Marktgemeinde Bad E ndOrf

Lkr. Rosenheim

—

&

Bebauungsplan Nr. 66 ,,KreuzstraBe V*

Nérdlicher Teilbereich westlich der Kreuzstral3e und
Ostlich der Wasserburger StraBBe

Planung PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen
Koérperschaft des 6ffentlichen Rechts
ArnulfstraBe 60, 3. OG, 80335 Miinchen
Tel. +49 (0)89 53 98 02 - 0, Fax +49 (0)89 53 28 389
pvm@pv-muenchen.de www.pv-muenchen.de

Bearbeitung Knézinger-Ehrl, Dorr QS: Mar
Aktenzeichen BDE 2-07
Plandatum 27.05.2025 (erneute Auslegung)

25.02.2025 (erneute Auslegung)
20.09.2022 (Entwurf)

Anderungen gegeniiber der Fassung vom
25.02.2025 sind in den Festsetzungen gelb
markiert und in der Planzeichnung mit
blauen Anderungswolken gekennzeichnet.

Satzung

Die Marktgemeinde Bad Endorf erlasst aufgrund §2, 3, 4, 9, 10 und 13a Baugesetzbuch —
BauGB—, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Bad Endorf Bebauungsplan Nr. 66 ,KreuzstraBe V* 27.05.2025

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 2__0 ,Gebiet Kreuzstralle 11 i.d.F. vom 25.08.1982, einschliel3lich deren
rechtsverbindlicher Anderungen.

A

1.1

1.2

1.3

2.1

2.1.1

3.1

3.1.1

3.2

Festsetzungen

Geltungsbereich
I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

0o Abgrenzungen unterschiedlicher Festsetzungen, hier:
maximal zulassige Grundflache gem. A 3.1 und
Geschossflache gem. A 3.3

Abgrenzungen unterschiedlicher Festsetzungen, hier:
Wandhdhe, Dachform und Firstrichtung

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemani § 4 BauNVO.

Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht
zulassig:

= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
= Anlagen far Verwaltungen,

»  Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

Maf der baulichen Nutzung

GR 350 maximal zuldssige Grundflaiche in Quadratmeter, z.B.
350 m?
Far AuBentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen sowie

Terrassenlberdachungen wird eine zusatzliche Grundflache von 15 % der zulassigen
Grundflache festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO

genannten Anlagen Uberschritten werden:

= Dbei Einzel- und Doppelhdusern auf der FI. Nr. 466 bis zu einer Gesamt-
Grundflachenzahl von max. 0,6.

*  bei Hausgruppen auf den FI. Nrn. 466, 466/2 und 466/3 bis zu einer Gesamt-
Grundflachenzahl von max. 0,65

=  bei Gebauden auf den FI. Nrn. 463/2, 463/3 und 463/4, sowie 466/4 und 468 bis
zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von max. 0,7.
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3.2.1

3.3

3.3.1

3.4

3.5

3.5.1

3.6

3.7

4.1

411

41.2

41.3

4.2

Ausnahmsweise kann die festgesetzte Grundflache bei Mittelhdusern von
Hausgruppen (z.B. den Fl. Nrn. 466 und 466/3) durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3
BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von max. 0,90
Uberschritten werden.

GF 585 zulassige Geschossflache in Quadratmeter, z.B. 585 m?

Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen
gehoérenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind bei der
Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen.

% 5230 Hoéhenkote in Meter Uber Normalhéhen-Null fir die
Bemessung der max. zuldssigen = Wandhdhe,
z.B. 523,0 m 0. NHN.

WH 7,0 maximal zulassige Wandhéhe in Meter, z.B. 7,0 m
Die Wandhdéhe wird gemessen vom festgesetzten
Hbhenbezugspunkt bis zum traufseitigen Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut (OK) bei
geneigten Dachern, bzw. bis zur Oberkante der Attika bei
Flachdachern.

