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Sachverhalt:

Bebauungsplan Nr. 66 ,,KreuzstralRe V*

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 BauGB sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemall §4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 10.10.2022 bis
10.11.2022.

Die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange mit Anregungen, Einwendungen,
Bedenken oder Hinweisen wurden in der Sitzung des Marktgemeinderates mit Be-
schluss vom 21.03.2023 ordnungsgemaR abgewogen.

Fahrradabstellplatze:

Der Einwand zu (in Abwagung vom 21.03.2023 Punkt 9 Nr. 16) wurde gewdrdigt und es
wurde eine Festsetzung unter 5.5 zu Fahrradabstellplatzen-/Unterstande im Bebauungsplan
mit aufgenommen.

Aufgrund der fehlenden Abwagung der Stellungnahmen der Offentlichkeit wurden Gesprache
und weitere Abstimmungen mit den Eigentimern geflhrt, so dass keine Abwagung der Ein-
wande mehr erfolgen misste.

Erganzende Abwagung zu Plananderungen nach weiterfuhrender Abstim-
mung mit Grundstickseigentiimern



1. Bauverwaltung Markt Bad Endorf

Geltungsbereich

Ein Teil der Gehweg-Abtretungen konnte zwischenzeitlich umgesetzt werden. Im Zuge der
damit verbundenen Rechtsberatung wurde empfohlen die gesamte Kreuzstrafle im Bereich
des Plangebietes, sowie den Stichweg und FuRweg mit den FI. Nrn. 469/7 und 469/8, voll-
standig in den Geltungsbereich aufzunehmen und als 6ffentliche Verkehrsflache ohne wei-
tere Differenzierung einer Zweckbestimmung zu kennzeichnen. Im Bereich der Wasserbur-
ger StraRe erfolgen keine Anderungen an der bestehenden Strale, somit ist es nicht erfor-
derlich diese im Bebauungsplan abzubilden.

Damit wird der Geltungsbereich um die o0.g. Verkehrsflachen vergréfliert und entlang der
Wasserburger Strale nur bis zu den privaten Grundstiicksgrenzen gefuhrt und hier nur eine
Strallenbegrenzungslinie eingetragen.

Da Teile der Kreuzstral’e und des Stichweges in Bebauungsplan Nr. 20 ,Gebiet Kreuzstralie
II“i.d.F. vom 25.08.1982 bereits enthalten sind, wird der vorliegende Bebauungsplan um fol-
gende Praambel erganzt:

,Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 20 ,,Gebiet Kreuzstral3e II“i.d.F. vom 25.08.1982, einschliel3lich deren
rechtsverbindlicher Anderungen.*

Abgrenzung von unterschiedlichen Festsetzungen

Zur Klarstellung der unterschiedlichen Festsetzungen auf den Grundstiicken und den jeweili-
gen Baufenstern erfolgt folgende Differenzierung:
1. Schwarze Perlschurlinie:
Abgrenzung von maximal zuldssige Grundflache gem. A 3.1 und Geschossflache
gem.A 3.3
Erganzender Hinweis in der Begrindung:
Die Abgrenzung bezieht sich nicht auf die max. zulassige Gesamt-Versiegelung, die
uber eine max. Grundflachenzahl (GRZ) geregelt wird. Die festgesetzte GRZ gilt fur
das gesamte Grundstlick und ist nicht nur auf mittels Perlschnurlinie abgegrenzte
Teilbereiche eines Grundstiickes anzuwenden.
2. Graue Perlschurlinie:
Abgrenzung von Wandhohe, Dachform und Firstrichtung

Hohenentwicklung

Die festgesetzte Wandhdhe von 8,7 m fir die Gebaude entlang der Wasserburger Stralle
wird aus Grinden der besseren Belichtung und konstruktiven Ausfihrung des 2. Oberge-
schosses einheitlich um 0,3 m von 8,7 m auf max. 9 m erhéht. Entlang der Kreuzstralte wird
die Wandhohe von 7,0 m unverandert beibehalten.

Bauliche Gestaltung

Die Baugrenzen sind z.T. etwas gréfer gefasst, als die empfohlene Bebauung. Damit soll
den Bauherren eine gewisse Flexibilitat in der Ausgestaltung des Gebaudes und der ange-
gliederten Anlagen wie Terrassen, Balkonen etc. ermdglicht werden. Um Sicherzustellen,
dass es nicht zu unerwiinscht tiefen Gebauden und fir die Umgebung untypischen Proporti-
onen kommt, wird folgende Festsetzung in der Satzung erganzt:

Die Giebelseite von Hauptgebduden ist bis zu einer max. Breite von 12,8 m zulédssig.

