Pflanzen nur hinter  
  halbtransparenten Flächen  
- Reduktion der Durchsicht z. B. durch Kunst am Bau  
- Fassadenbegrünung, Gartenskulpturen (nicht transpa- 
  rent). 

 
Werbeanlagen Gebäudegebundene Werbeanlagen sind bis zu 4,5 m2 der 

relevanten Ansichtsfassade, nur zusammenhängend und nur 1* 
pro Gebäude zulässig.  

 Freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer Ansichtsgröße von 
4,5 m2 und nur 1* pro Betrieb zulässig. 

 Zusätzlich zulässig sind Anlagen, soweit sie dem Art. 57(1)12 
BayBO entsprechen.  

Unzulässig sind:  
Fremdwerbungen, mobile Werbungen, bewegliche Lichtwer-
bung wie Lauf-, Blink- und Wechselleuchtwerbung, sich bewe-
gende Werbeanlagen, Skybeamer, Projektionen. 

 
 

 
Außenbeleuchtungen Beleuchtungen an Fassaden und Außenanlagen sind insekten-

freundlich zu gestalten: 
- nur gerichtete Gebäude- und Wegbeleuchtung mit mög-

lichst niedrigen Lichtmasten. 
- Verwendung von „Full-Cut-Off-Leuchten“, die nachweislich 

kein Licht nach oben oder über die Horizontale abstrahlen.  
- Notwendige reine Fußwegbeleuchtung ist bodennah anzu-

bringen (max. 1 m über dem Boden) und mit Bewegungs-
meldern auszustatten.  

- Leuchten sind mit dichten Gehäusen ohne Fallenwirkung 
auf Insekten auszustatten und dürfen eine Oberflächen-
temperatur von 60°C nicht überschreiten. 

- Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweißen LED- Lam-
pen mit einer Farbtemperatur von 2700 bis max. 3000 Kelvin 

- Verwendung von Leuchtmitteln mit warmen Natrium-
dampf-Hochdrucklampen Lampen (NAV) 

- Alle nicht sicherheitsrelevante Beleuchtungen (z.B. Wer-
bung) sind spätestens um 23 Uhr abzuschalten. 

Im Baugenehmigungsverfahrens/ Genehmigungsfreistellungs- 
verfahren sind geplante Beleuchtungsmaßnahmen darzustel-
len. 

 
Hinweis Im Baugenehmigungsverfahrens/ Genehmigungsfreistellungs- 
Nachweis Grünordnung verfahren ist die Berücksichtigung der grünordnerischen Vor-

schriften in den Plänen oder über ergänzende Unterlagen 
nachzuweisen. 

 

Hinweise 
 
 

bestehende Grundstücksgrenze 
 
 

bestehendes Gebäude mit Hausnummer 
 

 
bestehende Gehölze 
 

 
Schalltechnische Untersuchung Mit dem Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung oder  

Änderung von baulichen Anlagen ist eine schalltechnische Un-
tersuchung unter Berücksichtigung der Vorbelastung nach TA 
Lärm vorzulegen. 
 

Bodendenkmäler Bodendenkmäler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu 
Tage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Artikel 8 
Denkmalschutzgesetz (DSchG) und sind dem Bayerischen Lan-
desamt für Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege, 
unverzüglich bekannt zu geben. 

 
Anlagen Versorgungsträger Die zum Anschluss der Gebäude notwendigen Einrichtungen 

nach Maßgabe der Versorgungsträger sind auf Privatgrund in 
Abstimmung mit den Grundstückseigentümern zulässig und zu 
dulden. Eine ungehinderte Zugängigkeit ist zu gewährleisten. 

 
Oberflächenwasser/ Überflutungen  Bei Starkregen oder Dauerregen besteht die Gefahr von wild 

abfließendem Oberflächenwasser bzw. Überflutungen. Es liegt 
in der Verantwortung des Bauherrn, sich dagegen abzusichern. 

  
Oberflächenwasser/ Nachbarschutz Nachteilige Veränderungen des Oberflächenabflusses für an-

grenzende Bebauungen und Grundstücke durch Baumaß-
nahmen auf dem Plangrundstück sind unzulässig (§ 37 WHG). 
Insbesondere dürfen keine Geländeveränderungen (Auffüllun-
gen, Aufkantungen etc.) durchgeführt werden, die wild abflie-
ßendes Wasser aufstauen oder schädlich umlenken können. 