Im Bereich von Flachdachern (A. 6.4) darf um bis zu 1,0 m die festgesetzte
Wandhéhe von 6,3 m fir Bristungsgelander und die festgesetzte Wandhéhe von
9,0 m fir technische Dachaufbauten (z.B. Aufzugsiberfahrten) Gberschritten werden.
Technische Dachaufbauten sind einzuhausen und missen mit der Einhausung einen
horizontalen Abstand von mind. 1,2 m zur Dachkante einhalten.

Die Oberkante des Erdgeschoss FertigfuBbodens (OK EG-FFB) muss min. 0,25 m
Uber dem natlrlichen oder modellierten Gelande liegen. (Sockel fir
Hochwasserschutz)

Abgrabungen und Aufschittungen (Gelandemodellierungen) gegenliber dem
bestehenden Gelédnde sind bis zur festgesetzten Hbhenkote zuldssig. An den
Grundsticksgrenzen ist der natlrliche Gelandeverlauf zu erhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Es qilt die offene Bauweise

A nur Einzelhduser zul&ssig

A nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

A nur Hausgruppe zulassig
——————— Baugrenze
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4.3

5.1

5.2

5.3

54

5.4.1

5.5

5.6

5.7

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen ausnahmsweise durch eingeschossige
AuBentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassentberdachungen um bis zu 1,0 m
(Abstand zur Baugrenze) und durch Terrassen um bis zu 2,0 m Gberschritten werden.
Der Abstand von Terrassen zur Grundstiicksgrenze des Nachbargrundstiicks muss
mind. 2,0 m betragen. Die Abstandsflachen nach geltendem Bauordnungsrecht
bleiben hiervon unbertihrt.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Abweichend von der Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und
deren Ablésung des Marktes Bad Endorf wird der Bedarf fir betreute Wohnformen
(z.B. sozialtherapeutisches Wohnen) mit 1 StP je 4 Bewohner festgesetzt.

Garagen, Carports und offene Stellplatze (fir PKW und Fahrrader) sind innerhalb des
Baulandes auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Die
FI.Nrn. 466/4 und 468 sind hiervon ausgenommen.

Offene Stellplatze sind wasserdurchlassig zu gestalten und einzugriinen. Nach
jeweils 5 Stellplatzen ist ein mindestens 2 m breiter Bepflanzungsstreifen anzulegen
und mit mind. einem Gehdlz gem. Pflanzliste zu bepflanzen.

Die zulassige Wandhdhe fur Garagen/ Carports und Nebenanlagen wird mit max. 3 m
festgesetzt. Sie wird gemessen vom natlrlichen Gelédnde bis zum traufseitigen
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut. Das natlrliche Geléande
ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Garagen muissen mit ihrer Einfahrtseite einen Mindestabstand (Stauraum) von 5,0 m
und Carports von 3,0 m zur StraBenbegrenzungslinie einhalten.

Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Gartenhauser, Mullhauser,
Fahrradunterstédnde etc.) sind innerhalb des Baulandes nur bis zu einer maximalen
Grundflache von insgesamt 10 m2 je Baugrundstlick zulassig. Auf den FI.Nrn. 466/4
und 468 sind Nebenanlagen bis zu einer maximalen Grundflache von max. 40 m? je
Gebaude, sowie auf den FI. Nrn. 466, 466/2, 466/3 bis zu einer maximalen
Grundflache von max. 25 m? je Gebaude zulassig.

gt | Flache fir Stellplatze

=== Offene Stellplatze sind auf den FI.Nrn. 466/4 und 468 nur
innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen und innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen)
zuldssig.

Flache fir Garagen/Carports

Garagen/Carports sind auf den FI.Nrn. 466/4 nur innerhalb
der daflir festgesetzten Flachen und innerhalb der
tberbaubaren Grundstlcksflachen (Baugrenzen) zulassig.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.4.1

6.4.2

Tiefgaragen

Tiefgaragen und deren Rampen sind auch auBerhalb der festgesetzten tiberbaubaren
Grundstucksflachen innerhalb des Baulands zulassig.

Tiefgaragenrampen sind einzuhausen. Die Wandhdhe betragt max. 3 m. Die
Wandhdhe wird gemessen der nachstgelegenen festgesetzten Héhenkote bis zur
Attika. Es wird ein Flachdach bzw. Pultdach mit extensiver Begrinung festgesetzt.

