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ZEICHENERKLARUNG

A: FUR FESTSETZUNGEN

WA Allgemeines Wohngebiet
Geschossflachenzahl GFZ (z. B. 0,40)
Grundfl3chenzahl GRZ (z.B. 0,20)

11 zul. 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze

1+] zul. 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze
(Ausbildung mit Kniestock]

0 of fene Bauweise

cWE hochstzulassige Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude
bei reiner Wohnnutzung

A nur Einzelhauser zulassig

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
A nur Hausgruppen zulassig

—_— Baugrenze

— Firstrichtung (zwingend), ausgenommen Garagen

4&7“ MaBzahl in Metern (z. B. 5.0)

"

| Ga | Umgrenzung von Flachen fur Nebengebaude gen.
| 5
Stellplatze und Garagen
I
| I Flachen fur Garagen
L
st | Flachen fur Stellplatze
» Einfahrten

LI of fentliche Verkehrsflache



of fentliche Verkehrsflache
Sichtdreieck

Straflenbegrenzungslinie

Laubgeholzbestand in Trasse der Bahnstromleitung,
im 3-4 jahrigen Turnus auf Stock sefzen

Baum zu erhalten

Baum Il. Wuchsklasse zu pflanzen

Baum Ill. Wuchsklasse zu pflanzen
Straucher zu pflanzen

Straucher zu erhaltfen
Regenruckhaltebecken, naturnah gestalfef

Versorqgungsflache

Schotterrasen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

e - oberirdische Bahnstromleitung
T T T e T T e R R - mit Baubeschrankungszone.
A 110KV-LTG DB ROSENHEIM-TRAUNSTEIN Bei Bauten und Anpflanzungen
= 2570 innerhalb dieser Zone mussen
m N .
B I - die Vorhaben mit der Bundes-
_AT‘ .................................. -

~———

bahn abgesprochen werden.
(Siehe Punkt 12.)

B. fur die Hinweise

abgemarkte Grundstucksgrenze

Hohenschichflinie mif Massangabe ub. Normal-Null
(z. B. 600 m 4. NN)

Vorschlag zur Teilung der Grundsticke




vorgeschlagene Gebaude

15 Flurstucknummer

bestehende Wohngebaude

bestehende Nebengebaude

Vorhandener Laubholzbestand

FESTSETZUNGEN FUR GEBAUDEHOHEN

] 3 A @

o| X Al

zB. 650

|

Trasse fur Versorgungsleitfungen
SRR (Kanal, Wasser, Strom usw.)
wird mittels Dienstbarkeit gesichert.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Das Baugebiet ist als allgemeines Wohngebiet -WA-
im Sinne des 84 BauNVO festgelegt.

2. Fur die Parzelle 1 gilt: Gebaude fir Wohnnutzung durfen nicht

mehr als 3 Wohnungen haben.
Fir die Parzellen 2 und 3 gilt: Gebaude fir Wohnnutzung
durfen nicht mehr als 2 Wohnungen haben.

3. Als Gebaudeform ist ein klarer, ruhiger, rechtecki-
ger Baukorper vorzusehen, ausgenommen best. Gebaude.
Das Seitenverhaltnis der Baukorper muB3 wenigstens 4:5
befragen, wobei der First parallel zur Langsseite des
Gebaudes anzuordnen ist. Fur Fassaden sind verputzte,
gestrichene Mauerflachen und Flachen mit Holzver-
schalung zulassig. Der AuBBenputz ist in einer flachigen,
ortsublichen Art auszufihren. Zierputze sowie
Verkleidungen aus natirlichen oder kiinstlichen Steinen
sowie aus Kunststoff, Bleche - ausgen. Kupfer- und
Plattenbelage - sind nicht zulassig.

Die Tur- und Fensteroffnungen missen in einem ausgewo-
genen Verhalfnis zur Wandflache stehen, die Wandflache
muf3 dabei deutlich Uberwiegen. Grundsatzlich sind nur

klare stehende Offnungsformate zu wihlen, grofiere
0ffnungsflichen sind symmetrisch zu unterteilen.

Eine diesem Erscheinungsbild widersprechende Gliederung
durch Pfeiler, Mauerscheiben und Ubereckbalkone ist un-
zulassig. Zulassig sind nur Satfeldacher, ausgenommen
fur Garagen auch Pultdacher, wenn diese an die Hauptge-
baude angebaut werden.

