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MARKT BAD ENDORF
LANDKREIS ROSENHEIM

BEBAUUNGSPLAN NR. 52
mit integrierter Grinordnung
,TRAUNSTEINER STRASSE /
EISENBARTLING®

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

SATZUNG.

MafRstab = 1:1000

Fertigstellungsdaten:

Entwurf: 31.01.2012
Geandert: 10.07.2012
Geandert: 07.08.2012

Planung: In Zusammenarbeit mit:
Roland Sommerer Huber Planungs-GmbH
Dipl.-Ing. Architekt : HubertusstraBe 7
Weinbergstr. 70 83022 Rosenheim
83370 Seeon / Tel.: 08031/38 10 91
Tel.: 08624 / 87 79 055
Mobil: 0151/51 841535
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BEBAUUNGSVORSCHLAG
BEBAUUNGSPLAN NR. 52

TRAUNSTEINER STRASSE / EISENBARTLING

Planfassung von 10.07.2012
Geédndert am 07.08.2012

MaRstab: 1 :1000
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Planzeichnungen
M 1:1000

Geltungsbereich Bebauungsplan
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Zeichenerkldrung - Legende
Festsetzungen

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§5 (2) Nr. 1, § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

Siehe auch textliche Festsetzungen

—> WA 1] «@————— Anzahl der Voligescholle

‘:,@ ‘ ALLGEMEINES WOHNGEBIET
\ l (§4 BauNVvO)

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRZO4 | H600 o
- GFZ 0,65 | FH 8,00
. 1 BauGB, § 16 BauNVO 4
(§5 (2) Nr. 1 BauGB, § 8 (1) Nr. 1 § ) -o- 5] 1=t
0.4 GRZ, GRUNDFLACHENZAHL

0,65 GFZ, GESCHOSSFLACHENZAHL
] Anzahl der VoligeschoBe
Héhe der baulichen Aniage
TH maximale Traufhthe ab OK FFB

FH meximale Firsththe ab OK FFB
OK FFB maximale Hohe der Oberkannte Fertigiuiboden aber Normal Null

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN, SONSTIGEPLANZEICHEN
(§9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

otene
L=] e
L_ 1 Grenzen far Zufshrien fr Anlagen entspr. § 19 (4) BauGB
- ausserhalb von Baugrenzen
f_é“_—_—:} Grenzen fir Anlagen entspr. § 19 (4) BauGB
mit

von
Garagen GA/ Stelipiéitze Stpl/ Carport

WSSE  Grenze DES RAUMLIGHEN

.-. GELTUNGSBEREICHS (§ 9 (7) BauGB)
MaB der ]
e

Auf zu I8sende Grundsticksgrenze

Si ISichtfeld -

liinge bei 50 KM/h =70 m

bavliche gegen &uflere Einwirkungen notwendigl
Sishe hierzu textl. Festsetzungen: P. 12

4. VERKEHRSFLACHEN
(§8 (1) Nr.11 und (6) BauGB )

offentiiche sfidche mit Stral

offentiiche Verkehrsflache

Stellplétze und Zufahrien,
Die Oberfliichen der Zufahrten, Wege und Stelipiétze sind als Kiesfiichen
oder —_—

6. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ DER LANDSCHAFT
(§9 (1) Nr. 20 und 25 und (6) BauGB )

[ tentiche Cranfachen
zur Gartennutzung, Wege und Terassen sind ais Kiesfiachen
oder sig gepflastert,

Je Haus ist ein Baum, der auf den Stock gesetzten Hecke,

wieder durchtreiben zu lassen.

Der zu erhaltende Gehdlizbestand, ist vor Ort deutlich zu mariieren.

Die Festlegung der endguitigen Strauchbepflanzung erfoigt nach
der im mit der Unteren

Naturschuiz-Behorde.

Zu pfienzende Béume foigender Arten, 3xv. StU 14-16 cm
A - Acer campestre - Feldahom
AP - Acer patanoides - Spitzahom

2

P - Prunus avium - Vogelkirsche

8 - Sorbus aria - Mehibeere
“.m..nm.w
T - Tilia cordata - Linde

m Stréiucher, der auf den Stock gesetzten Hecke,
sind wieder durchtreiben zu lassen.

m Zu L Str. 2 xv. 100-150 cm
Amel avalis

Traufhthe ab OK FFB
Firsththe ab OK FFB

Dachform und Dachneigung in

G 20°-24°

Hinweise / Nachrichtlich Dargestellt

— .

GrundstOcksgrenze

NOTWENDIGE FLACHEN FOR LIEFERVERKEHR UND MOLLABFUHR

E Hohenlinien (1m)

BEBAUUNGSPLAN NR. 52
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
TRAUNSTEINER STRASSE / EISENBARTLING"

Planfassung von 10.07.2012
Geédndert am 07.08.2012

Satzungsbeschluss am ....................

MaRstab: 1: 1000

Gemeinde Bad Endorf
Bahnhofstr. 6
83093 Bad Endorf

Telefon: 08053/3008-0
E-Mail: marktverwaltung@bad-endorf.de

Gudrun Unverdorben
1. Burgermeisterin
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Textliche Festsetzungen

. Die maximale Grundflachenzahl betragt 0,40, die maximale

Geschossflachenzahl 0,65.

. Die Baugrenze darf durch untergeordnete Erker und Wintergarten sowie durch

Balkone bis zu einer Tiefe von 1,50m Uberschritten werden.

. Fur den gesamten Geltungsbereich wird die offenen Bauweise

gem. §22 Bau NVO festgesetzt.

