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Abwagungsvorschlag nach der Veréffentlichung vom 02.06.2025 bis 16.06.2025

Der Markt Bad Endorf hat in der Sitzung am 26.10.2021 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 66 Kreuzstralde V im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen und
den Entwurf gebilligt. In der Sitzung vom 27.05.2025 wurde die Abwagung der Stellung-
nahme der Offentlichkeit und Behérden und Tragern 6ffentlicher Belange durchgefiihrt und
gebilligt.

Vom 02.06.2025 bis 16.06.2025 wurde die erneute Beteiligung der Offentlichkeit (gem.§ 3
Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB) sowie der Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange
(gem. § 4 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB) durchgefiihrt.

. Behandlung der im Rahmen der Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen

Stellungnahmen Trager offentlicher Belange ohne Anregungen, Einwendungen, Be-
denken oder Hinweisen

Folgende Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden haben keine Bedenken gegen
den Bebauungsplan erhoben bzw. ihr Einverstandnis mit der Planung erklart oder mitgeteilt,
dass sie von der Planung nicht berthrt sind.

Nr. | Name/ Bezeichnung Datum

1 Landratsamt Rosenheim, Bauleitplanung 13.06.2025




Stellungnahmen Trager offentlicher Belange mit Anregungen, Einwendungen, Beden-
ken oder Hinweisen

Nr. | Name/ Bezeichnung Datum

1 Deutsche Bahn AG 02.06.2025




1. Deutsche Bahn AG, Schreiben vom 16.04.2025

[DB

DB AG - DB Immobilien

Baurecht II

CR.R 042

DB AG - DB Immobilien Barthstrale 12

Buthzuafie 12 | 80339 Minchen 80339 Munchen

www.deutschebahn.com/Eigentumsmanagement

Marktverwaltung Bad Endorf ktb.muenchen@deutschebahn.com
Bahnhofstrae 6

83093 Bad Endorf

Aktenzeichen: TOEB-BY-25-208227
02.06.2025

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 66 "KreuzstraRe V"
Stellungnahme nach § 4 Abs. 2 BauGB

110-kV Bahnstroml. Nr. 407 Abzw. Rosenheim - Traunstein, Mast Nr. 2568 - 2569
Strecke 5705 Bad Endorf - Obing, km 0,9 - 1,1 rechts der Bahn

Ihr Zeichen: FB 3.2 - 6102/66/0
Ihr Schreiben vom: 28.05.2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

die DB AG, DB Immobilien, als von der DB InfraGO AG (ehemals DB Netz AG / DB
Station & Service AG) und der DB Energie GmbH bevollmachtigt, ubersendet Ihnen
hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Trager offentlicher Belange und aller
Unternehmensbereiche zum o. a. Verfahren:

Wir verweisen auf die Stellungnahme vom 10.11.2022 mit Z: TOEB-MUN-22-144146
(CR.R 042 PK). Diese ist weiterhin gultig und zwingend zu beachten.

Fur Ruckfragen zu diesem Schreiben, die Belange der Deutschen Bahn AG betreffend,
steht Ihnen Frau Kroll gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen GriaRen
DB AG - DB Immobilien
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Abwagungsvorschlag:

Die Stellungnahme der Deutschen Bahn vom 10.11.2022 wurde bereits umfanglich zur
Kenntnis genommen. Die 110 kV-Bahnstromlinie mit Schutzstreifen ist nachrichtlich in den
Planunterlagen dargestellt. Es ergibt sich keine weitere Anpassung.

Beschluss:
Die Stellungnahme der Deutschen Bahn vom 10.11.2022 wurde bereits umfanglich zur

Kenntnis genommen. Die 110 kV-Bahnstromlinie mit Schutzstreifen ist nachrichtlich in den
Planunterlagen dargestellt. Es ergibt sich keine weitere Anpassung.

Abstimmungsergebnis:

17 Ja Stimmen
0 Nein Stimmen
. Stellungnahme der Offentlichkeit

Von Seiten der Offentlichkeit ist eine Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 66 Kreuz-
strale V eingegangen.



Bad Endort, den 1£.Uv.£usd

Betreff: Bebauungsplan Nr. 66 ,KreuzstraRe V*in der Fassung vom 27.05.2025

Als Eigentiimerin der Grundstiicke 466 und 466/3 bin ich direkt betroffen.