An der Grundstlicksgrenze ist der oberirdische Gebaudeteil der Tiefgaragenrampe
bis zu einer Lange von max. 16 m zul&ssig, wenn die Einhausung nur bis zu einer
Lange von 9 m an der Grundstiicksgrenze eine Wandhéhe von max. 3 m hat, fir ei-
nen Teilbereich mit einer LAnge von max. 2 m eine Wandhdhe von max. 1,2 m und
im Ubrigen nur eine Wandhéhe von max. 1,0 m. Die Wandhdhe wird gemessen von
der n&chstgelegenen festgesetzten H6henkote bis zum Schnittpunkt der Oberkante
(OK) AuBenwand mit der Dachhaut.

Einhausungen sind innenseitig schallabsorbierend auszufiuhren. Es sind
Tiefgaragentore einzubauen, die beim Offnen und SchlieBen auch keine
impulshaltigen  Gerdusche verursachen. Tiefgaragentor —mussen mittels
Funkfernsteuerung gedffnet werden kdnnen. Die Abdeckungen von Regenrinnen sind
larmarm (z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten) auszubilden.

———

'a]! Flache fur private Spielflachen

fapmyn Bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als funf
Wohnungen ist innerhalb der Flache fir private
Spielflachen ein ausreichend groBer Kinderspielplatz

anzulegen.

Die Flache des Kinderspielplatzes muss mindestens 7 m? je 100 m?2
Gesamtwohnflache, jedoch mindestens 60 m? betragen. Davon ist mindestens die
Halfte der Flache als Spielflache fur Kleinkinder auf der Flache fir private Spielplatze
herzustellen.

Bauliche Gestaltung

SD nur symmetrisches Satteldach oder Walmdach zul@ssig.
- festgesetzte Hauptfirstrichtung
FD Flachdach oder symmetrisches Satteldach zulassig

Bei einer Wandhéhe von max. 7,0 m betragt die Dachneigung 22° bis 28°, bei einer
Wandhdhe von max. 9,0 m 20° bis 23°. Der Dachlberstand betragt trauf- und
giebelseitig min. 0,8 m und max. 1,5 m.

Ausnahmsweise ist bei Hausgruppen mit einer Wandhdéhe von max. 6,25 m eine
Dachneigung bis zu 38° zulassig.

Die Dachflachen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot oder rot-braun
auszufiihren. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie sind hiervon ausgenommen.
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Die Giebelseite von Hauptgebauden ist bis zu einer max. Breite von 12,8 m zulassig.

Bei Sattel- und Walmdé&chern sind Dachaufbauten ab einer Dachneigung von 25° als
Quergiebel zulassig.

Quergiebel sind je Hauptgebaude nur auf einer Dachseite zuldssig. Die Breite von
Quergiebeln darf maximal 2 der Gebaudelange, jeweils hdchstens 10 m, betragen.
Die Tiefe des Quergiebels darf max. 3 m von der AuBenwand des Gebaudes
vorspringen.

Quergiebel durfen die fir das Hauptgebaude festgesetzte Wandhéhe um max. 0,8 m
Uberschreiten.

Bei Gebauden mit Kopfbau (wechselnde Firstrichtung) ist ein zusatzlicher Quergiebel
unzul@ssig.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Geb&uden nur auf dem
Dach und an der Fassade bzw. Briistungselementen zulassig. Auf geneigten Dachern
sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zuldssig. Die Modulteile sind in
rechteckigen, nicht abgestuften Flachen anzuordnen.

Doppelhauser und Hausgruppen sind mit gleicher Dachform und -neigung und mit
gleicher Dacheindeckung auszufuhren.

Far AuBenwande sind verputzte Mauerflachen in hellen gedeckten Farbténen
und/oder holzverschalte Flachen zulassig. Zierputze sind unzul&ssig.

Fenster- und Wandéffnungen sind Uberwiegend gleich grof3 auszufihren und missen
sich in ihrer Proportion an stehenden Formaten orientieren. Bei ihrer Anordnung ist
auf die Schaffung zusammenhangender Wandflachen zu achten.

