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1| AUSGANGSLAGE

EIN ,MASTERPLAN” FUR DIE ORTSMITTE
UMGRIFF BETRACHTUNGSRAUM

Karte Umgriff Betrachtungsraum, ca. 8,5 ha | o.M.
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EIN ,MASTERPLAN" FUR DIE ORTSMITTE

DIE AUSGANGSLAGE

In den Jahren 2016/2017 wurde das In-
tegrierte stadtebauliche Entwicklungs-
konzept (ISEK) fir die Marktgemeinde
Bad Endorf erarbeitet. Die Bearbeitung
des ISEKs erfolgte auf verschiedenen
Ebenen mit unterschiedlicher Aussage-
scharfe. Der Kernort mit dem Schwer-
punktbereich Altort wurde dabei in
der Scharfe ,Vorbereitender Untersu-
chungen” (VU) néher betrachtet. Auf-
bauend auf einer detaillierten Analyse
und Bewertung, wurde ein Leitbild erar-
beitet, was grundsatzliche strategische
Zielaussagen flir Gesamtgemeinde als
auch fiir den Kernort biindelt. Schliel3-
lich sind unterschiedliche Handlungs-
felder bzw. Umsetzungsstrategien,
Projekte sowie MaRnahmen in einem
Gesamtkonzept zusammengefasst und
einzeln erldutert worden. Schliisselpro-
jekte wurden dabei definiert, die es in
den ndchsten Jahre umzusetzen gilt.

ZIELE & ANFORDERUNGEN

Im ISEK wurden bereits die ver-
kehrlichen Auswirkungen auf die Orts-
mitte untersucht und unterschiedliche
Losungsansatze entwickelt. Bei der
nun vorliegenden Masterplanung stand
bei der Planung zur Umgestaltung der
BahnhofstralRe die notwendige Integra-
tion des Verkehrs im Mittelpunkt. Als
Pilotprojekt des Freistaats Bayern war
hier das Ziel, einen neuen Losungsan-
satz fiir die stark belastete Ortsmitte
aufzuzeigen, der als Vorbildcharakter

AUSGANGSLAGE, ZIELE UND ANFORDERUNGEN

fiir andere Kommunen dienen soll. Fiir
die Bahnhofstralle war dabei zentraler
Inhalt, den Verkehrsfluss als auch die
Aufenthaltsqualitat wesentlich zu ver-
bessern. Hierbei geht es vor allem um
eine neue Strallenaufteilung zusam-
men mit einer Neuordnung der Stell-
platze an der Stralle ohne relevanten
Stellplatzverlust fiir die Einzelhandler
und Gastronomen, neu gestaltete Platz-
flachen als auch um die Verbesserung
der Mobilitat fir die ganze Ortsmitte.
Dariiber hinaus geht es ebenso um die
Schaffung einer tatsachlichen ,Neuen
Mitte” als rdumlicher als auch sozia-
ler Mittelpunkt von Bad Endorf. Wei-
tere Themen sind die Entwicklung von
neuen kostengiinstigen und zentralen
Wohnungsangeboten fiir Singles, junge
Familien sowie fiir Altere im Ortskern,
sowie die Verbesserung des Ortshildes
im Zentrum und die dafiir notwendigen
Schritte zur Forderung privater Aufwer-
tungsmafnahmen.

DAS ISEK

Als kurze Ubersicht werden nachfolgend
Bestandsbeschreibung und Entwick-
lungsansatze aus dem ISEK aufgezeigt,
u.a. die Ideenskizzen fiir die Ortsmitte.
Hierbei sind die beiden Schliisselpro-
jekte ,Umgestaltung Bahnhofstral3e”
sowie Entwicklung der ,Neuen Mitte”
raumlich verortet und beschrieben. Sie
stellen die Ausgangslage der weiteren
Planung dar. Der Bericht zeigt das Er-
gebnis dieses Planungsprozesses.



DAS ISEK ALS GRUNDLAGE DER PLANUNG
STRATEGIEKONZEPT ,LEBENDIGE ORTSMITTE"

Grund- und Mittelschule

Wasserburger Str.

Traunsteiner Str.

Obermaier-Hof

Grundschule

FriedhofstraRe

Hofhamer Str.

Aldi / Edeka
Hochriesstralle

Kurbereich

‘Ehiemseestraﬁe

Strategiekonzept ,Lebendige Ortsmitte” aus dem ISEK von 2018 - ohne Legende | 0.M.
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DAS ISEK ALS GRUNDLAGE DER PLANUNG

DIE BESTANDSSITUATION

Im ISEK wurde die vorherrschende
Problemsituation  beschrieben:  Die
BahnhofstraRe zusammen mit der
Neuen Mitte stellen den Konzentrati-
onsbereich funktionaler und rdumlicher
Missstande dar. Die Stralle bildet als
linearer Bewegungsraum das Zentrum
des Ortes. Eine eindeutige rdumliche
Ortsmitte hat sich in der Geschichte
des Ortes allerdings nicht entwickelt.
Klassische Aufenthaltsbereiche wie ein

Dorfplatz fehlen.

Folgendes lasst sich (iber die Bahnhof-

stralBe feststellen:

»  Ausbildung als Bewegungsraum
ohne Aufenthaltsbereiche.

» (estaltung  des  Offentlichen
Raumes ist stark verkehrsbezogen,
verkehrliche Nutzungen pragen den
Raumeindruck.

»  Atmosphdre neben der Verkehrs-
belastung durch umfangreiche Ge-
staltungs- und Erhaltungsméngel
beeinflusst.

» Durch Verwendung unterschied-
lichster Materialien wirkt der Raum
inhomogen und vermittelt keine
Aufenthaltsqualitat.

»  Privates Parken meist auf ungestal-
teten Flachen, die an den &ffentli-
chen Raum angrenzen.

»  Hohe Versiegelung der Freifldchen.
Negative Auswirkungen auf die
Gestalt- und Nutzungsqualitdt des
offentlichen Raumes.

BESTANDSSITUATION BAHNHOFSTRASSE / NEUE MITTE

Die BahnhofstralRe als Ortsmitte kann
aufgrund der starken verkehrlichen
Belastung ihre Funktion weder als
Verkehrsraum, noch als &ffentlicher
Aufenthalts- und Versorgungsbereich
angemessen erfiillen. Staus zu den
Verkehrsspitzenzeiten behindern den
Verkehrsfluss  sowie die Uberquer-
barkeit der Strale fiir FuRganger und
belasten durch Emissionen den 6ffent-
lichen Raum und die angrenzenden
Wohn- und Geschaftsnutzungen. Dies
gilt insbesondere fiir den Kreuzungs-
bereich Traunsteiner Strafle bzw. Was-
serburger und Rosenheimer Stralse, wo
starke Behinderungen von Fullgangern
und Autofahrern sowie zahlreiche Leer-
stande auf einen stadtebaulichen Pro-
blemschwerpunkt und den Bedarf einer
Verkehrsldsung hinweisen.

Die Neue Mitte:

Nutzungsdefizite sowohl in Form unter-
genutzter Flachen als auch Brachflachen
stellen sich gleichzeitig als Ortsbild-
mangel und als Entwicklungspotenziale
dar. Sie finden sich in der Ortsmitte vor
allem in den rlickwartigen Bereichen zu
den Hauptverkehrsstralen zum Teil in
zentraler Lage des Kernortes.

Ein besonderer Problem- und Hand-
lungsschwerpunkt zeigt sich im Bereich
zwischen Rathaus und REWE. Hier er-
offnen sich aber im Zuge der Problem-
beseitigung auch Chancen zur funktio-
nalen Stéarkung der Ortsmitte.



1| AUSGANGSLAGE

DAS ISEK ALS GRUNDLAGE DER PLANUNG

DIE IMPULSPROJEKTE
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Testskizze mit den Impulsprojekten des Strategiekonzepts ,Lebendige Ortsmitte” aus dem ISEK von 2018 | 0.M.
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DAS ISEK ALS GRUNDLAGE DER PLANUNG

Problematisch zeigt sich auch das pri-
vate Parken auf den meist ungestal-
teten Flachen, die in der Bahnhofstrale
an den &ffentlichen Raum angrenzen.
Hier dullern sich im Zusammenhang mit
einer hohen Versiegelung der Freiflé-
chen negative Auswirkungen auf die
Gestalt- und Nutzungsqualitat des of-
fentlichen Raumes. Zudem wirkt sich
die versiegelte Oberflache negativ auf
das Raumklima zu Hitzeperioden im
Sommer aus.

DIE ZIELAUSSAGEN

FUR DIE ORTSMITTE

Die Aufwertung des Ortshildes ist im
ISEK ein zentrales Handlungsfeld zur
Starkung der Ortsmitte. Die Sicherung
und Gestaltung des historischen Gebau-
debestandes ist hierbei ein Projekt, das
kontinuierlich zu verfolgen ist. Erst im
Zusammenhang mit der gestalterischen
Aufwertung des offentlichen Raumes
entsteht hieraus aber eine Strategie
zur kontinuierlichen Verbesserung des
Ortshildes. Im Zuge der Umgestaltung
soll eine Abfolge von Platzen den Raum
gliedern und neue Aufenthaltsangebote
schaffen. Durch die Gestaltung der
Ortseingange soll die Erlebbarkeit der
Ortsmitte als zentraler Raum verbessert
werden. Zur Starkung der sozialen Funk-
tion der Ortsmitte sind insbesondere im
kulturellen Bereich vorhandene Einrich-
tungen zu sichern und Orte der Begeg-
nung zu schaffen.

ZIELAUSSAGEN UND HANDLUNGSANWEISUNGEN

Die Entwicklung der Brachflachen zwi-
schen Rathaus und REWE bietet wei-
tere Potenziale durch neue Nutzungen
die Ortsmitte als rdumliches Zentrum zu
starken.

KONKRETE
HANDLUNGSANWEISUNGEN

Die Bahnhofstrafe ist als zentraler of-
fentlicher Raum der Marktgemeinde
grundlegend aufzuwerten und weiter zu
entwickeln. Die Platze sind hierbei die
neuralgischen Knotenpunkte der Orts-
mitte und somit in ihrer Gestaltung, als
auch in ihrer stadtebaulichen Neuord-
nung und Vernetzung die zukiinftigen
Visitenkarten des Ortes. Die gestalteri-
sche & funktionale Aufwertung bedarf
einer vertrdglichen Integration des préa-
genden Kfz-Verkehrs, der die Ortsmitte
momentan in ihrer Aufenthaltsqualitat
sehr stark belastet.

Die Neue Mitte stellt ein groRes inner-
ortliches Potenzial des Kernortes dar.
Der GroRteil der Flache ist im gemein-
deeigenen Besitz (vgl. Karte Eigentum
Seite 20). Dies schafft eine gute Aus-
gangslage flir eine mogliche Entwick-
lung. Das Projekt beinhaltet zahlreiche
Potenziale: Es bietet auf dieser bis dato
untergenutzten Flache bzw. Brache die
Maglichkeit, attraktive und differenzier-
te Wohnungsangebote in zentraler Lage
zu schaffen und einer Erweiterung des
Stellplatzangebots.