Nachfolgend bringe ich meine Einwénde gegen den Bebauungsplan Nr. 66v ,KreuzstraRe V*
in der Fassung vom 27.05.2025 vor:

Einwand Nummer 1:

Sachlage:

Mein Grund von Flurnummer 466 wird falschlicherweise als dffentliche Verkehrsflache
dargestellt. Die griine straRenbegrenzungslinie und eine orangefarbene offentliche
Verkehrsfliche von KreuzstraBe 69 sind auf der Flurnummer 466 eingezeichnet. Meine
Grundstiicksgrenze von Flurnummer 466 wird nicht gezeigt und nicht bericksichtigt.

Die Halle, dieses Gebdude auf Flurnummer 466, das hellgelb dargestellt wird, steht in der
Realitiit mit einer Ecke in die eingezeichnete KreuzstraRe. Das Gebaude wird auf dem
Bebauungsplan in der Fliche der KreuzstraBe jedoch iiberhaupt nicht dargestelit.

Einwand 1.1.

Hiermit melde ich meinen Einwand an, dagegen, dass ein Teil der Grundflache von
Flurnummer 466 als eine ffentliche Verkehrsfliche der KreuzstraBe (Flurnummer 456/1)
dargestellt wird.



Rechtliche Erklarung:

Nach §925 BGB und §873 BGB gab es nie eine Einigung tiber eine VerauBerung des
Grundstiicks Flurnummer 466 an die Gemeinde Bad Endorf.

Hiermit fordere ich, die Grundstiicksgrenze der Flurnummer 466 im Bereich der KreuzstraBe
korrekt darzustellen, siehe hierzu die Flurkarte.

Einwand 1.2.

Hiermit lege ich Einwand dagegen ein, dass im Bereich der KreuzstraBe (Flurnummer 456/1)
das Gebsude, das im Bereich der geplanten KreuzstraRe steht, nicht als Gebdude
eingezeichnet ist, sondern als eine Sffentliche Verkehrsflache dargestellt wird.

Eine Darstellung des Grundstiicks ohne Gebiude konnte falsch ausgelegt werden, so als ob
eine Zustimmung zum Abbruch des Gebdudes vorliegt. Daher fordere ich darzulegen, dass
keine Verpflichtung zum Abbruch besteht und das bestehende Geb&ude auf der Flurnummer

466 im Bereich der KreuzstraRe korrekt darzustellen.

Rechtliche Erkldrung:

Nach §95 BGB ist ein Gebaude ein fester Bestandteil des Grundstiicks. Das Gebdude hat eine
Bestandsschutz nach Art. 14 Abs, 1GG .

Abwagungsvorschlag 1.1. und 1.2.:

Mit der Darstellung einer 6ffentlichen Verkehrsflache auf der Fl. Nr. 466 verleiht der Markt
Bad Endorf seinem Planungswillen Ausdruck einen Gehweg im Siden der Kreuzstral3e als
sicheren Schulweg auszubauen. Der Markt war und ist mit allen betroffenen Privateigenti-
mern im Gesprach, die hierfur erforderlichen Flachen zu erwerben. Mit den meisten Eigentu-
mern konnte wahrend des Bauleitverfahrens eine Einigung erzielt und die VerauRerung um-
gesetzt bzw. vorbereitet werden.

Die Grundstlicksgrenzen der Fl. Nr. 466 sind im Plan vollstandig dargestellt. So ist auch er-
kennbar, welche Flachenanteile der 0.g. Flurnummer (ca. 41 m?) als zukunftige 6ffentliche
Verkehrsflache vorgesehen sind. An der Eigentumssituation andert die Planungsabsicht der
Gemeinde nichts. Erst mit einer VeraufRerung kann auch eine Umwidmung in eine 6ffentliche
Verkehrsflache und damit in eine funktionierende FuRwegeverbindung firs Gemeinwohl er-
folgen. Es ist keine Anpassung der Planunterlagen erforderlich.

Es ist korrekt, dass die nordwestliche Gebaudeecke der bestehenden Lagerhalle auf der FI.
Nr. 466 im Bereich der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflache liegt. Aus Griinden der Lesbar-
keit des Planes wurde die Flache der bestehenden Lagerhalle im Bereich der geplanten 6f-
fentlichen Verkehrsflache nicht dargestellt. Der Anregung wird jedoch gefolgt und die Um-
grenzung wird im Plan der Vollstandigkeit halber erganzt.