Verkehrsflachen
StraBenbegrenzungslinie
offentliche Verkehrsflache
private Verkehrsflache

v w www Kein Ein-/ Ausfahrtsbereich

An den gekennzeichneten Bereichen entlang der
KreuzstraBe ist keine Ein-/Ausfahrt zu den Bau-
grundsticken zul&ssig.

Auf dem Grundstiick mit den FI. Nrn. 463/2, 463/3 und 463/4 ist bei betreuten
Wohnformen (z.B. sozialtherapeutisches Wohnen) auf der Nordwestseite entlang der
Kreuzstral3e eine Anlieferzone herzustellen, soweit diese fir den Betrieb erforderlich
ist. Die Anlieferzone ist im Freiflachenplan darzustellen.
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7.6

8.1

9.1

9.2

9.3

9.4
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9.6

9.7

9.8

Far Zufahrten und nicht Uberdachte Stellplatze sind nur versickerungsfahige Belage
zu verwenden. FuB- und Radwege sind auf ihrer gesamten Lange zu einem Anteil
von 30 % als wassergebundene Wegedecke anzulegen.

Flachen fir Versorgungsanlagen

| O | Flache far Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
Elektrizitat
Grinordnung
@ zu erhaltender Baum
@ zu pflanzender Baum

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist
verbindlich, ihre Situierung kann gegentber der
Planzeichnung um bis 10 m abweichen.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke missen wasseraufnahmeféhig gestaltet
werden. Nicht begriinte Steingarten sowie &hnlich einténige Flachennutzungen mit
hoher thermischer oder hydrologischer Last oder erheblich unterdurchschnittlichem
6kologischem oder wohnklimatischem Wert sind unzulassig.

Je angefangener 200 m? Grundstlcksflache ist ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den
Gehdlzen einzuhalten. Zeichnerisch festgesetzte Baume sind anzurechnen.

Beiderseits von durch Teilung entstehenden Grenzen benachbarter Baugrundstiicke
ist jeweils ein 1,5m breiter Pflanzstreifen auszubilden und mit einer Reihe
standortgerechter heimischer Straucher zu bepflanzen. Hausgruppen sind hiervon
ausgenommen.

Offnungslose Fassaden von Nebengeb&duden sind mit Klettergehdlzen zu begriinen.

Die durchwurzelbare BodenlUberdeckung von Tiefgaragenflachen und sonstigen
Gelandeunterbauungen muss mind. 60 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind
versiegelte Flachen, z.B. Zuwegungen.

Mindestpflanzqualitaten:

= Fur Pflanzungen von Strauchern und Klettergehdlzen sind standortgerechte
heimische Straucher, einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 Trieben zu
verwenden.

=  FdOr Baumpflanzungen innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sind standortgerechte heimische Heister, einmal verpflanzt, 150 bis
200 cm zu verwenden.

. StraBenb&ume sind als Hochstdmme, mindestens viermal verpflanzt, mit einem
Stammumfang von 20 bis 25 cm und einem Kronenansatz bei 2,5 m/ 4,5 m Héhe
zu pflanzen.
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» Sonstige Baume sind als standortgerechte heimische Baume in der
Pflanzqualitdt Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18
bis 20 cm und einem Kronenansatz bei 2,5 m Hbéhe oder als Obstbdume
regionaltypischer Sorte in der Pflanzqualitdt Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit
einem Stammumfang von 10 bis 12 cm zu pflanzen.

9.9 Bestehende Gehdlze, die den Anforderungen an die festgesetzte
Mindestpflanzqualitat entsprechen, sind anzurechnen.

9.10 Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach
Nutzungsaufnahme durchzufihren. Ausgefallene Gehdlze sind in der jeweils
festgesetzten Mindestpflanzqualitat spatestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall
Zu ersetzen.