"



DER PLANUNGS- UND BETEILIGUNGSPROZESS
ZEITSCHIENE UND TERMINE

2018 Februar
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Juli

Juli
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Oktober

November
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2019 Januar
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Abstimmungsrunde Ministerium

Abstimmungsrunde Gemeinde

1. Gesprachsrunde BahnhofstraBBe

Biirgerinformationsabend
1. Gemeinderatswerkstatt

Fragebogen Anwohner

Start Vorbereitung Wettbewerb
Einzelgesprache Neue Mitte

Einzelgesprache Neue Mitte / Nutzerwerkstatt Kita
Zwischenstand Vorstellung Gemeinderat

Preisrichtervorbesprechung

Bekanntmachung / Bewerbungsbeginn

Preisrichtervorbesprechung
Zwischenstand Vorstellung Gemeinderat

Start Wettbewerb

Biirgerinformationsabend Kolloguium
Abstimmungsrunde Gemeinde

Abstimmungsrunde Staatliches Bauamt Abgabe / Anschlieltende Vorpriifung

2. Gesprachsrunde BahnhofstraBe
Abstimmungsrunde Ministerium
2. Gemeinderatswerkstatt

Preisgerichtssitzung
Preisverleihung / Ausstellung

Biirgerwerkstatt*

Einzelgespréache BahnhofstraBBe

Einzelgesprache BahnhofstraBBe

3. Gemeinderatswerkstatt

Bericht

Abschluss Masterplanung / Beginn Umsetzung

12 Masterplan BahnhofstraBe / Neue Mitte Bad Endorf

Wettbewerb Kita



DER PLANUNGS- UND BETEILIGUNGSPROZESS
INTERDISZIPLINAR UND KOOPERATIV

Erlauterung

Abstimmungsrunde Gemeinde:

- Vertreter Gemeinde, Frau Biirgermeisterin Laban

- Verkehrsplaner brenner bernard ingenieure GmbH

- Stadtplaner Biro Schirmer | Architekten und Stadtplaner GmbH

Abstimmungsrunde Staatliches Bauamt:

- Vertreter Reg. v. Ob.

- Vertreter Gemeinde, Biirgermeisterin Laban

- Vertreter Staatliches Bauamt Rosenheim

- Verkehrsplaner brenner bernard ingenieure GmbH

- Stadtplaner Biiro Schirmer | Architekten und Stadtplaner GmbH

Abstimmungsrunde Ministerium:

- Vertreter Bayer. Staatsministerium f. Wohnen, Bau und Verkehr
- Vertreter Reg. v. Ob.

- Vertreter Gemeinde, Biirgermeisterin Laban

- Vertreter Staatliches Bauamt Rosenheim

- Vertreter BUND

- Verkehrsplaner brenner bernard ingenieure GmbH

- Stadtplaner Biiro Schirmer | Architekten und Stadtplaner GmbH

* o
- Dokumentation im Anhang

Bold - Beteiligung Biirger / Anwohner / Eigentiimer
unterstrichen - Beteiligung Gemeinderat

Zwecks Wahrung der Anonymitét sind die detaillierten
Ergebnisse der Einzelgesprache sowie der Fragebogenaktion
nicht in der Veroffentlichung mit enthalten. Im Rahmen der

hier veroffentlichten Dokumentation werden lediglich nur
allgemeine Tendenzen der Ergebnisse der Befragung aufgezeigt.

INTERDISZIPLINARER ANSATZ
Neben der nun vertiefenden Planung fiir
die Ortsmitte, der Bahnhofstralle sowie
der Neuen Mitte, wurde ein weiteres
Schliisselprojekt auf den Weg gebracht,
der Umbau des Verkehrsknotenpunkts
am Kirchplatz, betreut von brenner
bernard ingenieure. Hierbei wurde die
Entwurfsplanung fiir das Verkehrsbau-
werk im Rahmen der Masterplanung
nach stadtebaulichen Gesichtspunkten
mit betrachtet und dabei beratend mit-
gewirkt. Die bisherigen Ergebnisse sind
ebenfalls im Bericht integriert. Umge-
kehrt wurde das Projekt Umgestaltung
BahnhofstralBe unter verkehrlichen As-
pekten ebenso intensiv durch brenner
bernard ingenieure begleitet.

PROZESS & KOOPERATION

Der hier vorliegende Bericht fasst die
Ergebnisse der Masterplanung mit sei-
nem umfangreichen Beteiligungspro-
zess zusammen. Die ausgearbeiteten
Projekte sind das Ergebnis einer langen
intensiven Arbeit und zahlreicher Ab-
stimmungen mit Anliegern, Amtern und
dem Ministerium. Die nebenstehende
Grafik zeigt die Fiille der verschiedenen
Abstimmungs- und Diskussionstermine
in einem zeitlichen Ablauf. Hierbei wa-
ren unterschiedlichste Formate wichtige
Trittsteine des Prozesses: Es gab mehre-
re Eigentiimer- und Anwohnergesprache,
sowohl einzeln als auch in grofler Runde,
eine Fragebogenaktion fiir Anwohner
und Eigentlimer, eine Biirgerwerkstatt

und drei Gemeinderatswerkstatten. Ein
zusammenfassender Uberblick der rele-
vanten Ergebnisse der wichtigsten Ab-
stimmungsrunden vor Ort folgt nach den
Projektbeschreibungen. Alle weiteren
Ergebnisdokumentationen und Proto-
kolle wurden der Gemeinde separat zur
Verfiigung gestellt.

PARALLELER PLANUNGSVERLAUF
Neben dem komplexen Beteiligungspro-
zess und dem interdisziplindren Ansatz
mussten die Masterplanung ebenso
parallel laufende Projekte in das Ge-
samtkonzept integrieren und zeitliche
Prioritaten setzen. Wichtig war bereits
am Anfang die vorgezogene Malnah-
men des Neubaus eines Kindergartens.
Die vorbereitenden Planungen in Form
eines Wettbewerbs mussten dabei in
den Planungsprozess integriert werden.
Hierbei war es von groRer Wichtigkeit,
die notwendigen Grundlagen und kon-
kreten Rahmenbedingungen fiir die Auf-
gabenstellung bereits friihzeitig zu erar-
beiten und abzustimmen. Das Ergebnis
wurde in die Masterplanung integriert.

ERGEBNISDOKUMENTATION

Auf den folgenden Seiten folgen nach
einemkurzen Exkurs und einemBestands-
tberblick fir die BahnhofstraRe die Pro-
jekte mit Stand vom Juni 2019. Sie bau-
en auf ein gemeinsamen Leitbild fiir den
Ort auf. Zur besseren Ubersicht wurden
diese nach nun naher beschrieben Hand-
lungsfelder aufgeteilt und einsortiert.



[ EXKURS |

INNENENTWICKLUNG FORDERN

EXKURS

Einleitend zu den Ergebnissen der Pla-
nung erfolgt ein kurzer Exkurs zum
Thema Innenentwicklung. Inhalt und
Grafiken sind dabei aus der Publikation
.Besser Bauen in der Mitte - Handbuch
zur Innenentwicklung” der Bundesstif-
tung Baukultur entnommen.

ALLGEMEINER TREND

GroRRe AuBenbereichsflachen werden in
Deutschland ungebremst erschlossen.
Die Siedlungs- und Verkehrsflachen be-
inhalten dabei nicht nur Gebdude und
die Infrastruktur, hierzu gehtéren auch
gebdudebezogene Frei- und Verkehrsfla-
chen, industrielle und gewerbliche Be-
triebsflachen, Friedhofe und Erholungs-
flachen und alle weiteren angegliederte
Flachennutzungen. Von den Flachen
sind ca. 42 bis 50 Prozent versiegelt.
In den letzten 60 Jahren hat sich die
Siedlungs- und Verkehrsflache verdop-
pelt, unabhangig von wirtschaftlicher
oder demographischer Entwicklung. Sie
nimmt momentan ca. 14 Prozent von
Deutschland ein. (vgl. Besser Bauen in der
Mitte - Ein Handbuch zur Innenentwicklung.
Bundesstiftung Baukultur (BSBK). 2018).

VERANDERUNGEN DES TAGLI-
CHEN FLACHENVERBRAUCHES
UND BISHERIGE ZIELSETZUNGEN
Die tagliche Inanspruchnahme, die pla-
nerische Umwidmung von Fl&chen im
AuRenbereich, meist landwirtschaftlich
genutzte Fldchen, in Siedlungs- und Ver-

kehrsflachen, ist dabei ungebremst. Der
tagliche ,Flachenverbrauch” ist zwi-
schen Anfang der 90er Jahre his 2016
von téglich ca. 120 ha auf ,nur noch”
62 ha gesunken. Das von der Bundes-
regierung im Jahr anvisierte 30 ha-Ziel
flir 2020 scheint dennoch sehr sportlich.
Hier wurde bereits in der Uberarbeitung
der urspriinglich 2002 formulierten Na-
tionalen Nachhaltigkeitsstrategie mit
,30 Hektar minus x” flir das Jahr 2030
angepasst.

Das Bundesumweltministerium weist
im Integrierten  Umweltprogramm
2030" auf die Zielstellung von 20 ha
hin, die Europdische Kommission hat
2011 sogar ein Netto-Null fir 2050-
Ziel gesetzt (,Fahrplan fir ressource-
neffizientes Europa”). Danach diirfen
Flachen nur verbraucht werden, wenn
anderswo welche aufgegeben werden.
Eine Studie des Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) pro-
gnostiziert jedoch bis 2030 einen Pro-
Tag-Verbrauch von ca. 45 ha. Dieser
Wert werde sich dabei einpendeln und
nicht weiter sinken. Bei dieser Tren-
drechnung von 2013 wurde aber die bis
heute sehr stark ansteigende Bautétig-
keit noch nicht beriicksichtigt. Hierbei
erscheint sogar, aufgrund der gro3en
\Wohnungsbedarfe, eine Zunahme des
taglichen Flachenverbrauchs realistisch.
(vgl. Besser Bauen in der Mitte - Ein Hand-
buch zur Innenentwicklung. Bundesstiftung
Baukultur (BSBK). 2018)
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PRAGUNG UND GRUNDE

DES FLACHENVERBRAUCHS
Worauf fullt dieser starke Bedarf nach
Fldche? Dies hat u.a. seinen Grund im
starken Strukturwandel der Bevdlke-
rung, die durch eine positive Bevolke-
rungsentwicklung (in  Teilbereichen)
als auch durch eine Zunahme der Zahl
der Haushalte (vorwiegend der kleine-
ren Haushalte / Individualisierung der
Bevolkerung) geprdgt ist. Aber auch
die Zunahme der Fldchennachfrage im
gewerblichen Sektor (z.B. flachenex-
tensiven Branchen wie Logistiker) tragt
ihren Teil zum hohen Fldchenverbrauch
bei.

Deutschland ist dabei in der Flachen-
nachfrage und -inanspruchnahme stark
unterschiedlich geprégt. Es bestehen
grole Unterschiede zwischen Bundes-
lander, Regionen, als auch zwischen
Stadt und Land, die hier nicht im De-
tail thematisiert werden. Allgemein
denkt man zuallererst an das Bild der
groleren Stadte, die sich langsam in
das Umland ,fressen”. Dies ist nur
eine Seite der Medaille. Es gibt viele
Kommunen im Einzugsbereich grofe-
rer Stadte, die einen groflen Wachs-
tumsdruck haben und ihren Bewohnern
Flache bieten ,miissen”, es gibt aber
auch landliche Kommunen, die neue
Einfamilienhaus- und Gewerbegebiete
ausweisen, um beispielsweise dem
kommunalen Wegzug, v.a. der jin-
geren Bevolkerung, entgegenzuwirken,



Mit Dichte Kosten sparen

[ EXKURS |

INNENENTWICKLUNG FORDERN

ErschlieBungs- und Folgekosten fiir StraBe, Kanal, Trinkwasser und
Strom pro Wohneinheit (WE) bei mittlerem Kostenniveau von 2017

Quelle: Bur iftung B

icht 2018/19, 20M8;

29.600 €

Datengrundlage: Gertz Gutsche Riimenapp Stadtentwicklung und Mobilitit GbR:

www.was-kostet-mein-baugebiet.de, Zugritt: 05.2018

B erstmalige Herstellung

B Betrieb, Unterhalt
und Emeuverung fir die
nachsten 25 Jahre

23.000€
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(c) Bundesstiftung Baukultur / Design: Heimann + Schwantes.
Grafik aus Besser Bauen in der Mitte - Ein Handbuch zur Innenentwicklung.