Da es sich bei der Lagerhalle um einen genehmigten Bestand handelt, gilt hier der Bestands-
schutz. Zuklinftig mochte der Markt Bad Endorf im Quartier Kreuzstrafde V eine vitale Wohn-
nutzung im Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes etablieren. Flr Lagernutzungen gibt es
im Gemeindegebiet geeignetere Standorte. Daher ist die bestehende Lagerhalle als abzu-
brechende Bebauung gekennzeichnet. Auch hier verleiht der Markt Bad Endorf seinem Pla-
nungswillen Ausdruck. Es handelt sich dabei nicht um eine Abbruchverpflichtung. Die Lager-
halle kann im Rahmen des Bestandsschutzes weiter genutzt und erhalten werden.



Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist jedoch die Neuerrichtung eines Gebaudes mit einer
Grundflache von max. 150 m? und einer Wandhdhe von max. 7 m (unter Einhaltung der er-
forderlichen Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstiick) bevorzugt zu Wohnzwecken an
Stelle der derzeitigen Lagerhalle. Auch hierflr gibt es keine Bauverpflichtung, sondern es
wurde nur ein entsprechendes Baurecht im Sinne der gewiinschten stadtebaulichen Ord-
nung eingeraumt und entsprechend festgesetzt.

Einwand Nummer 2:

Sachlage:

Auf Seite 4, unter A Festsetzungen wird als 2 Art der baulichen Nutzung 2.1 WA Allgemeines
Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO, festgesetzt.

Die Flurnummer 466 ist derzeit ein Mischgebiet und somit als Gewerbe nutzbar, dies darf
durch den Bebauungsplan nicht gedndert werden. Vor allem die bestehende Halle muss
weiterhin gewerblich nutzbar sein. Vor allem, da ich ein Gewerbe, namlich einen Verlag,

angemeldet habe und damit tatig bin.

Einwand 2

Hiermit erklare ich meinen Einwand gegen die Festsetzung von Flurnummer 466 als
Allgemeines Wohngebiet gemaR § BauNVO, da die bestehende Halle ein Gebdude ist, das
gewerblich genutzt wird. ich fordere, dass Flurnummer 466 weiterhin als Mischgebiet fir

Wohnen und Gewerbe festgesetzt wird.

Abwiagungsvorschlag 2:

Das Plangebiet weist aktuell nur eine geringe Nutzungsdichte auf. So wurden die Bestands-
gebaude auf den Grundstiicken mit den Fl. Nrn. 463/3, 466/4 und 466/5 mittlerweile abge-
brochen. Dies entspricht den stadtebaulichen Zielen des Marktes Bad Endorf. Da der Ab-

bruch bereits erfolgt ist, kann auf die hinweisliche Darstellung zum Abbruch der o.g. Ge-
baude verzichtet werden.

Gemal den vorliegenden Baugenehmigungen sind aktuell folgende Nutzungen vorhanden:
FI. Nr. 466:

- Baugenehmigung vom 24.07.1968 — Maschinen- und Lagerhalle mit folgenden einge-
tragenen Nutzungen:
o Uberdachte PKW-Stellplatze
o Uberdachter Lagerplatz
o Abstellhalle fur Baumaschinen
- Baugenehmigung vom 10.11.2017 — Neubau von 4 Reihenhausern
Nutzungszwecke: Wohnraume (Wohnen, Schlafen, Kiiche, Bad, Kinderzimmer)
Seit Erteilung der Baugenehmigung sind mehrere Flurteilungen erfolgt, so dass zwei
Einheiten des Reihenhauses nun auf den herausgeteilten Flurstiicken mit den FI.
Nrn. 466/2 und 466/3 liegen.
Die ehemalige Werkstatt mit Lager im Nordwesten und das Wohngebaude in der stid-
lichen Mitte (heute FI. Nr. 466/4) sind zwischenzeitlich abgebrochen.

Darlber hinaus wird das Gebiet nicht nur von der bestehenden Bebauung innerhalb des
Plangebietes gepragt, sondern auch von der angrenzenden Bebauung. Hier Uberwiegt klar
die Wohnnutzung. Daher ist aktuell faktisch kein Mischgebietscharakter im Sinne des § 6
BauNVO erkennbar.