10 Einfriedungen

10.1 Einfriedungen sind zur KreuzstraBe sockelfrei mit einem Bodenabstand von 0,15 m
auszufihren. Einfriedungen sind einer max. Héhe von 1,00 m auszuflhren.
Einfriedungen zur straBenzugewandten Seite sind als Stabgitterzaune oder
Holzstaketenzaune zuldssig. StraBenabgewandte Einfriedungen sind auch als
Maschendrahtzaune zulassig.

10.2 Einfriedungen zur Wasserburger StraBe dirfen ausnahmsweise bis zu einer H6he
von max. 2,0 m ausgeflihrt werden. Zur straBenzugewandten Seite sind sie mit
Gehdlzpflanzungen, Klettergehdlzen oder einer geeigneten Fassadenbegriinung zu
begrinen. Diese sind auf Privatgrund zu errichten.

10.2.1 Im Ubrigen sind entlang der ErschlieBungsstraBen als Gehdlzpflanzungen
ausschlieBlich freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen bis zu einer H6he von 1,2 m
zul@ssig.

11 Immissionsschutz

11.1 Aufgrund der StraBenverkehrsgerduschbelastung sind bei der Errichtung und
wesentlichen Anderung von Gebauden an allen Fassaden Vorkehrungen zum Schutz
vor AuBBenlarm zu treffen. Die Anforderungen an den passiven Schallschutz geman
der DIN 4109-1:2018-01, entsprechend den Bayerischen Technischen Baube-
stimmungen vom Juni 2022, sind einzuhalten.

12— Bodenschuiz

X X X X X
1-2_1—E;_ X X X X 3
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13 BemalBung

131 180 MaRzahl in Metern, z.B. 16,0 m

B Nachrichtliche Ubernahmen

Grenze FS
1 HGrenze ODE Ortsdurchfahrtsgrenze StaatsstrafBe St 2092
2 —— 110 kV Bahnstromlinie mit Schutzstreifen

C Hinweise

1 bestehende Grundstlicksgrenze

2 @ - vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
3 T zu entfernende Grundstiicksgrenze
4 468 Flursticksnummer, z.B. 468

5 -:| bestehende Bebauung

6 abzubrechende Bebauung

7 ‘ vorgeschlagene Bebauung

8 ; === Hbéhenlinien, mit Hbhenangabe in Meter Uber NHN,
z.B. 495,5 m (. NHN
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10

11

12

13

13.1

14

Teaer Sichtdreiecke
Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sicht-
flachen durfen auBer Zaunen neue Hochbauten nicht er-
richtet werden: Walle Sichtschutzzédune, Anpflanzungen al-
ler Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u. 4. mit dem
Grundstick nicht fest verbunden Gegenstande dirfen nicht
angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig darfen dort ge-
nehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze er-
richtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden,
die dies Hbhe Uberschreiten. Dies gilt auch flr die Dauer
der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sicht-
flachen sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.

A empfohlene Ein-/Ausfahrt

Abstandsflachen
Auf die Geltung der Vorschriften des Art. 6 BayBO wird hingewiesen.

Stellplatze
Es gilt die Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und deren
Ablésung des Marktes Bad Endorf in ihrer jeweils gultigen Fassung.

Bauliche Gestaltung
Die Empfehlungen des Gestaltungshandbuches Ortsmitte sowie der Gestaltungssat-
zung Ortsmitte in ihrer jeweils glltigen Fassung sind zu beachten.

Ab einer lichten Breite von 80 cm sind Fenster als Zweiflligelfenster (mit zwei
konstruktiv geteilten Drehfligeln) herzustellen. Alternativ ist die Ausfihrung der
Fensterteilung mit der ,Wiener Sprosse” zuldssig. Zum Wetterschutz sind
Fensterladen, Schiebeldden und innenliegende Rollladenkasten zulassig.

Grunordnung

14.2

14.3

Die Gemeinde kann den Eigentimer gemaB § 178 BauGB durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstlick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist,
entsprechend den nach §9 Abs.1 Nr.25 getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplans, zu bepflanzen.