Dachneigung: 22°-27°

Die OK-FFB werden wie folgt festgelegt:

Haus 1: 534.50 uber NN
Haus 2: 534.25 uber NN
Haus 3: 534.50 uber NN
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L Die in der Schemaskizze eingetragenen Gebaudehohen sind

als Hochstmal3 festgelegt und beziehen sich auf OK festgelegte

Gelandeoberflache und OK Schnittpunkt Wand/Dachhaut.
Die Bauflucht und Hohenlage ist durch die Technische
Abteilung des LRA an Ort und Stelle festzulegen.

Die einzelnen Gebaudehaohen betragen:

bei Il - 7,00 m (Parz. 1), bei [+D - 5.50m (Parz. 2)
und bei I+D - 6.10m (Parz. 3)

der hangabgewandten Seite (Talseite)

5. Garagen missen mindestens 5,0 m vom Straflenrand zuruck-
geseftzt werden.Traufhchen der Garagen max. 2,75 m. Die
Zufahrten zu den Garagen missen mit wassergebundener
Decke oder anderweitigem wasserdurchlassigem Belag
ausgefuhrt werden.

6. Stellplatze, Garagen
Pro Wohneinheit ist mindestens 1Garage oder 1 uberdachter

Stellplatz (Carport) vorzusehen. Zusatzlich ist pro Wohneinheit

ein Besucherstellplatz vorzusehen.

7. Pro Hausseite sind hochstens zwei Dachflachenfenster mit
je einer Grofe von max, 1,0 m? zul3ssig.

8. Als Einfriedungen sind nur Holzzaune mit senkrechter
Lattung, oder zwischen den Grundstucken Maschendrahtge-
,webe mit durchgehender Hinterpflanzung ohne Sockel zu-
l3ssig. Eine max. Gesamthohe von 0,8 m darf nicht uber-
schritten werden. Der Mindestabstand der Einfriedungen
vom befestigten Fahrbahnrand betragt 1,0 m mit zu inte-
grierenden Kabelverteilerschranken.



vom beresrigren Fahrbahnrand betragt 1,0 m mit zu inte-
grierenden Kabelverteilerschranken.

9. Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1BauNVO0 sind auBerhalb
der Baugrenzen unzulassig.

10. Innerhalb der Sichtdreiecke dirfen Einfriedungen und An-
pflanzungen nicht hoher als 0,8 m sein, gemessen ab OK Strafe;
auch durfen dort keine dieses Maf3} ibersteigenden Anlagen
errichtet, noch Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden.
Hochstammige Laubbaume mit Kronenansatz von mind. 3,0 m
durfen gepflanzt werden.

11. Das Urgelande bleibt bestehen. Eine Einmessbescheinigung
ist vorzulegen.

12. Pro Gebaude ist ein unfergeordneter Zwerchgiebel ab 25°
Dachneigung zugelassen.

13. Soweit sich bei Ausnitzung der im Bebauungsplan ausgewiesenen
Flachen fir Garagen und Nebengebaude und der zugelassenen
Hohenentwicklung Abstandsflachen ergeben,
die von den Vorschriften des Art. 6 BayB0O abweichen, werden
diese abweichenden Abstandsflachen festgesetzt.

Ein ausreichender Brandschutz und eine ausreichende Be-
lichtung mussen gewahrleistet sein.

14. Niederschlagswasser von befestigten Flachen und Dachflachen
sind uber Mulden und Rigolen zu versickern.

14.1 In Anbefracht der Hanglage ist zur Aufnahmefahigkeit des Untergrundes
fur die beabsichtigte Versickerung von Niederschlagswasser ein
Bodengutachten erforderlich.

15. Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage

kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG, und missen
der Behorde unverzuglcih bekannt gemacht werden.