Zukunftig mochte der Markt Bad Endorf im Quartier Kreuzstral3e V eine vitale Wohnnutzung
im Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO etablieren. Allgemeine Wohn-
gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind:

— Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Die zulassigen Ausnahmen fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen wur-
den bewusst ausgenommen, da es hierfiir geeignetere Standort innerhalb des Gemeindege-
bietes gibt. Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet soll v.a. die Schaffung von zu-
satzlichem, dringend bendtigtem Wohnraum gefdrdert werden.

Eine genehmigte Nutzungsanderung (Baugenehmigung) flr ein Verlagsgewerbe in der be-
stehenden Maschinen- und Lagerhalle auf FI. Nr. 466 liegt der Gemeinde nicht vor.

Das Gewerbeamt hat die Gewerbeanmeldung als Verlagsgewerbe bestatigt. Nach naheren
Auskilnften der Gewerbetreibenden kann vom Umfang des Verlagsgewerbes sowie aus der
detaillierte Betriebsbeschreibung davon ausgegangen werden, dass es sich um freiberufliche
Tatigkeit i.S.v. § 13 BauNVO (Gebaude und Raume fir freie Berufe) handelt. Auch liegen
weitere Gewerbeanmeldungen vor, die aus der Betriebsbeschreibung zu freiberuflicher und
im WA zulassigen Nutzung zahlen. Da auch in der Vergangenheit die angemeldete Gewer-
benutzung keine stadtebaulich relevante Aulenwirkung hatte, kann davon ausgegangen
werden, dass es sich um eine zulassige Nutzung im Allgemeinden Wohngebiet handelt und
zulassig ist.

Da es keine Baugenehmigung/Nutzungsanderung flr eine gewerbliche Verlagstatigkeit in-
nerhalb des Geltungsbereiches gibt und eine gewerbliche Nutzung nicht stadtebauliches Ziel
der Gemeinde ist, wird an der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes weiter festge-
halten. Dem Einwand und dem Wunsch der Ausweisung eines Mischgebietes nach § 6
BauNVO wird nicht gefolgt, da die freiberufliche Tatigkeit im Allgemeinen Wohngebiet WA
nach § 4 BauNVO allgemein weiterhin zulassig ist.



Einwand Nummer 3:

Einwand 3

Hiermit erklare ich meinen Einwand gegen die Einschriankung, dass ,sonstige nicht stérende

Gewerbebetriebe” nicht zulassig sein dirfen.

Rechtliche Erklarung
Es heiRt auf Seite 4 unter A Festsetzungen, 2 Art der baulichen Nutzung 2.1.1

Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht zuldssig:
,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe”

Der §4 BauNVO sieht diese Nutzung flr ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO als
zuldssig und dieser Bebauungsplan erlaubt diese Nutzung nicht.

Ich sehe diese Festsetzung als existenzgefahrdend, fir jeden der ein ,nicht storendes
Gewerbe" angemeldet hat. Durch die Digitalisierung gibt es viele Méglichkeiten fir nicht
stérende Gewerbebetriebe in einem Wohnhaus. Diese Erwerbsmdoglichkeiten ginzlich
auszuschlieRen, passt (iberhaupt nicht in die jetzige Zeit, ins digitale Zeitalter.

Abwaégungsvorschlag 3:
Zukunftig mochte der Markt Bad Endorf im Quartier Kreuzstral3e V eine vitale Wohnnutzung
im Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes etablieren. Fir Gewerbenutzungen gibt es im
Gemeindegebiet geeignetere Standorte.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind

— Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Die zulassigen Ausnahmen fiir Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht st6-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen wur-
den bewusst ausgenommen, da es hierfiir geeignetere Standort innerhalb des Gemeindege-
bietes gibt. Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet soll v.a. die Schaffung von zu-
satzlichem, dringend bendtigtem Wohnraum gefdrdert werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind freie Berufe nach § 13 BauNVO sowie eine Homeoffice-
Nutzung zulassig. So bleibt Homeoffice Teil der Wohnnutzung, solange die Tatigkeit dem
hauslichen Wirkungskreis zuzurechnen ist, keine stadtebaulich relevanten Au’enwirkungen
(z.B. Kundenverkehr, Lieferungen, Mitarbeiter) entstehen und die Nutzung untergeordnet
bleibt. Klassische Telearbeit oder ein Arbeitszimmer in der Wohnung gelten in der Regel wei-
terhin als Wohnnutzung.