. Fur die Baugrundstiicke wird OK FertigfuBboden wie folgt festgesetzt:

Haus 1: +549,00 0NN
Haus 2: +549,00 UNN
Haus 3: +549,00 GNN
Haus 4: +549,50 ONN
Haus 5: +550,50 0NN
Haus 6: +551,00 NN
Haus 7: +551,00 GNN
Haus 8: +551,00 GNN
Haus 9: +551,00 UNN

Gemeinschaftsraume Ost: +551,00 GUNN
Garagen und Wendeflache: +549,00 NN

Die Héhe baulicher Anlagen wird definiert durch die maximale Traufhéhe (TH)
und der maximalen Firsthéhe (FH) bei Pultdachern, sowie der zulassigen
Dachneigung.

Die Hohe wird gemessen ab der festgesetzten Bezugshohe (siehe
Planeinschrieb) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut!

. Fur die beabsichtigte Wohnnutzung sind pro Wohneinheit mind. 2,0 Stellplatze

erforderlich. Die Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen oder Flachen fur
Nebenanlagen und Garagen zulassig. Offene Stellplatze und
Garagenzufahrten sind auf eigenem Grundstlick mit wasserdurchlassigen
Belagen zu entrichten; dies gilt ebenso fir Zuwegungen und Platze.

. Die Nutzungsaufnahme (Bezug) der Wohngebaude ist erst nach Herstellung

des entlang der Staatsstral3e als aktiver Larmschutz vorgesehenen Funktions-
gebaudes zuléssig!

Versorgungsleitungen sind unterirdisch auszufihren.

Einfriedungen. Es sind keine Einfriedungen zulassig.
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9.

10.

Hecken: Koniferen- und Thujenhecken sowie geschnittene Hecken sind
unzuléssig. Die privaten Garten sind naturnah mit heimischen und
standortgerechten Pflanzen zu gestalten. Gedingte Kurzhaarrasen und
fremdlandische Pflanzen (z.B. Koniferen) sind unzulassig. Der Einsatz von
Dinge- und Schadlingsbekéampfungsmitteln ist nur in fir die Natur schadloser
Form zul&ssig und auf das notwendigste Maf3 zu beschréanken. Art und Menge
sind so zu wahlen, dass negative Auswirkungen auf Boden, Grundwasser und
Tierarten vermieden werden.

Die Gehoélzpflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit der
Gebaude durchzufiihren, heimische Laubbaume wie: Bergahorn, Spitzahorn,
Linden, Eichen, Eberesche, Kirsche, Mehlbeere, Feldahorn.

11.Nebenanlagen auf3erhalb der Baugrenzen und der Flachen fir Nebenanlagen

12.

und Garagen sind unzulassig. Sie kénnen im Einzelfall ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn sie dem Nutzungszweck der im
Bebauungsplangebiet gelegenen Grundstlicke selbst dienen und ihrer
Eigenart nicht widersprechen.

Immissionsschutz:

Die schalltechnischen Untersuchungen der TUV-Siid-Industrie Service GmbH vom
19.04.2007 sagen Folgendes aus:

Gerauscheinwirkung durch den éffentlichen Verkehr auf der Traunsteiner Stral3e auf
das geplante allgemeine Wohngebiet:

TagslUber (6.00 Uhr —22.00 Uhr): 55dB (A)
Nachts (22.00 Uhr —6.00 Uhr): 45dB (A)

Um diese Larmlast zur Wohnbebauung abzuschirmen sind aktive
Schallschutzmafnahmen wie folgt geplant:

Errichtung eines 2-geschossigen Funktionsgebaudes an der Ostgrenze
(Wandhodhe zur StraBe max. 5,60m, gemessen ab Oberkante FuBboden bis
Unterkante Sparren), der nérdliche Baukoérper erhalt im EG Garagen, dariber
Abstellrdume far die Hauser, Bauerkérperlange ca. 5,20m x 25,20m,
Gliederung zum s(dlichen Baukérper durch ein schallschutzverglastes
Treppenhaus. Der sldliche Baukdrper erhalt Gemeinschaftsrdume im EG,
nach Westen orientiert, dartber liegend 2 Wohneinheiten mit einem zur Stra3e
nach  Osten schallschutzverglasten Laubengang, Belichtung der
Aufenthaltsrdume nach Westen, d.h. straBenabgewandt, Baukérperlange ca.
25,00m. -

e An dem parallel zum Verlauf der StaatsstraBe St2095 ausgerichteten

Funktionsgeb&ude ist zum Schutz der beiden Wohneinheiten im OG an der
Ostfassade ein verglaster Laubengang zu realisieren, die Fenster der
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13.

schutzbedurftigen Raume im OG sind ausschlieBlich nach Westen
anzuordnen. Zur Vermeidung von reflexionsbedingten Pegelerhdhungen an
den bestehenden Wohngebauden 6stlich der StaatsstraBe St2095 ist die
Ostfassade dieses Funktionsgebdudes hoch schallabsorbierend auszufiihren
(vgl. hierzu Nr 4.2 vorletzter Absatz der schalltechnischen Untersuchung der
TUV Sid Industrie Service GmbH vom 28.06.2012).

Am Haus 1 ist eine larmgeschitzte Grundrissanordnung in der Form
vorzusehen, dass an der Ostfassade des Gebaudes keine (zu 6ffnenden)
Fenster von Wohn- und Aufenthaltsrdumen im Allgemeinen und Schlaf- und
Kinderzimmern im Speziellen angeordnet werden. Am Haus 2 gilt dies fir
einen Teilbereich an der Nordfassade des Geb&udes (vgl. hierzu
Isoliniendarstellung in Anlage 3.3 der schalltechnischen Untersuchung der
TUV Sid Industrie Service GmbH vom 28.06.2012).