Die Dachneigung fir Gebaude mit einer Wandhéhe von 9 m wird geringfligig von max. 22°
auf max. 23° erhoht, um den Toleranzbereich in der Bauausflihrung nicht zu streng zu fas-
sen.

Klarstellung zur Nachverdichtung mittels Festsetzung einer Geschossflache (GF)

Im Zuge des ersten und zweiten Modernisierungsgesetzes 2024 ist der Dachgeschossaus-
bau und die Errichtung von Dachgauben erheblich erleichtert worden. Um einer unter-
wulnschten Fehlentwicklung im Bereich der Gebaude mit einer zulassigen Wandhdhe von 9




m entgegenzuwirken, wird zusatzlich zu den Festsetzungen von Grundflache und Wandhéhe
auch eine Festsetzung zu den Geschossflachen erganzt. Bei den Gebauden mit einer Wand-
héhe von 7 m ist ein Dachgeschoss-Ausbau explizit erwiinscht, daher ist hier die Festset-
zung einer Geschossflache nicht erforderlich.

Tiefgaragen
Zur Erleichterung der Umsetzung von Tiefgaragen werden folgende Festsetzungen ange-
passt:
— Die Uberdeckung der Tiefgaragen wird um 0,2 m von 0,8 m auf min. 0,6 m reduziert
(Festsetzung A 8.7)
— Die Festsetzung A 5.7.3 zur Einhausung der Tiefgaragenrampe an der Grundstiicks-
grenze wird wie folgt geandert:
An der Grundstiicksgrenze ist der oberirdische Gebaudeteil der Tiefgaragenrampe bis
zu einer Lange von max. 16 m zulassig, wenn die Einhausung nur bis zu einer Ldnge
von 9 m an der Grundstiicksgrenze eine Wandhbéhe von max. 3 m hat, fiir einen Teil-
bereich mit einer Lénge von max. 2 m eine Wandhéhe von max. 1,2 m und Ubrigen
nur eine Wandhdéhe von max. 1,0 m. Die Wandhbhe wird gemessen von der néchstge-
legenen festgesetzten Héhenkote bis zum Schnittpunkt der Oberkante (OK) Aul3en-
wand mit der Dachhaut.
Im Sinne des Nachbarschutzes ist diese Regelung noch vertretbar, da die Rampenbe-
reiche, ab einer Lange von 9 m nur eine Héhe von 1 m bzw. flr ein kurzes Zwischen-
stlick max. 1,2 m Héhe aufweisen, was der Hohe von Einfriedungen entspricht.

Kennzeichnung Altlasten

Zwischenzeitlich konnte mit der Bodenschutzbehérde und dem WWA die Kennzeichnung
und Festsetzung der Altlastenflache abgestimmt werden.

Der zu kennzeichnende Umgriff betragt 30 m im Durchmesser. Folgende Festsetzungen
werden in der Satzung erganzt:

— Innerhalb der gekennzeichneten Altlastenflédche ist das Landratsamt vor Beginn der
Aushubarbeiten zu benachrichtigen. Der Aushub ist unter Begleitung eines Sachver-
sténdigen in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern und zu beproben.
Der Entsorgungsweg des Materials ist in Abstimmung mit den zusténdigen Behérden
zu kléren.

— Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich der schédli-
chen Bodenverdnderung oder Altlast ist nicht zuldssig. Gesammeltes Niederschlags-
wasser muss in verunreinigungsfreien Bereichen aul8erhalb der Auffiillung versickert
werden. Alternativ ist ein Bodenaustausch im Bereich der Sickerwege bis zum nach-
weislich verunreinigungsfreien, sickerfdhigen Horizont vorzunehmen.

Versorgungsflache

In Abstimmung mit dem Eigentimer der Fl. Nr. 466/4 konnte zwischenzeitlich eine Vereinba-
rung getroffen werden, dass die erf. Versorgungsflache Elektrizitat auf FI. Nr. 466/4 im sud-
westlichen Grundstiicksbereich angeordnet werden kann. Die Flache ist Gber die Wasserbur-
ger Stralde zuganglich und befindet sich hinter einem zu erhaltenden Baum. Bei Erdarbeiten
ist auf Wurzelschutz zu achten.

Zufahrten

Es wird eine Empfehlung fir Zufahrten von der Wasserburger Stral3e auf die Grundstticke
mit den FI. Nrn. 466/4 und 468 in der Planzeichnung mittels schwarzen Dreiecken erganzt.