Seite 24. Bundesstiftung Baukultur (BSBK). 2018.

attraktiver zu sein, da sie im Wettbe-
werb um Bewohner und Arbeitsplatze
mit ihren Nachbargemeinden stehen.
(vgl. Besser Bauen in der Mitte - Ein Hand-
buch zur Innenentwicklung. Bundesstiftung
Baukultur (BSBK). 2018).

DAS BAULANDPARADOXON
Bis zu 80 Prozent der Flachenent-
wicklungen finden dabei jenseits der
Metropolrdume statt. Es sind oftmals
okonomische Verlustgeschafte. Trotz
ausreichender Entwicklungspotenziale
im Innenbereich werden oftmals im Au-
Renbereich grole Flachen erschlossen.
Dieses ,Baulandparadoxon” trégt dazu
bei, dass ein gewachsenes Ortszen-
trum mit all seinen positiven Aspekten
Treffpunkt, kurze Wege,
Konzentration  Einzelhandel,

(sozialer
Versor-
gungszentrum, zentrales Wohnen, etc.)

langsam ausstirbt. Grundstiickswerte
sinken und Leerstande nehmen zu.
(vgl. Besser Bauen in der Mitte - Ein Hand-
buch zur Innenentwicklung. Bundesstiftung
Baukultur (BSBK). 2018).

AUSWIRKUNGEN UND FOLGEN
“Noch dramatischer ist die Lage, wenn
die Neubaugebiete gar nicht gebraucht
werden und die Gemeinde (iber lange
Zeitrdume hohe Ausgaben fiir Betrieb
und Unterhalt einer (iberdimensio-
nierten ErschlieBungsinfrastruktur tra-
gen muss.

Als Begriindungen fiir die Entscheidung
gegen den Innenbereich fiihren Kom-
munen beispielsweise an, dass das ent-
sprechende Potenzial im Ortszentrum
gar nicht vorhanden oder die Eigentii-
meransprache zu schwierig sei, Unge-

wissheiten wegen maglicher Altlasten
vorherrschen oder Investoren einen di-
rekten Verkehrsanschluss im AulSenbe-
reich vorziehen. Auch birgt das Bauen
im Bestand haufig unvorhergesehene
Risiken und kann teurer sein, als auf
freier Fldche. Um Bauherren nicht zu
verschrecken, scheuen viele Kommu-
nen aulerdem Gestaltungsvorgaben
und lassen auf der griinen Wiese freie
Hand. Die Folge sind Gewerbegebiete
mit  austauschbaren  Hallenbauten
und  Einfamilienhaussiedlungen —mit
architektonischer Massenware in sti-
listischem Wildwuchs, der mit dem

jeweiligen Ort nichts zu tun hat.

Hinzu kommt, dass Biirgermeister klei-
ner Orte naturgeméls meist fachfremd
sind und héufig sogar ehrenamtlich
arbeiten. Auch sind viele Bauver-
waltungen personell und finanziell in
prekérer Lage oder je nach Grilse des
Ortes dezentral in die Amtsgemeinde
oder den Landkreis ausgelagert. Das
massive  Umweltproblem  Fldchenin-
anspruchnahme wird dann — wenn
(iberhaupt — nur als (ibergeordnetes,
globales Mahn- und Warnthema wahr-
genommen, das nicht in den eigenen
Vor Ort
ist wichtig, dass sich die Einwohner-

Zustandigkeitsbereich  fallt.

zahl positiv entwickelt, Arbeitsplét-
ze und neuer Wohnraum geschaffen
sowie neues Gewerbe angesiedelt
werden. Fir einen Perspektivwechsel
gentigt aber schon die Uberlegung,

15
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wie Deutschland aussédhe, wenn alle
Kommunen im gleichen MalSe Fldchen
auswiesen. Selten wird gesehen, dass
die kurzfristigen Ziele unmittelbar mit
der baulichen Attraktivitdt des Ortes
und schlussendlich mit dessen Funkti-
onalitdt und Zukunftsféhigkeit zusam-
menhéngen. Entsprechend selten wird
die Innenentwicklung als Chance statt
als Problem begriffen.

Allzu leicht gemacht wird der Fldchen-
verbrauch auch vom Baurecht. Die nach
innen gerichteten und flachenschonen-
den Absichten im Baugesetzbuch haben
meist nur auffordernden Charakter und
greifen in der Praxis haufig nicht, weil
die Bauleitplanung auf Abwégung aus-
gerichtet ist: ,,Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind (...) die Mdglich-
keiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Fldchen, Nachverdichtung
und andere MalBnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mal8 zu
begrenzen.” Rechtsexperten berichten,
dass diese Bodenschutzklausel im Bau-
gesetzbuch ($1a Abs.2) seit ihrer Ein-
fithrung 1987 bisher nichts bewirkt hat.
Es ist kein Bebauungsplan bekannt, der
wegen nicht flachensparender Planung
aufgehoben wurde.

Wenn also selbst das Planungsrecht
die Innenentwicklung wenig verbind-

Der Donut-Effekt

Wachsende Einfamilienh: te und Handel

am Ortsrand flhren zu Leerstand im Ortskern

Ouelle: Bundesstifung Baukultur: Baukulturbericht 2046/17, 2016,

D grundlage: Kemmunalbefragung zur Baukultur 2015
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(c) Bundesstiftung Baukultur / Design: Heimann + Schwantes.
Grafik aus Besser Bauen in der Mitte - Ein Handbuch zur Innenentwicklung”.

Seite 26. Bundesstiftung Baukultur (BSBK). 2018.

lich macht, (berrascht es nicht, dass
der Fldchenverbrauch als Umwelt-
problem auch gesamtgesellschaftlich
unterbewertet wird. Im Alltag der
Bevilkerung spielt er keine Rolle und
wird mit dem eigenen Handeln, den
Wohnwiinschen und dem Mobilitéts-

verhalten nicht in Verbindung gebracht.

16 Masterplan BahnhofstraBe / Neue Mitte Bad Endorf

Obwohl Bundespolitik und Forschung in
Machbarkeitspriifungen und Modell-
versuchen Instrumente zur Fldchenre-
duzierung ausreichend erprobt haben,
scheinen diese Erkenntnisse in Politik,
Wirtschaft und Gesellschaft kaum an-
zukommen. Es liegt also nicht blol8 ein
Umsetzungsdefizit, sondern weiterhin



Das Beste muss nach innen
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Donut-Gemeinden mit aussterbendem Ortskern und Krapfen-Gemeinden mit lebendigem Ortskern

Quelle: Bundesstiftung Baukultur: Baukulturbericht 2016/ 17, 2016

(c) Bundesstiftung Baukultur / Design: Heimann + Schwantes.
Grafik aus Besser Bauen in der Mitte - Ein Handbuch zur Innenentwicklung”.

Seite 26. Bundesstiftung Baukultur (BSBK). 2018.

ein fehlendes Bewusstsein vor. Dabei
sind die negativen Folgen fiir Umwelt,
Wirtschaft und Lebensqualitét offen-
sichtlich:  Gewachsene Landschafts-
bilder und wichtige Agrarfidchen fir
den Anbau von Lebensmitteln gehen
verloren. Boden- und Wasserhaushalte
werden verdndert, weil teil- und voll-
versiegelte Bdden Versickerung, Ver-
dunstung und Grundwasserneubildung
beeintréchtigen. In der Folge nimmt die
Wahrscheinlichkeit von Hochwasse-
rereignissen zu. Tiere und Pflanzen wer-
den in ihren Habitaten eingeschrdnkt
und die biologische Vielfalt sinkt. Das
lokale Klima verschlechtert sich durch
erhéhte Aufheizung, verringerte Luft-
feuchte und verstérkte Staubbelastung.
Mittels hohem Ressourceneinsatz wird
daher aktuell an den falschen Orten ge-
baut und Landschaft zersiedelt.

Uber Jahrhunderte gewachsene, um-
weltfreundlich kompakte und baukultu-

rell wertvolle Siedlungsgefiige werden
zerstort, identitatsstiftende Heimatrdu-
me verbaut.

Stattdessen legt sich um den ausge-
bluteten Ortskern ein von neuen Ge-
Ring
von Einfamilienhaussiedlungen, Ge-
werbegebieten und  Supermérkten,
der die Abhéngigkeit vom klimaschdd-
lichen motorisierten Individualverkehr

meindestralBen  erschlossener

verstetigt. Dann ist der Donut-Effekt
eingetreten: aullen viel substanzlose
Masse, Gegensteuern
kann man nur mit umweltgerechten,
baukulturell  hochwertigen und da-
mit  zukunftstdhigen Lebensrdumen,
die Menschen persénlich beriihren.

innen  hohl.

Und gegensteuern kann man nur auf
lokaler Ebene in den Orten selbst!”
(Besser Bauen in der Mitte - Ein Handbuch
zur Innenentwicklung. Seite 24-27. Bundes-
stiftung Baukultur (BSBK). 2018).

DIE CHANCE FUR BAD ENDORF

.Im Zentrum ist das Leben — was jahr-
hundertelang ganz selbstverstéandlich
war, Ist vor allem in vielen Mittel- und
Kleinstddten  oder  Landgemeinden
léngst nicht mehr der Fall. Und das
nicht nur in schrumpfenden Orten,
sondern gerade auch in Stark wach-
senden, wo die bekannte Planungs-
politik Wachstumsanreize ausschliel3-
lich am Ortsrand schafft. Doch diese
.Donuts”, bei denen sich die Masse
um einen Hohlraum herum befindet,
miissen wieder zum ,Krapfen” werden:
Das Beste muss nach innen! Davon pro-
fitieren dann alle.” (Besser Bauen in der
Mitte - Ein Handbuch zur Innenentwicklung.
Seite 34. Bundesstiftung Baukultur (BSBK).

2018).

Bad Endorf verfiigt dabei (ber ein
groles Potenzial im Innenbereich. Der
Masterplan zeigt dieses Potenzial auf
und illustriert, wie man dies nutzen
kann. Die Planung gibt ein Grundgeriist
der stadtebaulichen Entwicklung und
Vorschldge zur strategischen Umset-
zung vor. Es geht dabei nicht nur um
die Aktivierung dieser Flachen, sondern
auch um die Belebung und Ergdnzung
der natiirlich gewachsenen Ortsmitte,
das soziale und rdumliche Zentrum der
Marktgemeinde, die auch im Mobili-
tatsverhalten der Einwohner, als Ort
der kurzen Wege zu Ful wieder in den
Mittelpunkt gertickt werden muss.
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Eigentumsstruktur

Ortsbild & Prégung

Raumlicher Bestand

Ruhender Verkehr

Barrierefreiheit und Nutzungskonflikte
[Exkurs] Barrierefreiheit im Offentlichen Raum
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EIGENTUMSSTRUKTUR
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Eigentumsstruktur - Uberblick, o.M.
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EIGENTUMSSTRUKTUR
UBERBLICK

EIGENTUMSSTRUKTUR

Der GrofRteil der privaten Seitenbe-
reiche der Bahnhofstralie ist in privater
Hand. Hierbei ist die Einbeziehung fast
aller Flachen fiir die Umsetzung eines
Gesamtkonzeptes notwendig. Die Ab-
stimmung mit allen Eigentiimern als
auch Gewerbetreibende ist dahinge-
hend umso wichtiger, da eine Sanierung
der Stral3e unumganglich ist. Hierbei
wurden im Rahmen der Masterplanung
die ersten Schritte getan. Es gilt nun, in
weiteren Gesprachen, diesen Prozess
bis zur Umsetzung weiterzuftihren.

Die (brigen Flachen im Nordosten
Richtung Rewe als auch die Flache
des Rathauses sowie der Grundschule
sind bereits in der Hand der Marktge-
meinde. Hierbei gibt es vom zeitlichen
und inhaltlichen Aspekt her groRReren
Spielraum und kurzfristig umsetzbare
Mdglichkeiten der Entwicklung. Dies
muss jedoch einem abgestimmten Ge-
samtplan unterliegen.