Eine existenzgefahrdende Einschrankung von, im Zuge der fortschreitenden Digitalisierung,
zukunftigen Erwerbsmdglichkeiten i.S.v. freien Berufe oder von Homeoffice ist durch die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nicht erkennbar.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

Sofern sich die freiberufliche Tatigkeit in einen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieb
verandern sollte, ist ein Antrag auf Nutzungsanderung maéglich. Die Gemeinde hat die Ent-
scheidungsmoglichkeit, ob eine Befreiung (bei Ausschluss der nicht stérenden Gewerbebe-
triebe, wie im Planungsentwurf unter 2.1.1 festgesetzt) erteilt wird oder eine Ausnahme (bei
normaler Anwendung des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) erteilt wird. Genehmigungsbehdrde ist
hier im Nachgang die Bauaufsichtsbehérde Landratsamt. Ob eine Befreiung und die



Genehmigung hierfur in Aussicht gestellt werden kann, ist von Einzelfall abhangig. Dabei ist
zu prufen, ob von der gewerblichen Nutzung keine stadtebaulich relevante AuRenwirkung
und Stdérungen i.S.d. Immissionsschutzes ausgehen.

Alternativ kann die Ausnahme fir ,sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe® auch als zu-

lassig in den Bebauungsplan aufgenommen werden, bzw. aus Festsetzung A 2.1.1. werden
diese gestrichen.

Die Gemeinde kann damit einer Ausnahme im Rahmen einer Nutzungsanderung oder einer
Baugenehmigung fir Neubau oder Anderung zustimmen. Die Untere Bauaufsicht kann die

Ausnahme erteilen, sofern der Gewerbebetrieb dem Charakter eines Allgemeine Wohnge-
bietes entspricht (Einzelfallentscheidung).

Da es sich bei dieser Anpassung jedoch nicht um eine redaktionelle Korrektur handelt, ist
eine erneute Auslegung notwendig. Dabei kann bestimmt werden, dass Auslegungsdauer
angemessen verkUrzt wird und die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung

oder Ergéanzung betroffene Offentlichkeit sowie die berliihrten Behérden und sonstigen Tréa-
ger offentlicher Belange beschrankt werden.

Einwand Nummer 4:

Sachlage:

466/5 ist eine PrivatstraBe im Eigentum vom Eigentiimer von Grundstick mit Flurnummer
466/4. Meine Grundstiicke 466 und 466/3 haben notariell ein eingetragenes Geh- und
Fahrtrecht auf 466/5. Aber auch ein anderes Grundstiick hat ein Geh- und Fahrtrecht auf
466/5. Die GFL 466/5 ist auf dem Bebauungsplan Nr. 66 ,KreuzstraRe V* Entwurf vom
27.5.2025 (erneute Auslegung) dunkelgelb eingezeichnet.

Im Bebauungsplan wird auch neben dem Grundstiick 466/5 auf meinem Grundstiick 466 ein
dunkelgelber Streifen eingezeichnet. Das sieht aus, als ob meine Grundstickfliche
gleichgesetzt wird mit dem Flurstiick 466/5 und zur allgemeinen PrivatstraRe erkldrt wird.

Diese PrivatstraBe 466/5 ist einen Stellplatz von den Haustiiren und dem Kiichenfenster von
den Hausern auf KreuzstraRe 69, 69 a und 69b entfernt. Die StraRe ist gerade und es fahren
jetzt schon manche Autos relativ schnell. Das ist laut, gefahrlich, wenn ein Kind aus der
Haustiir 13uft und auch unangenehm, wenn der Abstand von StraBe und Kiichenfenster noch
niher wird. Die Stellplitze werden durch diese Erweiterung der PrivatstraBe auf dem Grund
von 466 sehr sehr kurz. Bei dem neu eingezeichneten Gebiude wird dadurch ein Stellplatz

verhindert.
Auf der Titelseite vom Bebauungsplan heiBt es: Anderungen gegeniiber der Fassung vom

25.02.2025 sind in den Festsetzungen gelb markiert ... und ,.gelb markiert” wird mit diesem
dunkelgelb unterlegt. Auf Seite 8 PV Planungsverband AuRerer Wirschaftsraum Minchen

BDE2-07 Bad Endorf Bebauungsplan Nr. 66 , KreuzstraBe V* heift es in der Legende, also als
Erkldrung: Punkt 7 Verkehrsflichen 7. Private Verkehrsflache ,da ist ein dunkelgelber Balken®.