Fir den Fall, dass eine entsprechende o.a. Grundrissorientierung nicht
moglich ist, sind bei Wohn- und Aufenthaltsraumen und dabei im Besonderen
bei Schlaf- und Kinderzimmern, die ausschlieBlich (iber ein Fenster in einer
gerauschbelasteten Fassade beliftet werden kénnen, diese Fenster mit
schallgeddmmten Liftungseinrichtungen auszustatten. Ausfiihrungbeispiele
hierzu kénnen z.B. der Richtlinie VDI 2719 entnommen werden.

Hinsichtlich der erforderlichen Luftschallddmmung der AuBenbauteile
(Fassaden und insbesondere  Fenster bzgl. der notwendigen
Schallschutzklasse) sind an allen innerhalb des gesamten Geltungsbereiches
zu errichtenden Gebduden mit Wohn- und Aufenthaltsrdumen die
Anforderungen nach Tabelle 8 der Norm DIN 4109 einzuhalten. Fir die
Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung der AuBenbauteile sind
dabei die Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 (ermittelt aus der GroRe des
maf3geblichen 'AuBenlarmpegels’ — errechneter Beurteilungspegel + 3dB(A)
unter Berlcksichtigung der Korrekturwerte der Tabelle 9 der DIN 4109
zugrunde zu legen. Beim Nachweis des erforderlichen bewerteten
Schallddmm-MaBes der AuBenbauteile sind die o.a. schallgeddmmten
Liftungseinrichtungen zu beriicksichtigen. Fir die im Plangebiet zu
errichtenden Gebdude mit schutzbedirftigen Nutzungen sind dabei
entsprechend der Darstellung in Anlage 4 der schalltechnischen Untersuchung
der TUV Siid Industrie Service GmbH vom 28.06.2012 die Larmpegelbereiche
| bis 111 anzusetzen.

Umgang mit Niederschlagswasser:

Die vorliegende geotechnische Stellungnahme der IB-Geoplan vom
01.03.2010 zeigt im Planungsraum einen Durchlassigkeitsbeiwert KF = 5,89*
10- 7 M/S, der selbst bei nicht versiegelten Flachen (Zufahrt und -
Wendeflachen vor Garagen) nicht mehr fur eine Versicherung des
Oberflachenwassers geeignet ist!

Daher ist es notwendig, diese Flachen mit einem Drainagesystem zu
entwassern, das Uber ein Rickhaltebecken in den bestehenden
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Entwasserungskanal der Traunsteiner Stra3e (d 800mm) eingeleitet wird!
Erforderliche Flachen dafir sind von der Gemeinde festzulegen oder
anderweitig zu sichern.

Baugrund — Tragfahigkeit

Nach der geotechnischen Stellungnahme der Geoplan vom 01.03.2010
wurden auf dem Grundstick 2 Probebohrungen B1 + B2 vorgenommen.

Die Bohrprofile zeigen auf, dass es sich beim Baugrund um feinsandige
Schluffe der Bodenklasse 3-5 bis zu einer Tiefe von ca. 3,50m handelt!

Dies bedeutet, dass im Bereich der Bodenplatten der Hauser eine ca. 1,00m
starke Filterkies-Schicht eingebaut werden muss, die zu verdichten ist, und um
ihre Frostbestandigkeit zu gewéhrleisten, auch Uber Drainagesystem zu
entwassern ist!

Damit ist nun nach vorlaufiger statischer Vorprifung die Standsicherheit
sichergestellt.
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B. Begrindung

Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan Nr. 52 wird aus der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
mit integriertem Landschaftsplan der Marktgemeinde Bad Endorf entwickelt.

Bestand

Die geplante Bauflache liegt im Osten von Bad Endorf an der Traunsteiner Straf3e.
Ostlich der Traunsteiner StraBe grenzt Wohnbebauung an, stdlich des
Planungsgebietes befindet sich bereits ebenfalls ein Wohngebaude sowie
anschlieBend der Ortsteil Eisenbartling. Am nérdlichen, stdlichen und westlichen
Rand der geplanten Bauflachen befand sich eine Laubgehodlzhecke, die inzwischen
auf Stock gesetzt wurde. Die Bauflache selbst wird gegenwartig landwirtschaftlich
genutzt. Sie ist stark nach Nordwesten geneigt.

Ein Teil der Bauflache befindet sich innerhalb der Abgrenzung eines
Bodendenkmals. Dazu wurden bereits umfangreiche archaologische
Untersuchungen durchgefihrt. Mit Schreiben vom 30.04.2007 wurde vom Bayer.
Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt, dass die archaologischen Untersuchungen
abgeschlossen seien und die Flache fir weitere BaumaBBnahmen freigegeben sei.

Planung

Geplant ist die Errichtung von 9 Einfamilienh&usern, sowie eines 2-geschossigen
Funktionsgebaudes an der Ostgrenze mit 2 Wohneinheiten im std-6stlichen
Baukérper.

Auf Grundlage von §9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit Art. 81 BayBO wurden im
Bebauungsplan auch értliche Bauvorschriften erlassen.

Es werden besondere Anforderungen an die au3ere Gestaltung baulicher Anlagen
und die Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen sowie Regelungen zu den
Abstandsflache festgelegt.

Dies erfolgt, um eine landschaftsgebundene Bauweise sicherzustellen und damit die
Erhaltung des Ortsbildes sowie die bestmdégliche Einbindung in die Landschaft zu
gewahrleisten.

Auf3erdem wurde die Neupflanzung von Laubbdumen, wie Bergahorn, Spitzahorn,
Linde, Eiche, Eberesche, Kirsche, Mehlbeere und Feldahorn, festgesetzt. Damit wird
eine optimale Einbindung der Bebauung in die Landschaft gewahrleistet.