Sanierungsbediirftiges Rathaus, Bahnhofstralle

21



ORTSBILD & PRAGUNG
UBERBLICK

Legende

Gebéude und Geschichte
B} nhistorisches Baudenkmal

I  orisbildpragende Bebauung

L raumpragende Kante

~dpeeae wichtige Blickbeziehungen
Platzbereich

Gelenkpunkt

Griin
%°  raumpragender Baumbestand

offentlichkeitswirksame Griinflache

tffentlichkeitswirksamer Hof

Probleme
. Sanierungsbedarf Rathaus

E- diffuser Bereich
heterogener Raum
— == starke Verkehrsbelastung

Larmemittent Bahn

Bestandssituation BahnhofstraBBe - Bahnhofstrale Ortsbild & Pragung des Raumes, 0.M.
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ORTSBILD & PRAGUNG

GEBAUDE UND FREIRAUMELEMENTE, OBERFLACHEN

o e T

BahnhofstraRe, Bereih Ka¥harinnstré[&e,

Bahnhofplatz, Blick nach Norden in BahnhofstralRe

GEBAUDE UND FREIRAUMELEMENTE
Es gibt ortshildpragende Gebdude als
auch Freiraumelemente. Baudenkmaler
sind nur wenige vorhanden. Diese wur-
denin der weiteren Planung mit integriert.
Bei einer Aufwertung des Raumes miis-
sen auch die Fassaden der Gebdude
mit einbezogen werden. Hierbei gibt
es starke unterschiedliche Gestaltungs-
und Erhaltungszustande.

DER OFFENTLICHE RAUM

Grolle Bereiche sind asphaltiert. Der
offentliche Raum ist geprégt durch eine
Ansammlung vieler unterschiedlicher
Materialien als auch Ausstattungsge-
genstande in unterschiedl. Erhaltungszu-
standen. Ein einheitliches Gestaltungs-
konzept fiir die Oberflachen sowie fiir
das Mobiliar (Gemeinde sowie Einzel-
handler) ist nicht vorhanden. Es zeigt
sich ein stark heterogenes Bild. Hinzu
kommen viele Barrieren im &ffentlichen
Raum. Die Bushaltebereiche sind funkti-
onal und rdumlich unzureichend ausge-
stattet bzw. gestaltet. In diesem Zusam-
menhang wirkt durch eine zusatzliche
fehlende raumliche Fassung des Stra-
Benraumes siidlich Richtung Bahnhof
ein grofRer Bereich diffus. Hinzu kommt
die Bahn als starke raumliche Zasur und
Larmemittent. Das Rathaus ist stark sa-
nierungsbediirftig. Dies alles bewirkt,
dass die ohnehin stark belastete Bahn-
hofstrale nicht als klare zusammenhan-
gende Ortsmitte zwischen Bahnhof und
Kirchplatz ablesbar ist.
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RAUMLICHER BESTAND
VERKEHRSBELASTUNG, RAUMAUFTEILUNG

Rosenheimer StralRe, Zugang Ortskern im Westen

Bahnhofplatz, Blick nach Norden in BahnhofstraB ]

VERKEHRSBELASTUNG

Die Bahnhofstralle ist geprdgt durch
eine durchgangige verkehrsbezogene
Gestaltung und einer hohen Verkehrs-
belastung. Insbesondere der Knoten-
punkt am Kirchplatz ist durch seine ver-
setzte Abbiegesituationen sehr stark
belastet. Hier kreuzen sich die beiden
StaatsstralRe St2092 und St2095. Viele
Radfahrer meiden deshalb die Fahrbahn
und weichen auf die Gehwegbereiche
aus. Die nachfolgenden verkehrlichen
Daten zeigen die hohe Belastung der
StralBe, die als Staatsstralle St2092
durch ihre Lage eine zentrale regionale
Verkehrsachse zwischen der A8 und
Wasserburg darstellt.

VERKEHRLICHE DATEN

»  Verkehrsbelastung Bahnhofstrale:
ca. 14.000 Kfz/Tag.

»  Verkehrsbelastung zur Spitzenstun-
de: ca. 1.180 Kfz/h (ca. 20 SV/h).

»  Schwerlastverkehrsanteil im Tages-
wert: ca. 5 % (ca. 730 Kfz/Tag).

» Zentrale Radwegefiihrung (ber
Schulstralte / Kirchplatz.

» 2 Buslinien entlang Bahnhofstrafle
zwischen Rathaus und Bahnhof,
sowie eine Buslinie Uber Katha-
rinenheimstr. Richtung Bahnhof.

RAUMAUFTEILUNG

Aufgrund der Ver- und Uberlagerung
vieler Bewegungsstrome, der hohen
Belastung und eines fehlendem ver-
kehrlichen Gesamtkonzepts bestehen
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RAUMLICHER BESTAND
BEREICH MITTE
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Bestandssituation BahnhofstraBBe - raumlicher Bestand Bereich Mitte - ab Kirchplatz tiber Rathaus bis Katharinenplatz, 0.M.
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RAUMLICHER BESTAND
GEHWEGFURHUNG, PARKEN

oftmals  Nutzungskonflikte zwischen
den verschiedenen Verkehrsarten in
der StralRe. Exemplarisch fiir diese ver-
kehrlich unzureichende Situation als
auch fiir die durchgdngige verkehrshe-
zogene Gestaltung der Rdume stehen
die beiden Schemaschnitte aus dem
mittleren sowie aus dem siidlichen Be-
reich der Bahnhofstrafe.

GEHWEGFUHRUNG

Grundsatzlich auffallige Missstande:

»  Die Strallenraum- als auch Geh-
wegbreiten variieren sehr stark.

»  Die Gehwege sind zwischen 1,60 m
und 3,0 m breit - punktuell schmé-
ler bzw. gar nicht vorhanden.

»  Die Gehsteige dabei sind oftmals
unterbrochen durch private Freifla-
chen als auch Treppenzugénge /
Rampen zu den Gebdude sowie
durch Vorbauten oder auch Werbe-

|

p

|

1
‘.
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I

(E +

ausleger.

j
|

PARKEN

Vorwiegend Senkrechtparker, auf den
direkt an der Fahrbahn angrenzenden
privaten Freiflachen unterbrechen die
FuRBwegefiihrung oder lenken diese un-
notig um. Senkrechtparken stort dari-
ber hinaus sehr stark den Verkehrsfluss

f'

|

in der Stralle. Dieser wird durch das
Ausparken massiv behindert, die Autos
stauen sich dadurch &fters entlang der
StralBe, was die subjektive Wahrneh-

L 235m L 220m L T00m L 45m o 20m p
o o o o

mung einer Belastung durch das Kfz
Bestehende StraRenraumaufteilung im mittleren Bereich, 0.M. deutlich steigert. Diese ungeordnete
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BEREICH SUD
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Bestandssituation BahnhofstraB8e - rdumlicher Bestand Bereich Siid - Katharinenplatz bis Bahnhofplatz, 0.M.
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RAUMLICHER BESTAND
EMPFEHLUNGEN AUS DEM ISEK, WEITERER VERLAUF

Stellplatze im &ffentlichen Raum sind
dariiber hinaus teils unzureichend oder
auch fremdgenutzt (siehe Ergebnisse
der Fragebogenaktion). Im Vergleich zu
den Privaten gibt es wenig 6ffentliche
Stellplatze.

EMPFEHLUNGEN AUS DEM ISEK

Zusammengefasst waren die grund-

satzlichen Empfehlungen des Ver-

kehrsplaners im ISEK die Verstetigung

des Verkehrsflusses durch die Neuord-

nung der Parkstande. Das bedeutet:

»  Langs- statt Senkrechtparken

»  Geschwindigkeitsreduzierung
auf Tempo 30.

»  Offnung der Gehwege fiir unsichere
Radfahrer mit Mdglichkeit der
Fahrbahnbenutzung.

WEITERER VERLAUF

Es folgen Bilder der Bestandssitua-
tion aus der Bahnhofstralle und des
Kirchplatzes. Zusdtzlich werden hier-
zu weitere Ausflihrungen zum Thema
Barrierefreiheit im Bezug auf die Be-
standssituation und auf allgemeine
Anforderungen, die es zu beachten gilt,
aufgefiihrt. Die Situation des Parkens
ist essentiell in der Bahnhofstralle und

wird dahingehend im weiteren Verlauf
nadher erldutert.

b 30m 800m L 9,60m
* .

-

Bestehende Strallenraumaufteilung im stidlichen Bereich, 0.M.

29



2 | STATUS QUO - BESTANDSSITUATION BAHNHOFSTRASSE

RAUMLICHER BESTAND
BEREICH NORD

Bestandssituation BahnhofstraB8e - raumlicher Bestand Kirchplatz, 0.M.
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RAUMLICHER BESTAND
FOTODOKUKMENTATION BEREICH NORD

érﬂnfléche Eorfer Hof / KircHe, Blick nacH Norden Wasserburéer Stral3e, Blick auf Kirche, rechts pragende histor. Reihenhduser

Bahnhofstrale, links Einmiindung in die Traunsteiner Str. Ehem. Raiffeisengebaude an der Ecke, Traunsteiner Str.

b

,——“"‘f_
Links: Ehem. Minchner Kindl - jetzt: Genusswerk Krug, BahnhofstralRe Pragende giebelstandige Bebauung am Kirchplatz, beide leerstehend
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RAUMLICHER BESTAND )
FOTODOKUMENTATION MITTE, SUD

Bahnhofstr., Bsp. Materialmix im Offentlichen Raum

Katharinenstr., Bushalt gegeniiber Sparkasse Bahnhofstr., Bsp. Materialmix im Offentliclhen R m .
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RAUMLICHER BESTAND
FOTODOKUKMENTATION MITTE, SUD

R

Ubergang Privat - Offentlich, untérschiedliche.Gestaltung

=l e e e e (=]

E DNON N

Bahnhof, relativ neu gestaltete Flachen im 6ffentlichen Raum Private Freifléche - unterschiedliche Gestaltungen
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RUHENDER VERKEHR
UBERSICHT

Legende

Stellplatze im
Bereich BahnhofstralRe
Stellplatze in
BahnhofstraRe
III Gffentlicher Stellplatz
[ | | 11 Stellplatze (10%)
B Offent.-Privater Stellplatz
... 17 Stellplatze (15%)
Privater Stellplatz
82 Stellplatze (75%)
Bffentlicher Rollstuhlparkplatz
1 Stellplatz
Privater Rollstuhlparkplatz
1 Stellplatz

Bestandssituation BahnhofstraBe - direkt betroffene Stellplétze bei einer Umgestaltung der Strae, 0.M.
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RUHENDER VERKEHR

UBERSICHT, DIREKT BETROFFENE STELLPLATZE

Rosenheimer StralRe, Zugang Ortskern im Westen

Zentraler Bereich Bahnhofstrale, Blick auf das Rathaus nach Siiden

BahnhofstraRle, Bereich Katharinenstrale, Blick auf Sparkasse
SR T LI E

Bahnhofplatz, Blick nach Norden in BahnhofstralRe

STELLPLATZE IN DER UMGEBUNG

In Kombination mit Bestandsbegehung,

Luftbildauswertung und den Antwor-

ten aus dem Fragebogen wurde eine

Gesamtkapazitat an Stellplatzflachen

ermittelt:

»  Insgesamt: ca. 485 private Stell-
platze entlang der BahnhofstralRe
und in direkter Umgebung (ca. 420
ebenerdige und 65 TG-Stellplatze).

»  U.a. mit enthalten sind 30
offentliche Stellplatze im Bereich
Rathaus / Grundschule als auch

» die ca. 80 vorwiegend informellen
Stellplatze im Bereich der alten
sogenannten ,Neuen Mitte”.

»  Die Stellplatze am Kirchplatz sind
nicht mit eingerechnet.