Bei baulichen MaBnahmen im Kronenbereich von Bestandsbaumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fir die Anlage von
StraBen - Schutz von B&umen, Vegetationsbestinden und Tieren bei
BaumaBnahmen) zu beachten.
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14.4

15

15.1

15.2

15.3

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird
empfohlen:

Baume: Straucher:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Betula pendula (Sand-Birke) Corylus avellana (Haselnuss)

Carpinus betulus (Hainbuche) Crataegus laevigata (Zweigr. Wei3dorn)

Fagus sylvatica (Rot-Buche) Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)

Prunus avium (Vogel-Kirsche) Frangula alnus (Faulbaum)

Pyrus pyraster (Wild-Birne) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Prunus spinosa (Schlehe)

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Rosa arvensis (Feld-Rose)

Tilia cordata (Winter-Linde) Salix caprea (Sal-Weide)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)

+ heimische Obstbaumsorten Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Artenschutz

Rodungen sind auBerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September)
vorzunehmen (§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG). In
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde kdnnen unter Beachtung des
allgemeine Artenschutzes Gehdlzrodungen und -fallungen in der Brut- und
Vegetationszeit zugelassen werden, wenn durch durch einen qualifizierten
Sachverstandigen gepruft wird, ob Gehdlze als Lebensstatte geschutzter Arten
genutzt werden, und die Féllung entspr. begleitet wird.

Schutz von Insekten und Flederm&usen

Fir die Beleuchtung der Freiflachen und StraBenraume sollen nur LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen
verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll
abgeschirmte Leuchtengehduse, FCO). Die Leuchtengehduse sollen gegen das
Eindringen von Spinnen und Insekten geschiitzt werden (Schutzart IP 54, staub- und
spritzwassergeschutzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengehause soll 60 °C nicht Gbersteigen. Die
Lichtpunkthdhe soll 4,5 m nicht Gberschreiten.

Das alte Bestandsgebaude (Kennzeichung abzubrechende Bebauung) auf Flurstiick
466/4 ist zeitnah vor dem geplanten Abriss von einem Fachkundigen/ einer
Fachkundigen auf das Vorkommen von Geb&udebritern und Flederméusen zu
untersuchen. Ist ein Vorkommen geschitzter Arten nicht auszuschlieBen, ist der
Abriss so zu terminieren, dass es zu keiner Tétung von Artindividuen kommt (§ 44
Abs. 1 Nr. 1). AuBerdem sind in Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde
im Vorfeld Ersatzquartiere in erforderlichem Umfang zu entwickeln (§ 44 Abs. 1 Nr.
3).
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16.1

16.2

16.3

16.4

16.5

17

17.1

17.2

17.3

Private Spielflachen (Kinderspielplatze)

Kinderspielplatze  sollen von B&umen beschattet, windgeschitzt  und
Luftungsauslasse von Tiefgaragen oder Standplatze fir Abfallbehélter ausreichend
abgeschirmt angelegt werden. Kinderspielplatze missen gefahrlos und barrierefrei
erreichbar und nutzbar sein.

Kinderspielplatze mussen fir Kleinkinder in der Altersgruppe bis zu sechs Jahren und
fir Kinder von sechs bis zwdlf Jahren geeignet, dementsprechend gegliedert und
ausgestattet sein.

Kinderspielplatze sind mit Strduchern einzugriinen und zu durchgriinen. Zur
Schattenspendung sollen geeignete, standortgerechte Laubbaume gepflanzt werden.
Die Gestaltung mit Pflanzen hat so zu erfolgen, dass der Verzehr von oder direkte
Kontakt zu Pflanzen oder Pflanzenteilen zu keinen erheblichen Gefédhrdungen fihren
kann.

Kinderspielplatze fir mehr als finf Wohnungen sind mit einem Geréatespielplatz auf
weichem Untergrund (zum Beispiel Sand, Hackschnitzel oder dauerelastischem
Fallschutzbelag) mit mindestens einer Spielfunktion, ab 10 Wohnungen mit
mindestens zwei Spielfunktionen und ab 15 Wohnungen mit mindestens sechs
Spielfunktionen auszustatten. Als Spielfunktionen kommen insbesondere Rutschen,
Wippen, Schaukeln, Klettergerate und -einrichtungen, Balken, Taue, Brliicken, Recks
und Hangelgeréte in Betracht. Die Anforderungen der DIN 18034-1 ,Spielplatze und
Freirdume zum Spielen — Teil 1: Anforderungen fir Planung, Bau und Betrieb®, sind
dabei zu beachten.