Die dunkelgelbe Farbe heift also zum einen, dass dies eine private Verkehrsflache ist und
zum anderen, dass dies eine Anderung in dieser Planfassung ist.



Einwand 4

Hiermit lege ich Einwand ein, dagegen, dass ein Teil der Flurnummer 466 als private
Verkehrsfliche gekennzeichnet wird, dies entlang der Flurnummer 466/5 und so eventuell
dieser privaten Verkehrsfliche 466/5 gleichgesetzt wird, und eventeull nicht mehr

Flurnummer 466 bestimmt, wer diese Flache von 466 nutzen darf.
Rechtliche Erklarung

Wenn die groRe Fliche von Flurnummer 466/4 bebaut wird und deshalb eine private
Verkehrsfliche zusatzlich zu 466/5 flr die neue Bebauung benotigt wird, dann ist es
unverhiltnismaRig und gegen den §242 BGB diese Verkehrsflaiche auf dem kleinen
Nachbargrundstiick festzulegen. Art 14 GG schiitzt das Eigentum. Die Verkehrsflache entlang
466/5 konnte z.B. auf 466/4 festgelegt werden.

Abwaégungsvorschlag 4:

Eine private Verkehrsflache ist eine verkehrliche Erschlielfungsflache im Privateigentum, de-
ren Nutzung und Unterhalt dem Eigentiimer obliegen und die nicht dem &ffentlichen Stral3en-
und Wegerecht unterliegt.

So sind ,private Verkehrsflachen“ Verkehrsflachen, die sich im Eigentum von Privatpersonen
oder privaten Unternehmen befinden und nicht der 6ffentlichen Hand gehdren. Sie dienen
typischerweise der Erschliefung von Baugrundstlicken, etwa als Zufahrten, Wege oder
Parkplatze. Die Verantwortung fir Bau, Unterhalt, Reinigung und Verkehrssicherung liegt
beim privaten Eigentimer, nicht bei der 6ffentlichen Hand.

Die Nutzung kann der Eigentimer selbst bestimmen, also z. B. beschranken oder erlauben
(z. B. durch Schranken oder Verbotsschilder). Sie sind nicht 6ffentlich gewidmet und unterlie-
gen daher nicht automatisch dem o6ffentlichen Stra3en- und Wegerecht.

Im Bebauungsplan wurde das eingeraumte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf der FI. Nr.
466/5 mit der Darstellung einer mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht der Eigentimer der Hinter-
liegergrundstiicke zu belastenden Flache entsprechend aufgenommen.

In der Baugenehmigung vom 10.11.2017 — Neubau von 4 Reihenhausern (Wohnen) liegen
mind. 2 Stellplatze fir die Reihenhauser innerhalb des mittlerweile veraullerten Bereichs
(neu FI. Nr. 466/4) und zwei Stellplatze im Bereich des Baufensters an der Kreuzstralle.



Stellplatze der Haugruppe auf den FI.Nrn 466, 466/2 und 466/3
463/3 -—uuue Baugenehmigung
quuuus i eueuu - *\ A Der Bauantrag wird nach Magabe der eingereichten Bauvorlagen im vereinfachten
o o BB Q‘ Verfahren genehmigt
v 5 ; i : . B Zur Baugenehmigung werden folgende Auflagen festgesetzt
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Daher hat sich der Gemeinderat in der Sitzung vom 20.09.2022 dartiber beraten, wie auch
zukunftig im Rahmen der im Bebauungsplan geplanten Neustrukturierung, (somit der spate-
ren Verwirklichung der Bebauung nach z.B. einem Abriss der bestehenden Lagerhalle) si-
chergestellt werden kann, dass die notwendigen Stellplatze den jeweiligen Nutzungseinhei-
ten zugeordnet werden kénnen, siehe auch Auflagen im Baugenehmigungsbescheid vom
10.11.20217. Nach Aussage der Eigentimer von FI. Nr. 466 wurden die beiden Stellplatze,
die durch den Teilverkauf des Grundstickes entfallen sind nun auf den FIl. Nrn. 466/2 und
466 innerhalb der bestehenden Halle hergestellt. Bei Abriss der Halle und Umsetzung des
eingeraumten Baurechtes gem. Bebauungsplan mussen die erforderlichen Stellplatze des
Bestandes (Reihenhauser) und des Neubaus entsprechend auf dem eigenen Grund nachge-

wiesen werden.