STELLPLATZE IM STRASSENZUG
Direkt betroffene Stellplatze im 6ffent-
lichen Raum bei der geplanten Umge-
staltung sind:

»  (Ca. 112 Stellplatze.

»  Dies enstpricht etwa 25 % von der
gesamten relevanten Stellplatzan-
zahl (inkl. bestehende Stellplatze
im Bereich der alten ,Neuen
Mitte").
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2 | STATUS QUO - BESTANDSSITUATION BAHNHOFSTRASSE

BARRIEREFREIHEIT UND NUTZUNGSKONFLIKTE
UBERSICHT

Keine barrierefreie
Zugange Gebi?ude
. Fahrbahnverlauf

Gehwegfiihrung

Engstellen

Fahrbahnverlegung erforderlich

Bestandssituation BahnhofstraBe - Fahrbahnverlauf und Gehwegbreiten, 0.M.

w
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STATUS QUO - BESTANDSSITUATION BAHNHOFSTRASSE | 2

BARRIEREFREIHEIT UND NUTZUNGSKONFLIKTE
NUTZUNGSKONFLIKTE, BARRIEREFREIE ZUGANGE

NUTZUNGSKONFLIKTE

Nahezu die Halfte der Gehsteige / Geh-
wege befindet sich in Privateigentum. Es
gibt stellenweise eine umstandliche und
verwinkelte Wegefiihrung als auch
Fehlstellen. Engstellen sind ebenfalls
vorhanden. Abschnittsweise gibt es
Gehwegbreiten, schmaler als 1,80 m. Ge-
fahrenpunkte durch Stellplatze bestehen,
wenn man z.B. zwangsweise als Fullgén-
ger auf die Fahrbahn ausweichen muss.

Der groRRte Teil der Gebdude in der
Bahnhofstralle besitzt keinen barriere-
freien Erdgeschosszugang zu den dort
ansdssigen Laden. Die meisten Geb&u-
de verfligen dabei iber einen Sockel.
Die Eingange sind vom d&ffentl. Raum

Zenraler Bereich BahnhofstraRe, Blick auf das Rathaus nach Siiden

R ——— aus oftmals nur iber in den Raum hinein
] . :}l‘ﬁm”“

ragende Stufen begehbar. Fast alle provi-
sorisch angebrachte Rampen in diesem
Bereich sind nach den vorherrschenden
Regelwerken zu schmal als auch zu kurz
und damit zu steil und stellen keinen ad-
dquaten barrierefreien Zugang dar. Sie
reduzieren zusatzlich den ohnehin schma-
len Raum fiir FuRganger auf ein Mindest-
mals.

ZIEL EINER UMGESTALTUNG

Im Rahmen der Umgestaltung der Strale
kénnte man die vorhandene Fahrbahnach-
se beibehalten. Lediglich im mittleren Be-
reich sollte die Fahrbahnachse um ca. 1
m nach Osten verschwenkt werden um in
den Seitenbereichen auf eine Mindest-
Bahnhofplatz, Blick nach Norden in BahnhofstraRe breite fiir die Fulganger zu kommen.
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2| STATUS QUO - BESTANDSSITUATION BAHNHOFSTRASSE

BARRIEREFREIHEIT UND NUTZUNGSKONFLIKTE
FOTODOKUMENTATION

+ & . B e, al”
Zentraler Bereich Bahnhofstrale, Blick auf das Rathaus nach Siiden

Bahnhofplatz, Blick nach Norden in BahnhofstralRe Bahnhofplatz, Blick nach Norden in BahnhofstralRe
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STATUS QUO - BESTANDSSITUATION BAHNHOFSTRASSE | 2

BARRIEREFREIHEIT UND NUTZUNGSKONFLIKTE
FOTODOKUMENTATION

i H B
il B
Rosenheimer StralRe, Zugang Ortskern im Westen

Zentraler Bereich BahnhofstraRRe, Blick auf das Rathaus nach Stiden

S S

Bé‘hnﬁofétra[&é-, B-érei-ch kathariflenst-raf‘&e,‘BIick auf Sparkasse

L TR

P

Bahnhofplatz, Blick nach Norden in Baﬁn-ﬁofs_traﬁe .
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[ EXKURS |

BARRIEREFREIHEIT IM OFFENTLICHEN RAUM

GRUNDSATZLICHES

Die Sanierung der Bahnhofstrale ist un-
umganglich. Hierbei ergibt sich aber die
Chance u.a. mit Mitteln der Stddtebau-
férderung einer grundsatzlichen Neuge-
staltung der Stralle zur Schaffung einer
gestalterisch hochwertigen Ortsmitte.
Der Aspekt der Barrierefreiheit ist da-
bei mit zu integrieren. Hierbei wird auf
die nachfolgend zusammengefasten
relevanten Grundsdtze und Rahmenbe-
dingungen fiir die Herstellung der Barri-
erefreiheit in Bayern verwiesen.

Im Rahmen des Programms ,Bayern
Barrierefrei 2023 hat der Freistaat
Bayern einen Leitfaden fiir Stadte und
Gemeinden aufgelegt, der als Hilfestel-
lung bei der Umsetzung zur Barrierefrei-
heit dient. Im Gesamtkonzept sind diese
Aspekte mitberiicksichtigt: Der Leitfa-
den orientiert sich an die DIN 18040-
3:2014-12 ,Barrierefreies Bauen - Pla-
nungsgrundlagen - Teil 3: Offentlicher
Verkehrs- und Freiraum” und beinhaltet
Grundregeln wie Malle fiir bendtigte
Verkehrsrdume — mobilitatsbehinderter
Menschen, Grundanforderungen  zur
Information und Orientierung, wie das
Zwei-Sinne-Prinzip, Anforderungen an
Oberflachen, Mobiliar im AulRenraum
oder Wegeketten. Zum d&ffentlichen
Raum im engeren Sinne zahlen alle
Flachen im offentlichen, in der Regel
also gemeindlichen Eigentum: Straf3en,
Wege und Platze, Parks und Promena-
den, aber auch FuRgdngerzonen. In

einem erweiterten Sinn bezeichnet der
sffentliche Raum alle der Offentlichkeit
zuganglichen und von ihr genutzten
Orte, unabhadngig davon, in wessen
Eigentum sich diese Fldachen befinden.
Der Leitfaden beruft sich auch auf die
DIN 18040-1:2014-12 ,Barrierefreies
Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 1: Of-
fentlich zugangliche Gebaude” und be-
inhaltet Grundlagen fir die Planung von
offentlich zuganglichen Gebaude und
stellt auch die Basis dar fiir die Uberle-
gungen zur barrierefreien ErschlieBung
der Gebdude an der Bahnhofstrale.
Neben den nachfolgend dargestellten
Anforderungen an Bewegungs- und
Begegnungsflachen sind auch die Ele-
mente der Ausstattung, Méblierung,
der Orientierung und Beschilderung als
auch der Beleuchtung mit zu beriick-
sichtigen. Grundsétzlich sind die nach-
folgenden Aspekte fiir die barrierefreie
Gestaltung des dffentl. Raums wichtig:

GEHWEGBREITEN

»  Bei fahrbahnbegleitenden Geh-
wegen min. 2,5m (1,8 m lichte
Mindestbreite + 0,5 m Schutzab-
stand zur Fahrbahn /0,2 m
zur Hauswand).

»  Geringere Breiten sind vertretbar,
wenn bei beengten Verhéltnissen
andernfalls bei Einengung der
Fahrbahn auf Gehwege verzichtet
werden miisste.

»  Umfeld von Kindergarten/ Schu-
len/ Freizeiteinrichtungen 3,0 m.
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BARRIEREFREIHEIT IM OFFENTLICHEN RAUM

BODENABSENKUNG

»  Bordabsenkungen auf max. 3 ¢cm
Hohe an Zugangen, FuRgange-
riberwegen und Furten, Kfz-Park-
flachen u. Taxistellplatzen.

»  Abgesenkte Borde sollten taktil
und optisch kontrastierend (z.B.
andere Farbe) wahrnehmbar
gekennzeichnet werden.

»  Abgesenkte Borde diirfen nicht
vollsténdig abgerundet sein.

OBERFLACHENBESCHAFFENHEIT

»  Rutschsicheres Material.

»  Stolperschwellen vermeiden.

»  Tiefe von Muldenrinnen sollen auf
das technisch bedingte Mindest-
mal$ begrenzt werden (wiinschens-
werte Tiefe 1/30 Breite).

GEFALLE

»  Langsgefélle nicht mehr als 3 %
oder bei Langsgefalle zwischen
3% und 6 % Verweilplatze in
nicht zu groflen Abstanden
(mit weniger als 3 %) einplanen.

»  Quergefalle von Gehwegen max.
2,5%, im Bereich von Grundstticks-
zufahrten 6%.

»  Bei starkeren Neigungen aufgrund
der topografischen Lage geeignete
ausgeschilderte Umgehungen
anbieten.

HALTESTELLEN OPNV
»  Taktile und optisch kontrastierende
Kennzeichnung d. Einstiegsstellen.

»  Uberdachte Sitzgelegenheit.

»  Hoéhenunterschied zwischen
Verkehrsmittel und Haltestelle
nicht mehr als 3 cm.

»  Spaltbreite nach Mdglichkeit
nicht mehr als 3 cm.

»  Fahrplane: Uibersichtlich,
in GroRschrift.

RAMPE

»  Bewegungsfldchen von 150 x 150
cm am Anfang u. Ende der Rampe.

»  Rampe ohne Quergefalle;
Steigung nicht mehr als 6 %.

»  Zwischenpodest mit 1,50 m Lange
nach max. 6 m Rampenlange.

»  Beidseitig 10 cm hohe Radabwei-
ser an Rampe u. Zwischenpodest .

»  Breite der Rampe mind. 1,20 m.

PKW-STELLPLATZE

»  In unmittelbarer Nahe zum barrie-
refreien Eingang anzusiedeln.

»  GroRe fir Pkw: mind. 3,5 x 5,0 m.

»  Langsstellfldchen sind ungeeignet,
wenn der Rollstuhl auf der Fahrer-
seite entladen wird.

»  Kein bzw. max. 2 % Gefalle.

EINGANGE

»  Leichtes Auffinden ermdglichen.

»  Ausreichende Beleuchtung.

»  Barrierefreie Tiirkonstruktion
sowie ausreichende Bewegungs-
flache / TurschlieRer und -6ffner.

»  Rampe (siehe oben), Hebebiihne
bis max. 3 m.
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Ziele und Projekte
fiir die Ortsmitte



Das Leitbild

Das Strukturkonzept

Handlungsfeld Kirchplatz | A
Handlungsfeld Neues Wohnen | B
Handlungsfeld Die Neue Mitte | C
Handlungsfeld Bahnhofstrale | D
Handlungsfeld Ortsbild & Baukultur | E



3| DAS KONZEPT FUR DIE ORTSMITTE

DAS LEITBILD
RAUMLICHE UND FUNKTIONALE LEITZIELE

\

!
@j ’ //
~

Das Leithild fiir die Ortsmitte - Rdumliche und funktionale Leitziele mit Handlungsempfehlungen | 0.M.
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FUNKTIONAL
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NEUES BURGERHAUS / RATHAUS

in Kombination mit neuen Rathausplatz als ,Neue Mitte” von Bad Endorf
entwickeln. Neues Rathaus mit zusatzlichem Flachenangebot fiir den Ort.
ERGANZENDE HANDELSFLACHEN

im zentralen Bereich (weiter-) entwickeln.

ZENTRALES WOHNEN

entwickeln. Aktivierung der untergenutzten Fléche -

ortshildvertragliches verdichtetes Wohnen.

WOHNEN UND KINDERBETREUUNG

entwickeln. Aktivierung der Flache der ehem. Brache -
ortshildvertragliches verdichtetes Wohnen mit Haupt-Kita fiir den Ort.
ERGANZENDE FLACHENPOTENZIALE

fiir neues Wohnen aktivieren - ortsbildvertragliches verdichtetes Wohnen.
Alternative Wohnkonzepte priifen.