Kinderspielplatze sind mit mindestens zwei ortsfesten Sitzgelegenheiten und
mindestens einem ortsfesten Behalter fir Abfalle auszustatten. Bei Spielplatzen fur
mehr als finf Wohnungen ist fir je drei weitere Wohnungen eine zusatzliche
Sitzgelegenheit zu schaffen.

Immissionsschutz

Auf die von der StraBe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle
kinftige Forderungen auf die Erstattung von LarmsanierungsmafBnahmen durch den
StraBenbaulasttrager  kdénnen  daher gemaB  Verkehrslarmschutzrichtlinie
(VLarmSchR 97) durch den Eigentiimer nicht geltend gemacht werden.

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische
Untersuchung Bericht Nr. 221130 / 3 vom 26.09.2022 des Ingenieurbiros Greiner
zum Thema Schallschutz gegen Verkehrsgerdusche zugrunde.

Ergénzend zu den Festsetzungen durch Text sind folgende Punkte zu beachten:

* An den der Wasserburger StraBe zugewandten Westfassaden der geplanten
Gebéaude wird eine Grundrissorientierung empfohlen, die dort keine Fenster von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (Wohn-, Schilaf- und Kinderzimmer)
vorsieht. Alternativ kdnnen dort auch Festverglasungen, Kastenfenster, verglaste
Vorbauten bzw. Loggien oder in ihrer Wirkung gleichwertige Schallschutz-
mafBnahmen vorgesehen werden, um gesunde Wohnverhalinisse innerhalb der
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume gewahrleisten zu kénnen.
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19.1

19.2

20

20.1

20.2

= Zur Voreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-
MaBe R-wges der AuBenbauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen nach
DIN 4109-1:2018-01 sind in 0.g. Untersuchung die héchsten zu erwartenden
maBgeblichen AuBenlarmpegel aufgrund der Verkehrsgerdusche dargestellt
(vgl. Gebaudelarmkarte im Anhang A, Seite 4 der schalltechnischen
Untersuchung).

= 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 hdchsten zu erwartenden nachtlichen Beurteilungspegel an den
Gebaudefassaden aufgrund der Verkehrsgerausche sind in 0.g. Untersuchung
dargestellt (vgl. Gebaudelarmkarte Nachtzeit im Anhang A, Seite 3). Wird Wert
auf hohen Schallschutz gelegt, wird der Einbau von fenster-unabhéngigen
BellGftungseinrichtungen bereits ab nachtlichen Beurteilungspegeln Uber
45 dB(A) empfohlen.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde ge-
man Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Bodenschutz

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schédliche Bodenveréanderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung
zwischenzulagern bzw. die AushubmaBnahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Sollte bei Tiefbauarbeiten &lverunreinigtes Erdreich angetroffen werden, ist ein
Sachverstandiger hinzuzuziehen, der den Aushub separiert. Das Wasser-
wirtschaftsamt ist in diesem Fall zu benachrichtigen. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht
kann einem Wiedereinbau von ortlichem Aushubmaterial zur Hinterfillung von
Bauwerken bis zu einem Zuordnungswert von BM-F1 zugestimmt werden. Ansonsten
ist der Aushub ordnungsgemaf gegen Nachweis zu verwerten bzw. zu entsorgen.

ErschlieBung

Samtliche Bauvorhaben milssen vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgungsanlage angeschlossen werden.

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale
Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen werden.
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20.3

20.4

21

22

Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdérde
erforderlich.

Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in das Grundwasser
(Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der
NWFreiV (Niederschlags-wasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische
Regeln fir das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser) erflllt sind.

Hierbei ist das gesammelte Niederschlagswasser soweit es die Untergrund-
verhaltnisse zulassen Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Alternativ ist eine
linienférmige Versickerung Uber Rigolen anzustreben. Eine punktuelle Versickerung
Uber Sickerschachte darf nur angewendet werden, wenn nachweislich zwingende
Griinde, wie z. B. entsprechend unginstige Untergrundverhéltnisse, eine der
vorgenannten Lésungen ausschlieBen.