16. Baubeschrankungszonen der 110kV Stromleitung
18.

110kV Bahn-Stromleitung Rosenheim-Traunstein

o Plane fur Bauwerke innerhalb des 2x30m breiten Schutzstreifens
der Bahn-Stromleitung missen vom Grundeigentimer der DB-
Energie zur Uberpriifung der Sicherheitsbelange nach DIN VDE
0210 und DIN VDE 0105 Teil 1 vorgelegt werden. Die Zustimmung
wird erteilt, wenn die Sicherheitsbelange ausreichend berick-
sichfigt sind.

o kiner Bepflanzung mit Baumen und Strauchern innerhalb des
Schutzstreifens der Bahn-Stromleitung kann nur im Rahmen
einer Grunddienstbarkeit zugestimmt werden. Das bedeutet,
die Endwuchshohe der Pflanzungen darf 3.50m nicht iber- 18.2
schreifen.

18.3

o Bei Neuanpflanzungen auf der Grundlage von Griinordnungs- 18.4
planen sind Baume oder Sfraucher zu pflanzen, deren Endwuchs-
hohen den erforderlichen Abstand zu den ruhenden und ausge-
schwungenen Leiferseilen einhalten. Seitlich der Leitung ste-
hende Baume diurfen im Falle des Umbruchs die Leiterseile nicht
beruhren. Bei Beachtung dieses Gebotes konnen spatere Rick-
schnifte oder Fallungen durch den Grundsticksbesitzer ver-

mieden werden.

18.5

© Die Zufahrt zu den Masten der Bahn-Stromleitung mit LKW
mul} jederzeif gewahrleistet sein.



© Uie Zufahrt zu den Masten der Bahn-Stromleitung mit LKW
mufl} jederzeit gewahrleistet sein.

© Die Standsicherheif der Masten muB3 gewahrt bleiben. Im
Radius von 9m von Mastmitte aus dirfen Grabarbeiten nicht
durchgefihrt werden.

o Im Bereich der Leitung darf weder Erdaushub gelagert, noch
durfen sonstige Maf3nahmen durchgefuhrt werden, die das
Erdniveau erhohen.

o Die im Erdboden liegenden Erdungsbander der Masten diirfen
nicht beschadigt werden.

Im ubrigen gelten die Bestimmungen gemafl3 DIN VDE 0105 Teil 1
und DIN VDE 0210.

17. Die nach der sechsundzwanzigsten Verordnung vom 16.12.96
zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verordnung uber elektromagnetische Felder -26. BImSchV)
Anhang 2 genannfen Grenzwerte fir elektrische Feldstarke
von 10kV/m und magnetische FluBdichte von 300pT (Effektiv-
werte fir 16 2/3 Hz-Felder) werden fir den Bereich der
110kV Leitungen nicht erreicht.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, daf} in unmittelbarer Nahe
der Leitungen mit Beeinflussung von Monitoren, medizinischen
Untersuchungsgeraten und anderen auf elektrische und ma-
gnefische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen ist.

jrundes

en




18. Grunordnung:

18.1. Bepflanzung:
Anzahl und Standort fur Baum- und Strauchpflanzungen sind durch Plandarstellung
festgesetzt. Je 300m2 Grundstucksflache ist ein Baum zusatzlich zu den im Plan
dargestellten Baume zu pflanzen.
Der Pflanzabstand gemischter Geholzpflanzungen betragt max. 1,5m.
Fir die vorgeschlagene Bepflanzung sind die nachstehenden Baumarten und Pflanz-
grofen festgesetzt. Die zu pflanzenden Baume mussen mindestens einen Stammum-
fang von 16 cm haben und 3x verpflanzt sein ohne Ballen.
Im Bereich von Sichtdreiecken dirfen nur Baume als Hochstamm gepflanzt werden,
welche die Sicht nicht behindern. Straucher und Heister mind. 2x verpflanzt, 100 ¢m
hoch. Die Geholzpflanzungen sind spatestens jeweils nach der Fertigstellung des Ge-
biudes folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

18.2 Im Bereich des Schutzstreifens sind nur Strauchpflanzungen moglich.
Endwuchshohe 3.50m (Siehe Auflagen DB)

18.3 Aufgrund der Hanglage im sudlichen Bereich soll untersucht werden, ob die
Endwuchshohe auf 6m erhoht werden kann. Dieses ist im Freiflachenplan einzutragen.