BAHNHOFSTRASSE

verkehrlich integrieren. Durchgangsverkehr

funktional einbinden Aufenthaltsqualitét verbessern

KNOTENPUNKT KIRCHPLATZ

umgestalten. Verkehrliche Leistungsfahigkeit verbessern.

Stadtebaulich vertragliche Losung erarbeiten.

ANBINDUNG

der Entwicklungsflachen sicherstellen. Ortsmitte nicht zusétzlich belasten.
PARKEN

ausbauen. Zentrale Parkierungsangebote in Kombination mit

einer Neubebauung entwickeln.

PNV

integrieren und ausbauen.

RAUMLICH

ORTSBILDPRAGENDE BEBAUUNG

als Identifikationspunkte bewahren,

kultivieren und in die Ortsmitte einbinden.

RAUMLICHE KANTEN

sichern und ausbilden.

ZENTRALEN OFFENTLICHEN RAUM

der BahnhofstraRRe sowie den Raum im direkten Umfeld qualifizieren,
weiter entwickeln und gestalten. Barrierefreiheit beriicksichtigen.
PLATZBEREICHE

entwickeln und hochwertig gestalten -
Aufenthaltsqualitat herstellen.

VERKEHRSBERUHIGTE BEREICHE

gestalterisch einbinden.

Aufenthaltsqualitat verbessern.

GRUNRAUME

erschlieBen, aufwerten und verkniipfen -

Ubergang in die Landschaft gestalten.

RADWEGENETZ

ausbauen. Sicherheit fiir Fahrradfahrer

in der BahnhofstraRe verbessern.
FUSSGANGERVERKNUPFUNGEN

weiterentwickeln.

QUERUNGEN BAHNHOFSTRASSE

ausbauen und gestalten.

VERKNUPFUNG

zwischen neuer Haupt-Kita sowie den im Bestandsbau
am Katharinenheim verbleibenden Gruppen ermdglichen.

DAS LEITBILD

RAUMLICHE UND FUNKTIONALE LEITZIELE

DAS LEITBILD

Das im Rahmen der Planung aufgestell-
te Leitbild vereint die rdumlichen und
funktionalen Leitziele fir die Ortsmit-
te. Es ist eine Kombination aus den im
ISEK bereits erarbeiteten Zielsetzungen
sowie aus dem daran anschlieRenden
Beteiligungsprozess fir die Masterpla-
nung. Diese hatte eine parzellenscharfe
Betrachtungsebene.

FUNKTIONALE LEITZIELE

Unter den funktionalen Leitgedanken

werden vor allem Flachen in ihrer zukiinf-

tigen Entwicklung naher definiert. Diese

Potenzialflachen gliedern sich auf in..

»  Flachen fir ein neues Biirgerhaus,
was ein Rathaus mit einbindet,

»  erganzende Handelsflachen,

»  zentrale Wohnbaufldchen und

»  Flachen fir die neue Kita, sowie

»  Flachen flr erganzende alternative
Wohntypologien.

Weitere funktionalen Zielsetzungen sind:

»  Die verkehrliche Integration der
Bahnhofstrale,

» die Umgestaltung des Knoten-
punktes,

» die Sicherstellung der Anbindung
der neuen Quartiere,

»  die Entwicklung zentraler
Parkstandorte sowie die

»  bessere Integration des OPNVs.

RAUMLICHE LEITZIELE
Raumliche Zielvorstellungen sind:

»  Die Bewahrung und Einbindung der
ortshildprdgenden Bebauung,

» die attraktive bauliche Rahmung
der Stral3e,

» die Qualifizierung und Gestaltung
des zentralen dffentlichen Raumes,

» die Aushildung der Platzbereiche,

»  (Gestaltung und Anbindung der
verkehrsberuhigten Bereiche und
der ndheren Griinrdume.

Wichtig ist mit der Gestaltung die paral-
lel notwendige Starkung der alternativen
Mobilitdtsarten. Dies beinhaltet u.a.

» die Stérkung und bessere Vernet-
zung des Rad- und FuRgangerver-
kehrs. Dies bedeutet u.a. mehr
Raum und vor allem mehr Sicher-
heit fiir alle Verkehrsteilnehmer

»  Die Verknipfungen zwischen neuen
und bestehenden Nutzungen sind
ebenso mit zu integrieren in eine
neue zukiinftige Entwicklung der
Ortsmitte.

GRUNDLAGE FUR DIE PLANUNG

Das Leitbild stellt die Grundlage fiir die
Einzelmalinahmen dar, die im weiteren
Verlauf naher erldutert und skizziert
sind. Es ist wichtig, die Zielsetzungen
in einem Gesamtzusammenhang zu
betrachten, denn die vorherrschende Ei-
gentumssituation bedarf der Unterstiit-
zung aller privater Eigentiimer. Nur die
Einigung auf gemeinsame Ziele, inshes.
an der Bahnhofstrale, ermdglicht eine
einheitliche Entwicklungsstrategie.
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4| DIE HANDLUNGSFELDER UND PROJEKTE

DAS STRUKTURKONZEPT
UBERSICHT

Strukturkonzept Gesamtiibersicht mit teilweise Varianten der verschiedenen Projektfelder | 0.M.
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01_Realisierung Kreisverkehr

02_Schulwegesicherheit und Querungen

03_Neubebauung am Kirchplatz
04_Neuordnung Platzflache

B: Neues \Wohnen
05_Kindergarten und Wohnen

06_Altenwohnen am Katharinenheim

07_Zentrales Wohnen
08_0ffentliche Tiefgarage

C: Die Neue Mitte

09_Blirgerhaus

10_Geschéaftshaus am Platz
11_Der Rathausplatz
12_ErschlieBung und Tiefgarage
13_Potenzialflache Haus d. Gastes

D: BahnhofstralRe

14_Der neue Marktboulevard
15_Katharinenplatz
16_Bahnhofplatz
17_Intelligente Mobilitat
18_Barrierefreiheit
19_Baustellenmarketing

E: Ortshild & Baukultur

20_Kommunales Forderprogramm
21_Gestaltungshandbuch
22_(Gestaltungsberatung

23_Madblierung im 6ffentlichen Raum

24_Beleuchtungskonzept

DAS STRUKTURKONZEPT

UBERSICHT

DAS STRUKTURKONZEPT
Insgesamt haben sich im Planungspro-
zess fiinf Handlungsfelder mit insge-
samt 24 Projekten herauskristallisiert.
Die ersten vier Handlungsfelder defi-
nieren dabei klare rdumliche Schwer-
punktbereiche der Planung (A, B, C und
D). Handlungsfeld E besteht aus thema-
tischen Projekten, welche die Ortsmitte
im Ganzen betrachtet und dementspre-
chend Projekte mit einem konzeptio-
nellen Ansatz beinhaltet.

Das nebenstehende Strukturkonzept
zeigt als gesamtrdumliche stadtebau-
liche Entwurfsskizze eine Biindelung
der verschiedenen raumlichen Projekte
auf. Es sind dabei in dieser Gesamtan-
sicht teilweise nur eine Variante eines
Projektes dargestellt. Diese stellen
dabei nicht den Favoriten der Planer
dar, sondern nur eine Option der vor-
geschlagenen Entwicklung. Es gibt da-
bei stadtebauliche Strukturvarianten
fiir die Projekte Birgerhaus, Zentrales
Wohnen und Altenwohnen am Katha-
rinenheim. Nachfolgend werden, nach
den Handlungsfelder sortiert, nach-
einander die Projekte im Detail ndher
erlautert.
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HANDLUNGSFELD
KIRCHPLATZ



Projekte

Realisierung Kreisvekehr_01
Schulwegsicherheit und Querungen_02
Neubebauung am Kirchplatz_03
Neuordnung Platzfléche_04



A | HANDLUNGSFELD KIRCHPLATZ
01_REALISIERUNG KREISVERKEHR

7 4

Aktuelle Planung Kreisverkehr, Variante Knotenpunktgestaltung mit FuBgéngeriiberwege (Zebrastreifen) -
Planungsleistungen im Zusammenhang mit dem Kreisverkehr sowie Lichtsignalanlage Kirchplatz in Bad Endorf,

Projekt ,FulBgéngeriiberwege am Kreisverkehr”, Einzelfallbetrachtung, brenner bernard ingenieure, Stand: 13.3.2019, 0.M.
Begleitende verkehrlichen Beratung zur Erstellung des Masterplans
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AKTUELLER STAND

Der Knotenpunkt Kirchplatz muss opti-
miert werden. Ein Kreisel soll hierbei
umgesetzt werden. Es gilt, dieses rein
funktionale Verkehrsbauwerk in der
Ortsmitte stadtebaulich und gestalte-
rische zu integrieren unter Ausbildung
einer attraktiven Eingangssituation und
Sicherung der historischen Pragung des
Ortes.

Im Rahmen des Projektes Realisierung
Kreisverkehr hat die Marktgemeinde
die Firma brenner bernard ingenieure
GmbH fir die konkrete Planung beauf-
tragt. Die stddtebauliche Begleitung
der Verkehrsplanung wurde im Rahmen
des Masterplans tibernommen. Hierbei
gab es enge Abstimmungen zur stédd-
tebaulichen Einordnung und Lage des
Kreisverkehrs sowie zur Neubebauung
bzw. Entwicklung der randseitigen FI&-
chen, die im Zuge der Realisierung be-
troffen sind.

Daneben hat brenner bernard ingeni-
eure zusatzlich die begleitende ver-
kehrliche Beratung zur Masterplanung
ibernommen. Nachfolgend ein kurzer
Uberblick zum aktuellen Stand der Pla-
nung flr den Kreisverkehr:

GRUNDLAGEN

. Die Marktgemeinde Bad Endorf ist von
(berdrtlichem Verkehr auf 2 Staats-
stralSen (St 2092/ St 2095) aulBeror-

REALISIERUNG KREISVERKEHR_01

dentlich stark belastet. Die negativen
Auswirkungen des Verkehrs auf die
gemeindliche Entwicklung sind durch
Leerstdnde, unattraktives Ortsbild, ge-
ringe Querungsméglichkeiten und enge
sowie lberfrachtete Seitenbereiche
deutlich abzulesen. Untersuchungen
zur  Entlastung der Ortslage durch
Umfahrungsldsungen scheiterten an
den hochwertigen landschaftlichen
und schwierigen topografischen Ge-
gebenheiten. Dies hat den Freistaat
dazu bewogen (iber ein integriertes
Stadtentwicklungskonzept ein Modell-
projekt anzustolSen, mit dem beispiel-
haft untersucht und erprobt werden
soll, wie es gelingt die verkehrlichen
Belange und die Belange eines Kur-
und Heilbades zur Deckung zu bringen
ohne langwierige Planungs- und Bau-
rechtsverfahren sowie umfangreichste
Investitionen fiir Bau, Betriebs- und
AusgleichsmalBnahmen fiir eine ortsbe-
zogene Umfahrungslésung.

Hieraus haben sich Eckpunkte fiir die
Ortsdurchfahrten Bad Endorf erge-
ben, die bereits wiederholt unter der
Leitung des Bauministeriums in einer
Arbeitsgruppe diskutiert wurden und
fiir die Marktgemeinde in der Ausarbei-
tung eines Masterplans miindet. In der
BahnhofstralSe (St 2092) sollen damit
Rahmenbedingungen geschaffen wer-
den, welche zu grélSerer Aufenthalts-
qualitat und zu mehr Sicherheit fiir alle

Verkehrsteilnehmer, ~ Geschéftsleute
und Anwohner fiihren. Ein Schliiissel-
projekt dabei ist der Kreuzungspunkt
der StaatsstralBen 2092/2095 am Kirch-
platz, dem historischen Mittelpunkt der
Marktgemeinde. Aus all den genannten
Griinden ist neben der ortsplanerischen
und verkehrlichen Beurteilung das
Thema auch besonders politisch und
wird in der Marktgemeinde umféanglich
diskutiert, insbesondere da die Grund-
schule an den Standort der Mittelschu-
le im Bereich der Wasserburger StralSe
verlegt werden soll.