Da sich die Bauflache teilweise im Umkreis eines Bodendenkmals befindet, wurden
bereits im Vorfeld umfangreiche Untersuchungen durchgefihrt, die abgeschlossen
sind.
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ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt mittels einer PrivatstraBe mit Anschluss an die
Traunsteiner Stral3e. Strom-, Wasser-, Telekom- und Schmutzwasseranschluss sind
vorhanden.

Umgang mit Niederschlagswasser

Die vorliegende geotechnische Stellungnahme der IB-Geoplan vom 01.03.2010 zeigt
im Planungsraum einen Durchléssigkeitsbeiwert von K = 5,89*10" m/s, der selbst
bei nicht versiegelten Flachen (Zufahrt und Wendeflachen vor Garagen) nicht mehr
flr eine Versickerung des Oberflaichenwassers geeignet ist. Daher ist es notwendig,
diese Flachen mit einem Drainagesystem zu entwassern, das Uber ein
Ruckhaltebecken in den bestehenden Entwasserungskanal der Traunsteiner StralBe
(D 800 mm) eingeleitet wird. Erforderliche Flachen dafir sind von der Gemeinde
festzulegen oder anderweitig zu sichern.

Baugrund Tragfahigkeit

Nach der geotechnischen Stellungnahme der IB-Geoplan vom 01.03.2010 wurden
auf dem Grundstlick zwei Probebohrungen B1 und B2 vorgenommen. Die
Bohrprofile zeigen auf, dass es sich beim Baugrund um feinsandige Schluffe der
Bodenklasse 3-5 zu einer Tiefe von ca. 3,50m handelt. Dies bedeutet, dass im
Bereich der Bodenplatten der Hauser eine ca. 1,00m starke Filterkies-Schicht
eingebaut werden muss, die zu verdichten ist, um ihre Frostbestandigkeit zu
gewahrleisten, auch Uber ein Drainagesystem zu entwéssern ist. Damit ist nun nach
vorlaufiger statischer Vorprifung die Standsicherheit sichergestellt.

Immissionsschutz
Die schalltechnischen Untersuchungen der TUV Siid Industrie Service GmbH vom
19.04.2012 sagen folgendes aus: Gerauscheinwirkung durch éffentlichen Verkehr
auf der Traunsteiner Stra3e auf das geplante Allgemeine Wohngebiet:

Tagsuber (6:00 Uhr —22:00 Uhr): 55 dB(A)

Nachts (22:00 Uhr — 6:00 Uhr): 45 dB(A).

Um diese Larmlast zur Wohnbebauung abzuschirmen sind im Bebauungsplan
aktive SchallschutzmaBnahmen, wie folgt geplant:

A Errichtung eines zweigeschossigen Funktionsgebaudes an der
Ostgrenze (Wandhoéhe zur StraBe max. 5,60m, gemessen jeweils von
Oberkante FuBboden bis Unterkante Sparren), der ndrdliche Baukorper
erhéalt im EG Garagen, dariber Abstellraume flir die Hauser,
Baukérperlange ca. 5,20m x 25,20m, Gliederung um stdlichen
Baukérper durch ein schallschutzverglastes Treppenhaus. Der sidliche
Baukdrper erhélt Gemeinschaftsrdume im EG, nach Osten:
schallschutzverglasten Laubengang, Belichtung der Aufenthaltsraume
nach Westen, d.h. straBenabgewandt, Baukérperlange ca. 25,00m.
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A An dem parallel zum Verlauf der StaatsstraBe St2095 ausgerichteten

Funktionsgebdude (Wandhohe zur StraBe maximal 5,60m) ist zum
Schutz der beiden Wohneinheiten im OG an der Ostfassade ein
verglaster Laubengang zu realisieren, die Fenster der schutzbedurftigen
Raume im OG sind ausschlieBlich nach Westen anzuordnen. Zur
Vermeidung von . reflexionsbedingten Pegelerh6hungen an den
bestehenden Wohngebduden o6stlich der StaatsstraBe St2095 ist die
Ostfassade dieses Funktionsgebdudes hoch schallabsorbierend
auszufihren (vgl. hierzu Nr 4.2 vorletzter Absatz der schalltechnischen
Untersuchung der TUV Siid Industrie Service GmbH vom 28.06.2012).

Am Haus 1 ist eine larmgeschitzte Grundrissanordnung in der Form
vorzusehen, dass an der Ostfassade des Gebaudes keine (zu
offnenden) Fenster von Wohn- und Aufenthaltsraumen im Allgemeinen
und Schlaf- und Kinderzimmern im Speziellen angeordnet werden. Am
Haus 2 gilt dies fur einen Teilbereich an der Nordfassade des Geb&udes
(vgl. hierzu Isoliniendarstellung in Anlage 3.3 der schalltechnischen
Untersuchung der TUV Sid Industrie Service GmbH vom 28.06.2012).

Fir den Fall, dass eine entsprechende o.a. Grundrissorientierung nicht
moglich ist, sind bei Wohn- und Aufenthaltsraumen und dabei im
Besonderen bei Schlaf- und Kinderzimmern, die ausschlie3lich tGber ein
Fenster in einer gerduschbelasteten Fassade bellftet werden kénnen,
diese Fenster mit  schallgeddmmten Laftungseinrichtungen
auszustatten. Ausfiihrungbeispiele hierzu kénnen z.B. der Richtlinie VDI
2719 entnommen werden.