So wurde im Bereich der FI. Nr. 466 ein 2 m breiter Streifen entlang der FI. Nr. 466/5 eben-
falls als private Verkehrsflache und nicht als Bauland festgesetzt. Diese Regelung sichert fol-

gende Notwendigkeiten:
Anfahrbarkeit der Fl. Nrn. 466/2 und 466/3 durch eine direkte Anbindung an das

1.
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf FI. Nr. 466/5
Sicherung der Anfahrbarkeit durch eine ausreichend breite Fahrbahngasse fiir die

2.
Querparker auf den FI. Nrn. 466/2 und 466/3. Es wird empfohlen innerhalb der priva-
ten Verkehrsflache eine Fahrbahngasse von mind. 6 m, besser 6,5 m, fir Anfahrbar-

keit und damit Nutzbarkeit von Querparkern freizuhalten.
Eine Teilflache der privaten Verkehrsflache kann flr die erforderlichen Stellplatze auf

3.
der FI. Nr. 466 verwendet werden, siehe auch Konzeptskizze aus der Sitzung vom

22.09.2022




Konzeptskizze flr eine funktionstiichtige, innere und private ErschlieRung vorgestellt in der
Sitzung vom 22.09.2022:

Stellplatze der Hausgruppe auf den FI.Nrn 466, 466/2 und 466/3

Lésung der unklaren
Stellplatzsituation fur FI.Nr.
466 und 466/2:

Statt GFL- Flache (Geh-,

Fahr- und Leitungsrecht)

=> private Verkehrsflache
mit durchgéngiger Breite

von 6,5 m

Vorteile:

1. Kein Bauland!

2. Unterbringung von 3
Stellplatzen anteilig auf
der FI.Nr. 466 mdglich

3. Sicherung der
Anfahrbarkeit aller
Stellplatze (Gasse 6 m)

4. Gesicherte
ErschlieBung fur FI.Nrn.
466, 466/2 und 466/3

= Flachenanteil auf FI.Nr.
466 fur private Verkehrs-

PV i flache ca. 63 m?
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Die FI. Nr. 466/3 bendtigt die Flache fir einen Stellplatz auf FI. Nr. 466 z.B. als Querparker.
Die beiden Nutzungseinheiten der Hausgruppe auf FI. Nr. 466 benétigen jeweils ebenfalls
einen Stellplatz auf dem eigenen Grundstlick, z.B. als Langsparker. Diese kdnnen sowohl
innerhalb des Baulandes, der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der privaten
Verkehrsflache nachgewiesen werden. Dabei ist jedoch zu beachten, dass alle Stellplatze
jederzeit anfahrbar und nutzbar sein missen, siehe oben Fahrbahngasse.

Mit dem Konzeptvorschlag zur Sitzung vom 22.09.2022 ist eine mégliche Anordnung der er-
forderlichen Stellplatze fiir die Hausgruppe visualisiert worden. Die Grundstiickseigentiimer
kénnen dem Vorschlag folgen oder auch andere Méglichkeiten der Anordnung von Stellplat-
zen frei wahlen.

Auf dem Deckblatt der Satzung des Entwurfes vom 27.05.2025 ist eindeutig formuliert, dass
Anderungen gegenuber der Fassung vom 25.02.2025 in den (textlichen) Festsetzungen gelb
markiert und in der Planzeichnung mit blauen Anderungswolken gekennzeichnet sind.

Eine Anderung der Planunterlagen ergibt sich aus den vorgebrachten Einwanden nicht.



Einwand Nummer 5:
Sachlage:

Das groRe Geb&ude auf Flurstiick 466, eine Halle, in der auch die Heizung fiir die
Reihenhauser auf 466 und 466/3 ist, wird als ,,abzubrechende Bebauung” gekennzeichnet.
Das kdnnte man so verstehen, dass die Bebauung abzubrechen ist, also dass diese
Kennzeichnung dazu verpflichtet, dass das Gebaude abgebrochen wird. Das Gebaude hat
Bestandschutz und es darf keine Kennzeichnung geben, die dazu verpflichtet, dass das
Gebaude abgebrochen werden muss.