Vereinfachung der Festsetzungssystematik

— Festsetzungen (GR, GF, Hausform) werden innerhalb der Baufenster angeordnet oder
wie die offene Bauweise nur noch textlich geregelt. Damit kann auf Nutzungsschablo-
nen verzichtet werden.



— Die Dachform wird textlich als Satteldach oder Walmdach festgesetzt. Nur in Teilberei-
chen ist zusatzlich ein Flachdach fur Verbindungsbauten oder eine Dachterrasse zu-
Iassig.

— Spielplatzflachen erst ab Gebauden mit 5 Wohnungen statt wie bisher 3 Wo. notwendig
— siehe Modernisierungsgesetz

Grunordnung

Entlang aller offentlichen Verkehrsflachen sollen Baumpflanzungen zur Minimierung von
thermischer und zur Schaffung eines wohnklimatischen Mehrwertes erfolgen. Das gilt auch
fur den sudlichen FuBweg und den Wendhammer. Fir eine flexible Gartengestaltung kann
die Situierung der eingezeichneten Baume gegenuber der Planzeichnung um bis 10 m ab-
weichen.

Immissionsschutz

Aufgrund der Ergebnisse der tberarbeiteten schalltechnischen Untersuchung vom
26.09.2022 entfallen die Fassadenkennzeichnungen und die zugehdrige Festsetzung.
Folgende Empfehlung wird in den Hinweisen der Satzung erganzt:

An den der Wasserburger Stral3e zugewandten Westfassaden der geplanten Gebé&ude wird
eine Grundrissorientierung empfohlen, die dort keine Fenster von schutzbediirftigen Aufent-
haltsrdumen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) vorsieht. Alternativ kbnnen dort auch Fest-
verglasungen, Kastenfenster, verglaste Vorbauten bzw. Loggien oder in ihrer Wirkung gleich-
wertige SchallschutzmalBnahmen vorgesehen werden, um gesunde Wohnverhéltnisse inner-
halb der schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume gewéhrleisten zu kénnen.

(MGR Moosbauer ist zu dieser Abstimmung noch abwesend)

Beschluss:

Die 0.g. Anderungen werden gem. Abwagung/Erlauterung der Bauverwaltung eingearbeitet.

Abstimmungsergebnis:

18 Ja Stimmen
0 Nein Stimmen

2. Abstimmung mit Eigentiimer und Plananderungen fiir Fl. Nrn. 463/2-4

Die Gehwegabtretung Kreuzstrale ist im Bereich der o0.g. Flurstiicke bereits erfolgt.

Baufenster

Um eine klarere Fassadengliederung zur Wasserburger Stralle zu ermdéglichen, erfolgt eine
geringfligige Anpassung des Baufensters im Slidwesten (statt wie bisher eine zweifache
Staffelung nur noch eine einfache Staffelung des Baufensters)

Wandhohe Flachdach / Dachterrasse Nordost

Im Bereich des Fachdaches bzw. der Dachterrasse im Nordosten wird aus konstruktiven
Grinden eine Wandhéhe von 6,3 m bendtigt (plus Gelander insgesamt 7,3 m). Dem Wunsch
wird entsprochen. In der Plandarstellung wird die Wandhdhe von 6,3 m erganzt. Zudem er-
folgt eine Erganzende Festsetzung fur Bristungsgelénder und technische Dachaufbauten
(siehe FI. Nr. 466/4):

Im Bereich von Flachdéchern (A. 6.4) darf um bis zu 1,0 m die festgesetzte Wandhbhe von
6,3 m fiir Briistungsgeldnder und die festgesetzte Wandhéhe von 9,0 m fiir technische Dach-
aufbauten (z.B. Aufzugsiiberfahrten) liberschritten werden. Technische Dachaufbauten sind




einzuhausen und miissen mit der Einhausung einen horizontalen Abstand von mind. 1,2 m
zur Dachkante einhalten.

Nebenanlagen

Es wird eine gréRere Flache von 20-25 m? fir Nebenanlagen (Mill- und Fahrradhaus) beno-
tigt. Daher wird die Festsetzung zu Nebenanlagen (A 5.5) wie folgt erganzt:

Nebenanlagen [...] sind [...], sowie auf den Fl. Nrn. 466, 466/2, 466/3 bis zu einer maximalen
Grundfldche von max. 25 m? je Geb&dude zuléssig.