Hinsichtlich der erforderlichen Luftschallddmmung der AuBenbauteile
(Fassaden und insbesondere Fenster bzgl. der notwendigen
Schallschutzklasse) sind an allen innerhalb des gesamten
Geltungsbereiches zu errichtenden Gebauden mit Wohn- und
Aufenthaltsrdumen die Anforderungen nach Tabelle 8 der Norm DIN
4109 einzuhalten. Fir die Festlegungen der erforderlichen
Luftschallddmmung der AuBenbauteile sind dabei die
Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 (ermittelt aus der GréBe des
maf3geblichen 'AuBenlarmpegels' — errechneter Beurteilungspegel +
3dB(A) unter Berlcksichtigung der Korrekturwerte der Tabelle 9 der
DIN 4109 zugrunde zu legen. Beim Nachweis des erforderlichen
bewerteten Schallddmm-MaBes der AuBenbauteile sind die o.a.
schallgedammten Liftungseinrichtungen zu beritcksichtigen. Fir die im
Plangebiet zu errichtenden Gebaude mit schutzbedirftigen Nutzungen
sind dabei entsprechend der Darstellung in Anlage 4 der
schalltechnischen Untersuchung der TUV Siid Industrie Service GmbH
vom 28.06.2012 die Lé&rmpegelbereiche | bis 111 anzusetzen.
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Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Grundsatzlich kénnte zwar bei einer Wohngebietsausweisung die vereinfachte
Vorgehensweise mit der Checkliste angewendet werden, da jedoch teilweise
erhaltenswerter Baumbestand vorhanden war,wurde in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehoérde festgelegt, dass die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
angewandt wird. Bezuglich des Baumbestandes wurde nach einer Ortsbesichtigung
vom Landratsamt Rosenheim folgende Stellungnahme abgegeben:
Es handelt sich um ca. 40 Eschen- und Ahornbdume entlang der stdwestlichen
Grundstiicksgrenze, drei Eichen an der Nordwestecke des Grundstiicks und eine
Linde an der Nordostseite.
Die Badume sind im Wesentlichen ca. 50 Jahre alt und durften angeflogen und nicht
gepflanzt sein. Die Baume an der studwestlichen Grundstlicksgrenze stehen auf der
Grenzlinie, der gesetzliche Mindestabstand gegenliber landwirtschaftlich genutzten
Flachen ist nicht eingehalten. Inwieweit eine Verjahrung greift, ware zu prifen.
Ein GroB3teil der gut 50% der Baume weist Schaden auf, die zumindest mittelfristig
ein Bruchsicherheitsproblem ergeben werden. Druckzwiesel, abgeschnittene
Stdmmlinge mit morschenden Schnittstellen usw. .
Werden diese Baume gefallt, wird das durch die Freistellung zum Problem der
restlichen B&ume. Fazit: Der Erhalt der Baume ist fachlich schwierig. Darlber hinaus
durfte die Akzeptanz der kinftigen Besitzer bzw. Bewohner kaum erreichbar sein.
Die Erfahrung zeigt, dass solche Baume an solchen Standorten (wenige Meter
sudlich vor dem Wohnhaus, bei herrlicher Aussicht) nicht zu halten sind.
Probleme haben auch die Eichen an der Nordwestecke: nassender Zwiesel,
schwache Vitalitdt und hoher Totholzbesatz, massiver Efeubewuchs bei ebenfalls
schwacher Vitalitdt. Diese Baume koénnen 20 bis 30 Jahre erhalten werden,
erstgenannter evtl. mit einer dynamischen Kronensicherung. Der in solchen Fallen
per DIN empfohlene Baumschutz wahrend der Bauphase ist dringend erforderlich.
Die etwas gréBere Linde im Bereich der Traunsteiner StraBBe ist im Wurzelwerk
wahrscheinlich durch den Bau des Weges und durch oberflachige
Wourzelverletzungen  beschéadigt. Solche Beschadigungen sind  schwierig
abzuschéatzen, ob und wann es zu Wurzelfaule kommt.
Insgesamt scheint es sinnvoll, auf den Gehdlzbestand weitgehend zu verzichten und
mit einer schlissigen Neuplanung, z.B. groBkronige Laubbdume im Bereich der
Traunsteiner StraBe Ersatz zu schaffen. Aus diesem Grund wurden die BaAume vom
Markt Bad Endorf entfernt.
In den Bebauungsplan wurde die Grinordnung integriert. Diese setzt an der
studwestlichen Grenze des Planungsgebietes fest, dass je Haus ein Baum sowie
Strauchflachen der auf Stock gesetzten Feldgeholzhecke durchtreiben missen und
die im Plan gekennzeichneten Teilabschnitte der Feldgehdlzhecke nicht gerodet
werden duarfen. Der im Grlanordnungsplan als zu erhaltender Gehdlzbestand
gekennzeichnet ist vor Ort deutlich zu markieren und darf nicht beseitigt werden. Die
Festlegung der endgultigen Strauchbepflanzung erfolgt nach Nutzungsaufnahme der
Wohngebaude im Benehmen mit der unteren Naturschutzbehorde.

Des weiteren wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes private
Grunflachen festgesetzt und diese darlber hinaus durch eine ausgewogenen
Durchgrinung mit heimischen Baumarten, Strauchern, und Klettergehdlzen als
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Festsetzung ergénzt. Zu dem durch Anpflanzung von B&aumen, Strduchern und
Klettergehdlzen sowie dem Durchtreiben der auf Stock gesetzten Feldgehdélzhecke
zu schaffenden Ausgleich im Planungsgebiet wurden die privaten Verkehrsflachen
und die Flachen der inneren ErschlieBung des Planungsgebietes (Wendeflachen,
Wege und Pléatze) als ausdricklich definiertes Ziel, ndmlich der geringstmoglichen
Bodenversiegelung, im Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan mit
einem wasserdurchlédssigen Belag festgesetzt.

Der Eingriff in die Feldgehdlzhecke (Kategorie Il, oberer wert) wird mit einem
Kompensationsfaktor von 1,0, die Ubrigen Flachen (Kategorie I, oberer Wert) mit 0,6
ausgeglichen. Entsprechend der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird die
geplante Bebauung eingestuft in Typ A, hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad,
GRZ>- 0,35.