Das Entwéasserungskonzept sollte vorab mit dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
abgestimmt werden.

Als Beitrag zur Trinkwassereinsparung wird empfohlen das Regenwasser auf den
Parzellen zu sammeln und rlckzuhalten. Die Speicherung und Nutzung von
anfallendem Dach- und Oberflachenwasser in Zisternen ist erwinscht. Zisternen
darfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Stromversorgung
Bei Planung eines Bauvorhabens ist mit dem 6rtlichen Stromversorger, der Stern
Strom GmbH, Notwendigkeit und Standort einer Trafostation abzustimmen.

Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-
Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in
elektronischer Form am Bildschirm zuganglich.
= Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, ZweibriickenstraBe 12,
80331 Munchen, http://www.dpma.de

= Hochschule Minchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, LothstraBe 13d , 80335 Minchen, http://www.fh-muenchen.de

Sie wird beim Markt Bad Endorf, Bahnhofstr. 6, 83093 Bad Endorf zur Einsichtnahme
bereitgehalten.

Die DIN 4109, Schallschutz im Hochbau ist dartiber hinaus eingefiihrt als technische
Baubestimmung mit Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fir
Wohnen, Bau und Verkehr Uber den Vollzug des Art. 81a Abs. 1 Satz 1 der
Bayerischen Bauordnung; Bayerische Technische Baubestimmungen, vom 10.
Oktober 2023 (BayMBI. 2023 Nr. 539).

Normen, die in Bauleitplanungsverfahren zur Anwendung kommen, werden zudem
Uber das Onlineportal https://www.bauen-online.info/de/normen/modul-bauleitpla-
nung zur Einsichtnahme durch natlrliche Personen flr private Zwecke kostenfrei zu-
ganglich gemacht.
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Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 02/2025.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

MaBentnahme Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fir MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Markt Bad Endorf, den

Alois Loferer, Erster Blrgermeister
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Verfahrensvermerke

1.

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 26.10.2021 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............. ortsiblich
bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.09.2022 wurde mit der Be-
griindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.10.2022 bis 10.11.2022 6f-
fentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.09.2022 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 10.10.2022 bis 10.11.2022 beteiligt.

Der geédnderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.02.2025 wurde
mit der Begrindung gemal § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
02.04.2025 bis 16.04.2025 erneut im Internet verdffentlicht und in Bezug auf die An-
derung und ihre méglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Zu dem geanderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.02.2025
wurden die Stellungnahmen der von der Anderung oder Ergénzung beriihrten Behér-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemas § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 02.04.2025 bis 16.04.2025 erneut eingeholt.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.05.2025 wurde
mit der Begriindung geman § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
............ .2025 bis ............ .2025 erneut im Internet veréffentlicht und in Bezug auf
die Anderung und ihre méglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stellungnahme ge-
geben. Dabei wurde gemaB § 4a Abs. 3 BauGB bestimmt, dass die Dauer der Ver6f-
fentlichung und der Frist zur Stellungnahme angemessen verkirzt und die Einholung
der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Ergénzung betroffene Offentlich-
keit beschrankt wird.

Zu dem geanderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.05.2025
wurden die Stellungnahmen der von der Anderung oder Ergénzung beriihrten Behér-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméas § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeitvom ............ 2025 bis ............ .2025 erneut eingeholt.

Der Markt Bad Endorf hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom ............
.2025 den Bebauungsplan in der Fassung vom ............ .2025 gemal § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

[2F=To [ =1 gTe (o] e 1<) o

(Siegel) Alois Loferer, Erster Biirgermeister
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9. Ausgefertigt
[=F=To [ =1 gTe (o] e 1= o RN
(Siegel) Alois Loferer, Erster Biirgermeister
10. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ..................... gemani § 10

Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

Bad ENdorf, den .......ooeeeiieeeeeeee e

(Siegel) Alois Loferer, Erster Blrgermeister
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