18.L Artenliste Baume I. Wuchsklasse: H Stu 16/18
Juglans regia Nuf3baum

Artenliste Baume lll. Wuchsklasse: H Stu 12/14

Amelanchier lamarckii Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche

Crataequs carrierei

Obstbaume (Halbstamm) gemal den Empfehlungen der Kreisfachberater
fur Gartenbau (LRA ) und/ oder des ortlichen Gartenbauvereins.

18.5 Artenliste Straucher:

Berberis Vulgaris Berberitze
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf3

Prunus sninosa Crhloahdarn



-

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra

18.6  Wandbegrunung- Vorschlage:

—_—— e = e

Har’rrlegel

Haselnuf3
Schlehdorn
Hundsrose
Schwarzer Holunder

Hedera helix Efeu

Lonicera caprifolium Jelanger jelieber
Clematis Waldrebe
Parthenocissus Wilder Wein

18.7 Einfriedungen:
In Sichtdreiecken max. 80 cm hoch, sonst 100 cm. Es konnen einfache
Holzzaune aus Rund- oder Halbhdlzern oder Stakketenziune erstellt werden.
Zur offentlichen Strafe ist ein Abstand von 50 cm einzuhalten,

18.8 Befestigte Flachen, Wege, Zufahrten:
Diese sind mit wassergebundener Decke oder wasserdurchlassigem Pflaster
auszufuhren.

189 Fir die Gebaude ist im Rahmen des Bauantrages ein qualifizierter Fre|flachen—
gestaltungsplan erforderlich.

19. Vorhandener Baumbestand im Nord-Osten von der Garage und nordlich der
ErschlieBungsstrasse darf durch die Bauarbeiten nicht beeintrachtigt werden.
Einzuhalten sind die einschlagige DIN 18920 und die "Empfehlung der Richtlinie
fur die Anlage von Strafen (RAS), Teil Landschaftsgestaltung (RASLG) 1986,
Abschn. &4 Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen.

20. Eingriffsregelung gem. § 8a Abs. 1BNatSchG in Verbindung mit § 34 Abs. 4 BauGB
Es kommt das Vorgehen nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung (1999) des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) zur Anwendung.
Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
nach Moglichkeit minimiert. Vermeidungsmafnahmen, wie z.B. wasserdurchlassige Beldge
und naturnah gestaltete Versickerung von Niederschlagswasser, rechffertigen den Ansatz
eines Ausgleichsfaktors von 0.4 fir die Kategorie | und 0,8 fir die Kategorie II.
Die erforderliche Ausgleichsflache (1210 m2) wird je zur Halfte auf FUNr. 457/2, Gemarkung
Bad Endorf und auf FL. Nr.959, Gemarkung Mauerkirchen i. Chiemgau ausgewiesen.
die Flachen liegen ausserhalb des Geltungsbereiches (siehe Plan und Text in der Begrindung).
Um als Ausgleichsflachen (gem. § 8a Abs. 1BNatSchG) anerkannt zu werden, ist diese
Zweckbestimmung durch Grundbucheintrag oder Ankauf zu sichern.




Die Gemeinde Bad Endorf erlaft gemal § 2 Abs. 1, §8 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), der Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) und Art. 91 der bayerischen Bauordnung (BayBO) diesen
Bebauungsplan als Satzung!

Verfahrensvermerke
1. Aufstellungsbeschlu am 29.05.2001
2. Vorgezogene Birgerbeteiligung am 06.11.2001
nach § 3 Abs. 1 BauGB bis 06.12.2001
] 3. Beteiligung der Trager offentl. vom 06.12.2001
{3 Belange gemal § 4 Abs. 1 bis 06.12.2001
«;a 7 &8/ 4. 1. offentliche Auslegung gem. vom 21.06.2002
\\": § 3 Abs. 2 BauGB bis 21.07.2002
2. offentliche Auslegung gem. vom 26.08.2003
§ 3 Abs. 2 BauGB bis 26.09.2003
g Satzungsbeschluss 04.11.2003

6. Die Genehmigung des Bebauungsplanes gilt gemal § 10 Abs. 2
Satz2iV.m. § 6 Abs. 4 Satz _4-BauGB als erteilt.
=\

ausgefertlgt

rmeister

7. Bekanntmachung
gemiR § 12 BauGB am 02.04.2004

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit dem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

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

Bad Endorf, den 02. April 2004
MARKT BAD ENDORF