Dies ergibt bei einer Gesamtflache von ca. 2.800gm folgenden Ausgleich:

140m x 5m =700gm x 1,0 = 700gm
2.800gm ./. 700gm = 2.100gm x 0,6 = 1.260gm
Gesamt 1.960gm

Die erforderliche Ausgleichsflache wird abgebucht von FI.Nr. 1395 Gemeinde Markt
Bad Endorf. Das Okokonto wird gefiihrt vom Planungsbiro Schelle, Bad Endorf.
MaBnahmen des Okokontos sind mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.

Anlagen
A Schalltechnische Untersuchungen Bodengutachten )
A Lageplan und Beschreibung der Ausgleichsflache aus dem Okokonto
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Umweltbericht:
1 Einleitung
1a  Kurzdarstellung des Plans

1b

2a

Geplant ist die Errichtung von neun Einfamilienhdusern und zwei weiteren
Wohneinheiten auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache. Eine die
Flachen umgebende Feldgehoélzhecke wurde inzwischen auf Stock gesetzt.
Die VerkehrserschlieBung erfolgt mittels einer PrivatstraBe mit Anschluss an
die Traunsteiner StraBe. Zur Einbindung in die Landschaft wurde im
Bebauungsplan festgesetzt, dass ein Teil der Feldgeholzhecke nicht gerodet
werden darf. AuBerdem wurden Neupflanzungen und wasserdurchlassige
Belage festgesetzt.

Fachgesetze, Fachplane

Zu beachten war im Wesentlichen ein vermutetes Bodendenkmal. Hierzu
wurden in Abstimmung mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
Grabungen durchgefihrt. AnschlieBend wurde die Flache vom Landesamt zur
Bebauung freigegeben.

Eine Feldgehdlzhecke im Stden und Westen wurde zunachst als zu erhaltend
festgesetzt, aber aufgrund der Stellungnahme des Landratsamtes Rosenheim
beseitigt und soll durch eine Neupflanzung bzw. durch einen Wiederaustrieb
der auf Stock gesetzten Gehdlze ersetzt werden.

Eine schalltechnische Untersuchung wurde bei der Geb&udeerstellung
beachtet. AuBerdem wurde die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
angewandt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme

Bei der Flache handelt es sich um eine nach Norden abfallende,
landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache. Im Osten wird das Grundstlick von
der Traunsteiner StralBe begrenzt.

An Umweltbelangen sind von Bedeutung:

Das Bodendenkmal (vom Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege Begutachtung
abgeschlossen),

die Traunsteiner Stra3e mit Verkehrslarm,

eine inzwischen auf Stock gesetzte Feldgehodlzhecke

die geologische Situation, die eine Versickerung nicht méglich macht
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Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes in Bezug auf die
Schutzgiiter

Fir den Menschen entstehen neue Wohnungen in attraktiver Lage. Die
Auswirkungen des Verkehrslarms kénnen durch geeignete MafBnahmen It.
Schalltechnischer Untersuchung reduziert werden.
Die schalltechnischen Untersuchungen der TUV Industrie Service GmbH vom
19.04.2012 sagen folgendes aus:
Gerauscheinwirkung durch den éffentlichen Verkehr auf der Traunsteiner
StraBe auf das geplante Allgemeine Wohngebiet:

Tagsuber  (6.00 Uhr —22.00 Uhr): 55dB (A)

Nachts (22.00 Uhr — 6.00 Uhr): 45dB (A)

Um diese Larmlast zur Wohnbebauung abzuschirmen sind im Bebauungsplan
(in Aufstellung) aktive SchallschutzmaBnahmen wie folgt geplant:

Errichtung eines 2-geschossigen Funktionsgeb&udes an der Ostgrenze
(Wandhohe zur StraBe max. 5,60m), der nérdliche Baukodrper erhalt im EG
Garagen, darlber Abstellraume fir die Hauser, Baukérperlange ca. 5,20m x
25,20m, Gliederung zum sudlichen Baukérper durch ein
schallschutzverglastes Treppenhaus. Der sidliche Baukérper —erhalt
Gemeinschaftsraume im EG, nach Osten schallschutzverglasten Laubengang,
Belichtung der Aufenthaltsrdume nach Westen, d.h. straBenabgewandt,
Baukoérperlange ca. 25,00m.

An dem parallel zum Verlauf der StaatsstraBe St2095 ausgerichteten
Funktionsgeb&ude (Wandhohe zur StraBe maximal 5,60m) ist zum Schutz der
beiden Wohneinheiten im OG an der Ostfassade ein verglaster Laubengang
zu realisieren, die Fenster der schutzbedirftigen Raume im OG sind
ausschlieBlich  nach  Westen anzuordnen. Zur Vermeidung von
reflexionsbedingten Pegelerhéhungen an den bestehenden Wohngebauden
ostlich der StaatsstraBe St2095 ist die Ostfassade dieses Funktionsgeb&audes
hoch schallabsorbierend auszufiihren (vgl. hierzu Nr 4.2 vorletzter Absatz der
schalltechnischen Untersuchung der TUV Sud Industrie Service GmbH vom
28.06.2012).

Am Haus 1 ist eine ldrmgeschitzte Grundrissanordnung in der Form
vorzusehen, dass an der Ostfassade des Gebaudes keine (zu 6ffnenden)
Fenster von Wohn- und Aufenthaltsraumen im Allgemeinen und Schlaf- und
Kinderzimmern im Speziellen angeordnet werden. Am Haus 2 gilt dies fur
einen Teilbereich an der Nordfassade des Gebaudes (vgl. hierzu
Isoliniendarstellung in Anlage 3.3 der schalltechnischen Untersuchung der
TUOV  Sud  Industie  Service  GmbH  vom  28.06.2012).