(MGR Moosbauer ist zu dieser Abstimmung noch abwesend)

Beschluss:

Die 0.g. Anderungen werden gem. Abwagung eingearbeitet.

Abstimmungsergebnis:

18 Ja Stimmen
0 Nein Stimmen

(MGR Moosbauer ist ab nachstehenden Beratungen und Abstimmungen wieder anwesend)

3. Abstimmung mit Eigentiimer und Plananderungen fiir Fl. Nr. 466/4 (und 466/5)

Die Gehwegabtretung Kreuzstrale ist im Bereich der o0.g. Flurstiicke bereits erfolgt.

Der Gemeinde wurde eine Neuplanung durch den Eigentiimer vorgelegt, die den stadtebauli-
chen Zielen fur dieses Quartier umfanglich entspricht. So wird der ruhende Verkehr nun aus-
schliellich Uber die Wasserburger Stralle und die bestehende Zufahrt (FI. Nr. 466/5) abgewi-
ckelt, so dass der neue FuRweg im Bereich des 0.g. Grundstiickes nicht durch Parkverkehr
belastet wird.

Zur Umsetzung des Planwunsches sind folgende Anpassungen in der Satzung erforderlich:

Um fUr das Baufenster an der Kreuzstral3e eine flexible Hausform (Einzel-, Doppelhaus
oder Hausgruppe) zu erméglichen, wird auf die Festsetzung einer Hausform verzichtet.
Der Eigentimer Uberlegt hier eine 3-spannige Hausgruppe oder ein Doppelhaus zu
errichten. Beim Baufenster an der Wasserburger Stralle wird weiterhin das Einzelhaus
festgesetzt, um das stadtebauliche Ziel von Mehrfamilienhdusern zur Schaffung von
Wohnraum umzusetzen.

Es erfolgt eine auf die Neuplanung abgestimmte Anpassung der Baugrenzen. So
kommt es zu geringfligigen Verschiebungen und einer angepassten Staffelung der
Baugrenze an der Wasserburger Strale.

In der Mitte des groflen Baufensters an der Wasserburger Stralle wird zusatzlich ein
Flachdach zugelassen, um hier den geplanten Verbindungsbau mit Aufzug zu ermdg-
lichen.

Im Bereich des Flachdaches wird fir technische Dachaufbauten — hier Aufzuglberfahrt
— eine zusatzliche Wandhdhe von 1 m zugelassen, siehe auch erganzende Festset-
zung fur FI. Nrn. 463/2-4:




Im Bereich von Flachdéchern (A. 6.4) darf um bis zu 1,0 m die festgesetzte Wandhéhe
von 6,3 m fiir Briistungsgelénder und die festgesetzte Wandhéhe von 9,0 m fiir tech-
nische Dachaufbauten (z.B. Aufzugsiiberfahrten) (iberschritten werden. Technische
Dachaufbauten sind einzuhausen und miissen mit der Einhausung einen horizontalen
Abstand von mind. 1,2 m zur Dachkante einhalten.

Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit fur Nutzer des neuen Gehweges wird ein Zu-
fahrtsverbot entlang der Kreuzstrale festgesetzt. Stellplatze kénnen nur Uber private
StichstralRe Fl. Nr. 466/5 angefahren werden.

Die festgesetzte Spielplatzflache wird geringfiigig in den Baugrenzen angepasst. Die
Lage und Ausdehnung wird unverandert beibehalten.

Fir das Gebaude an der Kreuzstralde soll der ruhende Verkehr oberirdisch unterge-
bracht werden. Ein Teil der Stellplatze soll Gberdacht ausgefihrt werden, daher wird
eine Flache flr Garagen mit Zufahrt Uber die private Verkehrsflache auf der FI. Nr.
466/5 in der Planzeichnung erganzt.

Ein Grofdteil des ruhenden Verkehrs flr das Mehrfamilienhaus an der Wasserburger
Stral3e soll in einer Tiefgarage unterirdisch erfolgen.

Neben den Stellplatzen fir das Gebaude an der Kreuzstralle sollen flr das Mehrfami-
lienhaus an der Wasserburger Stra3e auch die Besucherstellplatze und temporare
Stellplatze zum Ein-/Ausladen Erweiterung entlang der privaten Stichstrae (FI. Nr.
466/5) angeordnet werden. Daher wird die Flache fiir Stellplatze angepasst, um hier
auch Schragparker zu ermdglichen.

Beschluss:

Die 0.g. Anderungen werden gem. Abwagung eingearbeitet.