Auf Seite 11 vom Bad Endorf Bebauungsplan Nr. 66 , KreuzstraRe V“ vom 27.05.2025 unter C
Hinweise Nummer 6 wird die Kennzeichnung ,,abzubrechende Bebauung” als hellgelbes
Rechteck mit Kreuze in den Linien dargestellt.

Einwand: Hiermit lege ich Einwand ein gegen die Bezeichnung ,abzubrechende Bebauung”,
da dieser Begriff nicht klar definiert, was gemeint ist und fordere, dass dies nicht bedeutet,
dass die Bebauung abgerissen werden muss.

Abwaégungsvorschlag 5:

Dem Markt Bad Endorf liegen keine Genehmigungsunterlagen vor, die eine Heizungsanlage

fur die Hausgruppe innerhalb der bestehenden Lager- und Maschinenhalle enthalten. Hierflr
ware augenscheinlich die Genehmigung einer Nutzungsanderung im Bereich Lager- und Ma-
schinenhalle erforderlich gewesen.

Gemal den genehmigten Eingabeplanen fur die Hausgruppe (Reihenhauser) war zur War-
meversorgung eine zentrale Pellet- oder Hackschnitzelheizanlage im Kellergeschoss der
Nutzungseinheiten 3 und 4 auf der FI. Nr. 466 vorgesehen.

Daher ist davon auszugehen, dass die Heizanlage unzuldssigerweise innerhalb der beste-
hende Lager- und Maschinenhalle errichtet wurde. Somit kann nicht von einem Bestands-
schutz ausgegangen werden. Es wird den Eigentimern dringend empfohlen die Warmever-
sorgung gemalf der erteilten Baugenehmigung vom 10.11.2017 umzusetzen.

Grundsatzlich ist eine Heizungsanlage als Nebenanlage auch auferhalb der Baugrenzen im
Bereich innerhalb des Baulandes (weile Flache) zulassig. Hierbei sind weiterfihrende Best-
immungen zu beachten, die ggf. eine Einhausung erforderlich machen kénnen.

Die bestehende Anlage andert nichts an den stadtebaulichen Zielen des Marktes Bad En-
dorf. Es wird kein Anlass fur eine Plananderung erkannt.

Beschluss:

Die Einwande werden zur Kenntnis genommen.
Die Planunterlagen werden gem. dem Abwagungsvorschlag wie folgt redaktionell angepasst:

- Erganzung der Umgrenzung der bestehenden Lagerhalle im Bereich der geplanten
offentlichen Verkehrsflache.

- Die Kennzeichnung der Gebaude zum Abbruch auf den Fl. Nrn. 463/3, 466/4 und
466/5 kann entfallen, da diese zwischenzeitlich abgebrochen wurden. Im Ubrigen er-
folgt keine Anderung der Planunterlagen.

- Unter A2.1.1 werden die ,sonstigen nicht stérenden Gewebebetriebe” gestrichen. Da-
mit sind diese i.S.v. § 4 Allgemeines Wohngebiet ausnahmsweise zuléssig.



Abstimmungsergebnis:

17 Ja Stimmen
0 Nein Stimmen

. Beschluss:

Beschluss:

Der Marktgemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass die vorgetragenen Stellungnahmen der Be-
hérden bereits in der Planfassung beriicksichtigt wurden und es keiner Anderung bedarf.

Der Marktgemeinderat beschlief3t, die vorgeschlagenen Anpassungen aus der Stellung-
nahme der Offentlichkeit in den Planungsentwurf einzuarbeiten und den geadnderten Entwurf
erneut auszulegen. Dabei wird gem. § 4a Abs. 3 BauGB bestimmt, dass die Dauer der Aus-
legung angemessen auf 2 Wochen verkirzt wird und die Einholung der Stellungnahmen auf
die von der Anderung oder Ergéanzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behor-
den und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange beschrankt wird.

Abstimmungsergebnis:

17 Ja Stimmen
0 Nein Stimmen

Bad Endorf, den 09.07.2025

gez.
Alois Loferer
1. Burgermeister