Fir den Fall, dass eine entsprechende o.a. Grundrissorientierung nicht
moglich ist, sind bei Wohn- und Aufenthaltsrdumen und dabei im Besonderen
bei Schlaf- und Kinderzimmern, die ausschlieBlich tiber ein Fenster in einer
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gerduschbelasteten Fassade bellftet werden koénnen, diese Fenster mit
schallgeddmmten Liftungseinrichtungen auszustatten. Ausfuhrungbeispiele hierzu
kénnen z.B. der Richtlinie VDI 2719 enthommen werden.

Hinsichtlich der erforderlichen Luftschalldammung der AuBBenbauteile (Fassaden und
insbesondere Fenster bzgl. der notwendigen Schallschutzklasse) sind an allen
innerhalb des gesamten Geltungsbereiches zu errichtenden Geb&uden mit Wohn-
und AufenthaltsrAumen die Anforderungen nach Tabelle 8 der Norm DIN 4109
einzuhalten. FUr die Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung der
AuB3enbauteile sind dabei die La&rmpegelbereiche gemani DIN 4109 (ermittelt aus der
GroBe des maBgeblichen 'AuBenlarmpegels' — errechneter Beurteilungspegel +
3dB(A) unter Berlcksichtigung der Korrekturwerte der Tabelle 9 der DIN 4109
zugrunde zu legen. Beim Nachweis des erforderlichen bewerteten Schalldamm-
MafBes der AuBenbauteile sind die o.a. schallgeddmmten Luftungseinrichtungen zu
berlcksichtigen. Fir die im Plangebiet zu errichtenden Gebaude mit
schutzbedurftigen Nutzungen sind dabei entsprechend der Darstellung in Anlage 4
der schalltechnischen Untersuchung der TUV Siid Industrie Service GmbH vom
28.06.2012 die Larmpegelbereiche | bis 111 anzusetzen.

e Fir die Pflanzen- und Tierwelt entstehen keine wesentlichen Auswirkungen.
Die landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache wird teilweise bebaut und
teilweise als Garten genutzt. Fur die inzwischen auf Stock gesetzte
Feldgeholzhecke wurde festgesetzt, dass sie teilweise nicht gerodet werden
darf. AuBerdem entstehen weitere Pflanzungen mit heimischen Laubbdumen
und Strauchern sowie 1.960gm Ausgleichsflache.

e Fir Boden, Luft, Klima und Wasser entstehen keine wesentlichen negativen
Auswirkungen. Lediglich ein erhéhter Oberflachenwasserabfluss ist
abzufihren. Hierzu sagt das Bodengutachten folgendes aus:

e Umgang mit Niederschlagswasser
Die vorliegende geotechnische Stellungnahme der IB-Geoplan vom
01.03.2010 zeigt im Planungsraum einen Durchlassigkeitsbeiwert von K =
5,89*107 m/s, der selbst bei nicht versiegelten Flachen (Zufahrt und
Wendeflachen vor Garagen) nicht mehr fir eine Versickerung des
Oberflachenwassers geeignet ist. Daher ist es notwendig, diese Flachen mit
einem Drainagesystem zu entwéssern, das Uber ein Ruckhaltebecken in den
bestehenden Entwasserungskanal der Traunsteiner Straf3e (D 800mm)
eingeleitet wird. Erforderliche Flachen dafiir sind von der Gemeinde
festzulegen oder anderweitig zu sichern.

e Baugrund Tragfédhigkeit
Nach der geotechnischen Stellungnahme der IB-Geoplan vom 01.03.2010
wurden auf dem Grundstiick zwei Probebohrungen B1 und B2 vorgenommen.
Die Bohrprofile zeigen auf, dass es sich beim Baugrund um feinsandige
Schluffe der Bodenklasse 3-5 zu einer Tiefe von ca. 3,50m handelt. Dies
bedeutet, dass im Bereich der Bodenplatten der Hauser eine ca. 1,00m starke
Filterkies-Schicht eingebaut werden muss, die zu verdichten ist, um ihre
Frostbestandigkeit zu gewahrleisten, auch uber ein Drainagesystem zu
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entwassern ist. Damit ist nun nach vorlaufiger statischer Vorprifung die
Standsicherheit sichergestellt.

FOr Kulturguter entsteht kein nachteiliger Einfluss, da das Gelande vorher
zusammen mit dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege fachgerecht
untersucht wurde.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die Flache weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt.

MaBnamen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen:

Teilweise Erhalt der auf Stock gesetzten Feldgehodlzhecke

Neupflanzung von heimischen Laubbaumen und Strauchern
Geringstmaogliche Versiegelung fir die ErschlielBung

Nutzung der Solarenergie

Abbuchen einer in der Begrindung zum Bebauungsplan festgesetzten Flache
aus dem Okokonto des Marktes Bad Endorf. Ausgleichsfaktor 1,0 fir
Feldgeholzhecke; Ausgleichsfaktor 0,6 flir die restlichen Flachen; 1.960gm
Gesamtausgleichsflache.

Anderweitige Planungsmoéglichkeiten
Anderweitige Planungsmadglichkeiten waren nicht zu berilicksichtigen, da sich
die Flache, von Bebauung umgeben, gut fir eine Wohnbebauung eignet.

Zusatzliche Angaben:

Die Umweltprifung wurde durchgefihrt mit folgenden Unterlagen:
Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Biotopkartierung

Inaugenscheinnahme durch einen Biologen

Schalltechnische Untersuchung

Vermessung

Bestandsaufnahme vor Ort

Untersuchung des Bodendenkmals .