Abstimmungsergebnis:

19 Ja Stimmen
0 Nein Stimmen

4. Abstimmung mit Eigentiimer und Plananderungen fiir Fl. Nr. 468

Die Gehwegabtretung im Bereich der 0.g. Flurstiicke wird noch verhandelt.
Der Gemeinde wurde eine Neuplanung durch den Eigentiimer vorgelegt, die in den Grundzi-
gen den stadtebaulichen Zielen flir dieses Quartier entspricht.

Zur Umsetzung des Planwunsches sind folgende Anpassungen in der Satzung erforderlich:

Die festgesetzte Gesamt-Grundflache von insgesamt 760 m? wird auf drei Baufenster
verteilt. Damit ergibt sich eine Neugliederung des angedachten Baurechtes auf dem
Grundstuck. Die drei unterschiedlich groflen Baufenster werden mit einem gewissen
Puffer auf dem Grundstiick angeordnet. Damit wird auch die noch unklare Situation mit
der bestehenden Lagerhalle auf dem Nachbargrundstiick FI. Nr. 466 gewdrdigt. Zur
Nordgrenze halten die Baufenster an der Wasserburger Strale und der Kreuzstralle
den Mindestabstand von 3 m (hier hierzu auch Dienstbarkeit) ein. Das mittlere Bau-
fenster ist mit einem Abstand von 4 zur Nordgrenze angeordnet und berticksichtigt da-
mit die Bestandssituation mit der Hausgruppe.

Fir das mittlere Baufenster erfolgt eine Erhéhung des Baurechtes durch die Festset-
zung der Wandhdhe von 9 m, damit wird dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum entsprochen.




— Die Spielplatzflache wird neu zwischen dem mittleren Baufenster und dem Baufenster
an der Kreuzstralie angeordnet.

— Zur Erhdéhung der Verkehrssicherheit flr Nutzer des neuen Gehweges wird ein Zu-
fahrtsverbot entlang der Kreuzstralle festgesetzt. Stellplatze kénnen nur Uber die 6f-
fentliche StichstraRe FIl. Nr. 469/7 angefahren werden.

— Der Groliteil des ruhenden Verkehrs ist unterirdisch in einer Tiefgarage unterzubrin-
gen. Das wird durch die begrenzte Festlegung von Flachen flir Stellplatze erreicht. Ent-
lang der Stichstralie im Siden wird diese nun bis zum Wendehammer erweitert.

— Nach Aussage des Eigentiimers hat das Staatliche StralRenbauamt einer Tiefgaragen-
zufahrt Uber die Wasserburger Stral3e zugestimmt und sich flr zusétzliche Stellplatze
an der Wasserburger StralRe offen gezeigt. Daher wird dem Planwunsch entsprochen
und eine entspr. Flache fiir Stellplatze an der Wasserburger StralRe erganzt.

In diesem Bereich ist der Gehweg mit einem Hochbord ausgefiihrt. Evtl. anfallende
Kosten flr die Absenkung des Gehweges sind von Grundstiickseigentiimer zu tragen.
Eine entsprechende Vereinbarung wird im stadtebaulichen Vertrag noch erganzt.

— Die traufstandige Gebaudeorientierung an der Wasserburger Strale wird verbindlich
festgesetzt, an der Kreuzstral3e kann der Eigentimer wahlen, ob er eine traufstandige
oder giebelstandige Anordnung bevorzugt.

Beschluss:

Die 0.g. Anderungen werden gem. Abwégung eingearbeitet.

Abstimmungsergebnis:

19 Ja Stimmen
0 Nein Stimmen

Beschluss zum weiteren Verfahren

Beschluss:

Der Marktgemeinderat beschlief3t, die vorgeschlagenen Anderungen in den Planungsentwurf
sowie in die Begriindung einzuarbeiten und den Entwurf in der Fassung der Variante 2 vom
25.02.2025 mit Zufahrt zu den FI.Nrn. 463/2 - 4 der Gemarkung Bad Endorf von der Wasser-
burger StralRe erneut auszulegen bzw. zu veréffentlichen.

Abstimmungsergebnis:

19 Ja Stimmen
0 Nein Stimmen

Beschluss:

Dabei wird gemaf § 4a Abs. 3 BauGB bestimmt, dass die Dauer der Auslegung angemessen
auf 2 Wochen verkurzt wird.

Abstimmungsergebnis:

19 Ja Stimmen
0 Nein Stimmen



Bad Endorf, den 31.03.2025

gez.
Alois Loferer
1. Burgermeister