 
Niederschlagswasser Niederschlagswasser von Dach- und Hofflächen ist nach Mög-

lichkeit über die belebte Bodenzone zu versickern. Dabei sind 
die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV vom 
01.10.2008) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW vom 17.12.2008) zu beachten. 

 Ist  eine Versickerung am Grundstück aufgrund der örtlichen 
Bodenverhältnisse nicht möglich, ist Niederschlagswasser von 
Dach- und Hofflächen in unterirdische Rückhalteanlagen zu lei-
ten, zwischenzuspeichern und dann gedrosselt und über Rück-
stauklappen gesichert in die gemeindlichen Regenwasserka-
näle einzuleiten. 

 
Plangrundlage Der Bebauungsplan wurde entwickelt auf der Grundlage der 

digitalen Flurkarte (aus GIS exportiert, erhalten am 11.08.2022). 
 Gehölze wurden den Luftbildern (Bayernatlas) entnommen und 

sind ggf. nicht exakt lagegenau. 
 
 Maßstabsbalken mit Maßangaben in Metern 
 
 Nordpfeil 
 
 
 
 

Präambel 
 
 
Die Marktgemeinde Bad Endorf erlässt aufgrund 
 
des Baugesetzbuches (BauGB), 
der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO), 
der Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Inhalts (PlanzV 90), 
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), 
des Art. 23 der Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (GO), 
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) i.V.m. dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) 
- jeweils in der letztgültigen Fassung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses-  
 
diese Bebauungsplanänderung als Satzung. 
 
 
 
 
Verfahrensvermerke 
 
 
Aufstellungsbeschluss gem. §2(1) BauGB    am   25.04.2022 
 
öffentliche Auslegung gem. §3(2) BauGB    vom 25.11.2022 bis 30.12.2022 
 
Beteiligung der Behörden und der Träger  
öffentlicher Belange gem. §4(2) BauGB    vom 25.11.2022 bis 30.12.2022 
 
Satzungsbeschluss gem. §10(1) BauGB    am   17.01.2023 
 
 
 
Marktgemeinde Bad Endorf, den ………………. 
 
 
        (Siegel) 
………………………………………………………….. 
Alois Loferer, Erster Bürgermeister 
 
 
ausgefertigt       am 
Marktgemeinde Bad Endorf, den ………………. 
 
 
        (Siegel) 
………………………………………………………….. 
Alois Loferer, Erster Bürgermeister 
 
 
 
ortsübliche Bekanntmachung     am    
Marktgemeinde Bad Endorf, den ………………. 
 
 
        (Siegel) 
………………………………………………………….. 
Alois Loferer, Erster Bürgermeister 
 
 
Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplanänderung in Kraft.  
Gleichzeitig wird der Bebauungsplan Nr. 9 „Kurgebiet“ in der rechtskräftigen Fassung vom 17.05.1977 im 
Änderungsbereich unwirksam und durch die Festsetzungen, grünordnerischen und örtlichen Vorschriften 
und die Hinweise dieser Änderungsplanung ersetzt. 
 
Bebauungsplan und Begründung liegen ab sofort im Rathaus der Marktgemeinde Bad Endorf auf.  
Jedermann kann sie während der Dienstzeiten einsehen und über deren Inhalt Auskunft verlangen. 
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB 
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen. 
 

03. Baugrenzen 
 
 Baugrenze 
 
Hinweis Im Baugebiet sind die Abstandsflächen nach Art. 6 BayBO 
Abstandsflächen 2021 einzuhalten. Ihre Tiefe bemisst sich nach Art. 6(5)1. 
 

                

 
 
Marktgemeinde Bad Endorf 
 
Bebauungsplan Nr. 9 „Kurgebiet“ 
12. Änderung 
 
Bereich Fl. Nr. 1240 
 
mit integriertem Grünordnungsplan 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Planfassung 
 
des Entwurfs vom 15.11.2022 
in der Fassung vom 17.01.2023 
 
Maßstab 1:1000 
0,45 m2  
F&F 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Städtebau/ Grünordnung 
 
Fuchs Architekten 
Dipl. Ing. Franz Fuchs 
Spinnereiinsel 3a 
83059 Kolbermoor 
 