Untersuchung Uber die Versickerungsmaoglichkeit des Bodens
(kaum Versickerung moglich)
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4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Planung entstehen keine wesentlichen neuen negativen
Umweltauswirkungen. Die Feldgehdélzhecke wurde inzwischen bereits auf Stock
gesetzt. Als Ausgleich hierfir wurde festgesetzt, dass nur ein Teil auch gerodet
werden darf. AuBerdem wurden Neupflanzungen, wasserdurchlassige Belage und
eine Ausgleichsflache festgesetzt.

Den Belangen der Denkmalpflege, der Niederschlagswasserbeseitigung und des
Immissionsschutzes konnte durch umfangreiche Untersuchungen und daraus
resultierende MalBnahmen nachgekommen werden.
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C. Textliche Hinweise

1.0. Grundlagen der Planung

1.1. Nutzung der Basisdaten der Bay. Vermessungsverwaltung. Fir Lage- und
GroéRBengenauigkeiten wird keine Gewahr ibernommen.
Vor Beginn von Objektplanungen ist das Gelande vor Ort zu vermessen.

2.0. Altlasten und Standsicherheit
2.1. Nach Auskunft der Gemeinde sind auf dem Grundstiick keine Altlasten bekannt.

2.2. Uber die Standsicherheit liegen der Gemeinde keine Angaben vor.

3.0. Kabelanschluss

3.1. Soweit die geplanten Neubauten Kabelanschlisse erhalten, sind die zum
Anschluss der Gebaude notwendigen Kabelverteilerschréanke, um Beschadigungen
zu vermeiden, hinter den Leistensteinen auf Privatgrund zu stellen. Die aus den
vorhandenen Lagepléanen ersichtlichen Leitungstrassen werden bei Pflanz- und
Bauarbeiten berlcksichtigt und beachtet.

4.0. Bodendenkmaler

4.1. Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage treten,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind dem Landesamt fur
Denkmalpflege unverziglich bekannt zu machen. Die Untersuchungen sind
abgeschlossen!

5.0. Landwirtschaftliche Emissionen

5.1. Von der Landwirtschaft ausgehende Emissionen, insbesondere Geruch, Larm,
Staub und Erschitterungen, auch soweit sie Uber das tbliche Maf3 hinausgehen,
sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach
Feierabend, sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit
vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten
erforderlich macht.

6.0. Héhenlage von Gebauden

6.1. Die Hohenlage der einzelnen Hauser wird geman der textlichen Festsetzung in
Punkt 4 festgelegt.
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7.0 Gebaudekonzept

Die Hauser werden als Passiv-H&auser konzipiert, d.h. hochwertige DAmmung
der AuBenwéande, Dachflachen sowie der Bodenplatten.

Die Hausgruppen sind so angeordnet, dass Wohneinheiten von 70-90m?
angeboten werden kénnen, aber auch durch Kopplung Wohnflachen von 140
— 210mz2. Damit kann man auch flexibel auf Nutzerwiinsche reagieren, aber
auch auf Veranderungen im Laufe der Jahre einer Familienentwicklung.

Um den Standard Passivhaus zu erreichen, gilt es folgende Kriterien zu
erfullen:

a) Absolute Winddichtigkeit der Gebaudehiille!

b)

Einbau einer kontrollierten Wohnraum Be- und Entliftungsanlage, dabei
tauscht die abstrémende Innenluft ihre Warme mit der einstrémenden
Frischluft aus, mit dem Vorteil, dass 24 Std./Tag gefilterte Frischluft geliefert
wird.

Die Hauser werden aus Kostengrinden nicht unterkellert, da Dachrdume der
Pultdacher als Abstellflache genutzt werden kénnen und jedes Haus einen ca.
10,0m? gro3en Abstellraum im Funktionsgebaude Uber den Garagen erhalt.

Energetische Mal3Bnahmen, wie Photovoltaik zur Erzeugung elektrischer
Energie auf den daflir geeigneten Dachflachen (keine Aufstanderung), ggf.
Einrichtung zur Ausnutzung von Windenergie bis maximal 10m Hoéhe, sowie
die Verwendung von 6kologisch einwandfreien und nachwachsenden
Baustoffen wie Holz sind die wichtigen Ziele dieser Planung.

Die Hauser erhalten Pultdacher, Dachneigung 12 — 16°, Dacheindeckung
Profilblech.

Alternativ: harte Bedachung.

Metallddcher ohne Solarenergieanlagen sind nur in den Farbténen dunkelrot
bis braun zuléssig. Von Gebauden mit Metalldachern ohne
Solarenergieanlagen darf keine Blendwirkung auf die Umgebung ausgehen.
Metallische Dachflachen sind in nicht reflektierender Oberflache auszufiihren

Verfahrensvermerke

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom ’{(&L‘ 2(,‘/,/ a..... die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am .......&5...4.,.2)@p&.... ortsliblich bekannt gemacht.
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Ausgefertigt:
Bad Endorf 27.09.2012
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Gudrun Unverdorben
1. BUrgermeisterin

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 20.09.2007 hat in der Zeit vom 08.01.2008 bis 08.02.2008 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 20.09.2007 hat in der Zeit vom 08.01.2008 bis 08.02.2008 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.07.2009 wurde mit der
Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.08. — 24.09.2010 &ffentlich
ausgelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 31.01.2012 wurde mit Be-
griindung gem&R§ 4 a Abs. 3 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 14.04.2012 bis
12.05.2012 offentlich ausgelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.07.2012 wurde mit der
Begriindung gemaR § 4 a Abs. 3 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 09.08.2012 bis

23.08.2012 offentlich ausgelegt.

Mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 18.09.2012 wurde der Bebauungsplan
mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom 07.08.2012 einschlieBlich
Begriindung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

h) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 19.10.2012 gem. § 10

Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienst-
stunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf
V erlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 und des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.

Bad Endorf den 19.10.2012

Gudrun Unverdorben
1. Blirgermeisterin
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