PLANUNGSSTAND

Die beiden StaatsstralSen sind am Zen-
fralen Kirchplatz der Marktgemeinde
mit bis zu 14.000 Kfz/24 h hoch bela-
stet, sodass das bestehende System
mit zwei direkt nebeneinander liegen-
den lichtsignalgeregelten Knotenpunk-
ten und der ungiinstigen Stromvertei-
lung zu groen Beeintrdachtigungen
des Verkehrsablaufs und der innerdrt-
lichen Aufenthaltsqualitét fiihrt. Die
Untersuchungen zur Leistungsféhigkeit
des Knotenpunktsystems mithilfe der
mikroskopischen Simulation des Ver-
kehrsablaufs haben ergeben, dass mit
der Einrichtung eines innerdrtlichen
Kreisverkehrs an der Einmiindung der
Wasserburger Stralse in die Rosen-
heimer Stralle und die Verkniipfung
der Traunsteiner StralSe an die Bahn-
hofstralie als T-Einmiindung mit zu-
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A | HANDLUNGSFELD KIRCHPLATZ
01_REALISIERUNG KREISVERKEHR

Vergleich der
Qualitatsstufen
Bestand

Qualitatsstufe A
Qualitatsstufe B
Qualitatsstufe C
Qualitatsstufe D
Qualitatsstufe E
Qualitatsstufe F

HEERER

Vergleich der
Qualitatsstufen
Planung

Qualitatsstufe A
Qualitatsstufe B
Qualitatsstufe C
Qualitatsstufe D
Qualitatsstufe E
Qualitatsstufe F

00O60e

Anlage Knotenpunkthelastungen im Vergleich Bestand - Planung,

zu ,Planungsleistungen im Zusammenhang mit dem Kreisverkehr sowie Lichtsignalanlage Kirchplatz in Bad Endorf,

Projekt , FuRgangertiberwege am Kreisverkehr”, Einzelfallbetrachtung, brenner bernard ingenieure, Stand: 13.3.2019, 0.M. -
Begleitende verkehrlichen Beratung zur Erstellung des Masterplans

52 Masterplan BahnhofstraBBe / Neue Mitte Bad Endorf



fihrendem  Rechtseinbiegegebot in
Richtung Kreisverkehr, die Qualitat des
Verkehrsablaufs um mindestens 2 Stu-
fen verbessert werden kann. Hierbei ist
bereits die bevorrechtigte Querung von
FulBgéngern mit 20 pro Richtung und
Querungen in der Spitzenstunde in je-
der KV- Zufahrt beriicksichtigt [..]”
(Auszug Bericht Einzelfallbetrachtung
FuRgangerfiihrung von brenner bernard
ingenieure GmbH 2019).

AUSGESTALTUNG DER
QUERUNGSSTELLE

Eine Erhdhung der Leistungsfahigkeit
der bestehenden Lichtsignalanlagen
ist ,[..] aufgrund der besonderen An-
ordnung des Knotenpunktsystems im
zur Verfiigung stehenden Raum nicht zu
erreichen.

Die vorgeschlagene Umgestaltung mit
einem kleinen innerértlichen Kreisver-
kehr nach RASt 2006 und der Anhén-
gung der Traunsteiner StralSe jedoch
fiihrt ohne grolse Umfahrungsldsung zu
einer wesentlichen Verbesserung des
Verkehrsablaufs. Nach Ausfihrungen
der Obersten Baubehdrde im Baye-
rischen Staatsministerium des Innern
von Dezember 2011 sind an innerért-
lichen Kreisverkehren keine FulSgénge-
riiberwege (Zebrastreifen) anzulegen.
Damit besteht ein Widerspruch mit der
RASt.

Aufgrund der Tatsache, dass es sich

REALISIERUNG KREISVERKEHR_01

um den Neubau eines Knotenpunktes
als Kreisverkehr an Zentraler Ortslage
handelt und die Fulsgdngerbeziehungen
liber diesen verlaufen werden, wird im
Rahmen des Modellvorhabens , Ver-
kehrs- und Nutzungsgerechter Ausbau
der OD Bad Endorf” insgesamt eine
Verkehrsberuhigung und Verbesserung
der Querungsmdglichkeiten erwartet
und vorgeschlagen den Kreisverkehr
mit FulBgédngeriiberwegen in jedem Ast
zu versehen.

Damit wird sichergestellt, dass das
Vorrecht der Fulsgénger bei Ein- und
Ausfahrt aus dem Kreisverkehr klar und
eindeutig geregelt ist und sich sowohl
fiir FulBgénger als auch Kfz-Lenker als
sichere Ausfiihrung erweist. In Ba-
den-Wiirttemberg hat sich diese inner-
drtliche Lésung so bewéhrt, dass sie
ohne wenn und aber in den ,Leitfaden
zur Anlage und Ausstattung von Ful-
gangeriiberwegen” von Januar 2019
Fingang gefunden hat.

Dabei wird berticksichtigt, dass gerade
die besonders Schutzbediirftigen (Kin-
der. Altere, Behinderte) am Zebrastrei-
fen besser geschiitzt werden [...] und
die Schaffung von FulBverkehrsnetzen
gerade auf die Fiihrung tiber Zebrastrei-
fen sich stiitze, verdeutlicht und konse-
quent eingesetzt werden soll.

Um den Verkehrsfluss vom Vorrecht der
willkiirlich querenden Fulsgénger nicht

Zu beeintrdchtigen, wird dartiber hinaus
empfohlen, zu der Morgen- und Mit-
tagsspitze Schiilerlotsen einzusetzen,
die die Kinder im Pulk (ber die Fahr-
bahn fiihren. Alternativ oder ergédnzend
kann das Programm ,Gehbus” einge-
setzt werden.

Hieraus ergibt sich jedoch nicht die
Modglichkeit auf die Sicherung der Ful3-
géngeriiberwege zu verzichten, da au-
Berhalb der Spitzenstunden ebenfalls
eine konsequente Schulwegsicherung
erfolgen soll.

Damit kann sichergestellt werden, dass
klare Verkehrsverhéltnisse, und da-
mit hohe Sicherheit fir alle Verkehrs-
teilnehmer bei  hoher verkehrlicher
Leistungsfahigkeit ermdglicht und ge-
schaffen wird.

Die oben genannte Umgestaltung des
Knotenpunktes Kirchplatz soll im Rah-
men des Masterplans Bahnhofstralse /
Neue Mitte erfolgen.” (Auszug Bericht
Einzelfallbetrachtung  Fullgangerfiih-
rung von brenner bernard ingenieure
GmbH 2019).

Eine Ubersicht tiber die verkehrlichen
MaRnahmen im Rahmen der Master-
planung, die es zu integrieren gilt aus
fachlicher Sicht hat brenner bernard in-
genieure in einer nachfolgenden Karte
zusammengefasst. Diese Aspekte sind
in den weiteren Projektbeschreibungen
integriert worden.
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A | HANDLUNGSFELD KIRCHPLATZ
02_SCHULWEGESICHERHEIT UND QUERUNGEN

Querung Rosenheimer Strafte:
Fulgangerbricke

- Variante 3
Variante 2 i

S

Querung Traunsteiner
Strafie:
Querungshilfe
T
'erung Rosenheimer Stralte: /:9"«“19 Rosenheimer
FuBgangeriiberweg Strafe: Querung
oder Lichtsignalaniage Fultgangeriberweg

Fultga

Variante 4.

Kirchplatz: f
o Kreisverkehr mit Y i ] \
FuRlgangeriiber- — Traunsteiner StraBe:

wegen in allen 5 ® )
Zufahrten . Querungshilfe

Mittelinsel

-l Bahnhofstrafe: .

(m)  -Tempo 30 (§45 SVO)
> -Neuordnung des Parkraumes

. (Léngsparken)

1 -Fullgangerquerungsmaglichkeiten
-Gehwege / Radfahrer frei
-Schutzstreifen (farblich abgesetzter

(ﬁ) Bereich; 1,25/1,5m breit) beidseitig
-Bushaltetstellen (Unterbrechung der

Rosenheimer Strafe:

Fulgangerschutzanlage (FSA)
mit Verkehrssteuerungsfunktion

[IT55) Schutzstreifen) Halten am
\" " Fahrbahnrand (einseitig) Y,
R.i}f;?#,ﬁﬂ';%hécha Katharinenheimplatz:
(Schulstralie) -Mischverkehrsflache
-Gestaltungselemente (Katharinenheimstr. )

-Gestaltungselemente Gber die
Fahrbahn der Bahnhofstralie

ber die Fahrbahn der
Bahnhofstralie

Chiemseestrafle:
* Fullgéngerschutzanlage (FSA)

mit Verkehrssteuerungsfunktion \
Cod
i

Anlage FuBgangerstrome Bestand // FuBgangerfiihrungen im Bereich Kirchplatz sowie Ubersicht verkehrliche MaBnahmen Masterplan
zu ,Planungsleistungen im Zusammenhang mit dem Kreisverkehr sowie Lichtsignalanlage Kirchplatz in Bad Endorf,

Projekt , FuRgangertiberwege am Kreisverkehr”, Einzelfallbetrachtung, brenner bernard ingenieure, Stand: 13.3.2019, 0.M. -

Begleitende verkehrlichen Beratung zur Erstellung des Masterplans
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SCHULWEGESICHERHEIT UND QUERUNGEN_02

FUSSGANGER UND
SCHULWEGFUHRUNG

., Die heutigen Verkehrsstérken im Bereich
des Kirchplatzes wurden durch eine Vi-
deoerfassung aufgenommen. Sie zeigen
das Aufkommen an den heutigen signal-
geregelten Furten zur vormittéglichen
Hauptverkehrszeit (Schulbeginn) und in
der Mittagszeit (Schulschluss). Dabei ist
Zu beriicksichtigen, dass die fehlende
Attraktivitdt der Ortsmitte (Leerstdnde
und Verkehrsbelastung) derzeit nicht
dazu fiihrt, dass der Bereich besonders
stark durch FulSganger frequentiert wird.
Die Differenzierung der FulSgéngerstro-
me nach unterschiedlichen Gruppen
(z.B. Schiiler oder Menschen mit einge-
schrankter Mobilitédt) wurde analysiert
Dennoch wurde nur der Anteil von Schii-
ler als relevant ermittelt. Fiir die kiinftige
Situation ist zu beriicksichtigen, dass
in der Marktgemeinde Uberlegungen
bestehen, die Grundschule (heute im
Bereich des Rathauses) in einem Schul-
campus mit der Mittelschule im Bereich
der Wasserburger-/Landinger ~ StralSe
zusammenzulegen. Damit wird sich eine
Verdoppelung der Schiilerzahlen nérdlich
des Kirchplatzes gegeniiber heute erge-
ben. Da der Kirchplatz dariiber hinaus
durch Neubauten attraktiver werden soll,
ist die Fulsgénger- und Schulwegfiihrung
und Sicherung von besonderer Bedeu-
tung. Fiir diese Fiihrung gibt es zwischen
der Ortsmitte (Bereich Rathaus) und dem
kiinftigen - Schulcampus  prinzipiell vier
Maglichkeiten.

»  ca. 60 m westlich des Kirchplatzes
(iber die Rosenheimer Stralle (V' 1),

»  am Kreisverkehr westlich des Kir-
chplatzes (V 2),

»  (ber die Bahnhofstralse im Bereich
der FriedhofstraBe und (iber die
Traunsteiner StralBe (V 3) sowie zu-
riick iiber die Wasserburger Stralse
auf Héhe der Schule.

»  Dariiber hinaus wurde die Még-
lichkeit betrachtet, mit einer Fuls-
gangerbriicke die Rosenheimer
StralSe zu queren. (V 4)[...].

Die Abwégung ergibt folgende Erkennt-
nisse. Der Ubergang tiber die Rosenhei-
mer StralSe in Hohe des Volkstheaters
(V1) fiihrt zu einer grolSen Umwegigkeit
fiir den GrolSteil der Nutzer einschliels-
lich der Schiiler. So wird es dazu kom-
men, dass im Bereich des Kirchplatzes
zusdtzliche Querungen wahrgenommen
werden. Die Konzentration auf ,die
Querung Volkstheater” per FulSgén-
geriiberwege oder FulSgéngerschutz-
anlage wird nicht angenommen. Ein
Ubergang tiber die Rosenheimer StralSe
direkt westlich des Knotenpunktes mit
der Wasserburger Stralse (V 2) ist fiir
die iiberwiegende Zahl der Nutzer die
direkteste Verbindung zwischen Orts-
mitte/Rathaus/Bahnhof und den ndrd-
lichen Schul- und Sportbereich. Es ist
deshalb die naheliegendste Verbindung
zumal eine Querung der Wasserburger
Stralse bei der Landinger StralSe dann
entfallt.

Der Einsatz von Schiilerlotsen bzw.
Schulweghelfer zu der Morgen- und
Mittagsspitze wiirde zusétzlich die Un-
terbrechung des Verkehrsflusses mini-
mieren. Ein FulBgdngeriberweg ermag-
licht hierbei die erforderliche Sicherheit
fiir Schiiler, die aulSerhalb dieser Zeiten
die Strae queren. Die Fihrung der
FulBgdngerstréme (ber die Bahnhof-
stralle und die Querung Traunsteiner
StralSe ist in der Lage die Stréme aus
der Ortsmitte sowie den grolsen Sied-
lungsbereichen dstlich der Bahnhof-
stralSe zu biindeln und besitzt eine aus
der Ortsmitte (Alte Grundschule) heraus
gesehen geringeren Umwegfaktor. Al-
lerdings sind dann fiir fast alle Z Que-
rungen (Traunsteiner Stralse und Was-
serburger Stralle) und viele weitere 3
Querungen (Bahnhofstralse) notwendig.
Dadurch wird die Zahl der Querungen
nicht minimiert. Die Untersuchung einer
FulBgdngerbriicke zwischen dem Kirch-
platz und der Wasserburger StralSe (V
4) hat ergeben, dass sie weder stdd-
tebaulich vertréglich integrierbar ist,
noch, dass sie barrierefrei ausgebildet
werden kann und deshalb ausscheidet.

Eine Prognose der Fulsgédngerstréme fiir
jede Variante wurde erstellt. [...] Aus
diesen Griinden wird empfohlen, die
Variante 2 als gebiindelte FulSganger-
achse fiir Schiiler zu wahlen.” (Auszug
Bericht Einzelfallbetrachtung FuRgén-
gerfiihrung von brenner bernard ingeni-
eure GmbH 2019).
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A | HANDLUNGSFELD KIRCHPLATZ
03_NEUBEBAUUNG AM KIRCHPLATZ

Bestand | Ansicht Kirchplatz
Blick Siidost nach Nordwest

Bestand | Ansicht TraunsteinerStralRe
Blick Ost nach West

Schnitte- Bestand, 0.M.

¥ e
;l T -

3D Visualisierung - Bestand mit Flachen der n.euen_i/erkehrsplanung
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HANDLUNGSFELD KIRCHPLATZ | A
NEUBEBAUUNG AM KIRCHPLATZ_03

Variante 2 | Ansicht Kirchplatz
Blick Siidost nach Nordwest

Variante 2 | Ansicht TraunsteinerStral3e
Blick Ost nach West

Schnitte- Vorschlag Neubebauung, 0.M.

3D Visualisierung - Vorschlag Neubebauung mit Flachen der neuen Verkehrsplanun



A | HANDLUNGSFELD KIRCHPLATZ
03/04_NEUBEBAUUNG AM KIRCHPLATZ / NEUORDNUNG PLATZFLACHE

Strukturkonzept - Neubebauung am Kirchplatz // Neuordnung Platzflache, 0.M.
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NEUBEBAUUNG AM KIRCHPLATZ / NEUORNDNUNG PLATZFLACHE_03/04

NEUBEBAUUNG AM KIRCHPLATZ
Fir die Realisierung des Kreisels wer-
den zusatzliche Fldchen an den Randern
um den Knotenpunkt herum bendtigt.
Grolere Flachen werden dabei u.a.
nordlich der Kirche tberplant, da hier
die Abbiegesituationen von der Traun-
steiner- in die Bahnhofstrale deutlich
verbessert wird.

Die Hauptflachen sind dabei die Grund-
sticke, mit dem ehem. Raiffeisenge-
bdude und seinem Nachbargebdude,
beide im Besitz der Gemeinde und
leerstehend. Das Raiffeisengebadude ist
zudem stark bauféllig.

Der groRere zusammenhdngende Be-
reich bildet nun im Zuge einer még-
lichen stadtebaulichen Neustrukturie-
rung die Potenzialflache fiir einen etwas
rickversetzten Neubau eines Wohn-
und Geschaftshauses. Ziel sollte dabei
eine attraktive stddtebauliche Rah-
mung nordlich des Kirchplatzes sein.
Hierbei ist die Sicherung der typischen
aus zwei Baukdrper gegliederten Be-
bauungskante gegeniiber der Kirche
wichtig. Die beiden Geb&dude markieren
als Ensemble den Eingangsbereichs
in die Bahnhofstrale.

Ebenso relevant ist der Ubergang zu
den ortshildprdgenden historischen
Reihenhdusern in der Traunsteiner
Strale. Hierbei ist eine Vermittlung mit

dem Reihenendhaus wichtig.

Vorgeschlagen in diesem Zusammen-
hang wird die Wiederherstellung einer
ehemals bestehenden Fuge zwischen
Vorderer Bebauung und Reihenend-
haus. Fiir die Ubergabe einer kleinen
Teilflache fur die Verkehrsplanung an
der Stra8e kénnte hierbei die Fuge den
Besitzern des Reihenendhauses zuge-
schrieben werden.

Die privaten Zufahrten sollten dabei ge-
sichert sein. Dem FulRgénger kann mehr
Raum zugeordnet werden als bisher.

NEUORDNUNG PLATZFLACHE

Der riickwartige Platzbereich des Kir-
chplatzes zwischen Endorfer Hof und
der Kirche ist die historische Mitte der
Marktgemeinde. Ziel ist es, diesen Ort
weiterhin in seiner Qualitat zu pflegen
und als ruhigen Verweilort zu bewah-
ren.

Hierbei sind nur wenige gestalte-
rische Eingriffe
notwendig. FEine bessere gestalte-
rische Integration der Vorbereiche des
Endorfer Hofes als auch eine Neuord-

in die Platzflache

nung der Stellplatze fiir das Hotel sollte
hierbei erfolgen.

Im Zuge des Ausbaus des Platzes als ein
zentraler Mobhilitatsstandort in der Orts-
mitte sollten zuséatzliche Stellplatze fiir
Car-sharing und der E-Mobilitdt ge-
schaffen Weiterhin
vorgeschlagen, den Endorfer Hof als

werden. wird

zentralen Ausgangsspot fiir Fahrradtou-
rismus starker zu nutzen. Hier kénnten
in den Rdumlichkeiten des Hotels eine
Fahrradwerkstatt oder aber auch ein
Info-Terminal integriert und mit dem
Hotel zusammen beworben werden.
Hierbei sollten zusatzlich witterungs-
geschiitzte Fahrradabstellanlage instal-
liert werden.

Eine starkere Gliederung der Stellplatze
und Abstellanlagen durch Baumstand-
orte im Westen der Platzflache schafft
eine zusdtzliche Verbesserung des Mi-
kroklimas auf dem Platz durch mehr
Verschattungs- und Verdunstungsfla-
chen.
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Projekte

Kindergarten und Wohnen_05
Altenwohnen am Katharinenheim_06
Zentrales Wohnen_07

Offentliche Tiefgarage_08



B | HANDLUNGSFELD NEUES WOHNEN
05_KINDERGARTEN UND WOHNEN

Auszug aus der Wetthewerbsarbeit - Modellansicht / Innenraumansicht Kindergarten und Plan Dachaufsicht, 0.M.
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DER WETTBEWERB

Bereits wahrend den Anfangen der
Bearbeitungsphase des Rahmenplans
war die Notwendigkeit der Entwick-
lung eines zentralen Kinderhauses
mit 8 Kita- sowie 8 Krippengruppen
vorhanden. Dies umfasst dabei neue
Gruppenplatze fiir die Gemeinde von
ca. 148 Kinder. Hierbei musste bereits
im selben Jahr zwecks Férderung durch
den Freistaat ein Wettbewerb fiir ei-
nen Neubau durchgefiihrt werden. Die
ehem. Industriebrache zwischen Lang-
biirgnersee- und Kahtarinenheimstra-
Be wurde in dieser ersten Phase der
Rahmenplanung schlielich bereits als
Potenzialfldche fiir einen Kindergarten
identifiziert und auch von der Gemein-
de als neuen Standort festgelegt, nicht

HANDLUNGSFELD NEUES WOHNEN | B
KINDERGARTEN UND WOHNEN_05

i

L ]

A ARG W™

N .

zuletzt, da sich die Flache bereits im
Besitzt der Gemeinde befunden hat.

Mitte 2018 wurde der Wettbewerb
durch die Marktgemeinde ausgelobt.
Die Aufgaben umfassten den Reali-
sierungsteil fiir das Kinderhaus mit
einem zusatzlichen stadtebaulichen
Ideenteil fiir die Flache im Siidwe-
sten. Hierbei musste das bestehende
Gebaude an der Ecke zur Katharinen-
heimstrale miteingebunden und auf
die Umgebungsbebauung, Rewe und
Katharinenheim, als auch auf die an-
gedachte Entwicklung im Stidwesten
reagiert werden.Das  Preisgericht
tagte im Dezember 2018 und be-
stimmte unter 14 Teilnehmern einen
1. Preis sowie zwei 3.Preise als auch

Schnittansichten, 0.M.

zwei Anerkennungen. Der 1.Preistra-
ger konnte sich im anschliefendem
VgV Verfahren durchsetzen und wird
nun zusammen mit der Marktge-
meinde das Kinderhaus realisieren.
Ziel ist die zeitnahe Realisierung des
dringend bendtigten Kinderhauses.
Der Beitrag aus dem Realisierungs-
teil als auch aus dem Ideenteil wur-
de in die Rahmenplanung mit inte-
griert. Die Preistrager des 1.Preises
k.u.g. architekten PartGmbH
(Miinchen) zusammen mit Stefan J.
Hierl (Mitinchen) und H2ZM Architekten
(Kulmbach). Die hier abgebildeten
Grafiken (Entwurfsplan, Ansichten,
Perspektive) als auch deren Modell
(Foto) stammen von ihrem gemein-
samen Wetthewerbsbeitrag von 2018.

sind:
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B | HANDLUNGSFELD NEUES WOHNEN
05_KINDERGARTEN UND WOHNEN

Wettbewerb Neubebauung
Quartiersplatz

Bestand
W KatharinenheimstraBe Wohngebaude
M mit Bushalt

Bestand
‘Wohngebiude

Grundsticksgranze
Grundsticksgrenze

Schemaschnitt Strukturkonzept - Zoom Wettbewerbsgebiet, 0.M.

64 Masterplan BahnhofstraBBe / Neue Mitte Bad Endorf

Wattbewearb Neubebauung

Wohngebaude
Wattbewerh Neube
Kindergarten mit |

Wettbewerb Meubebauung
FuBweq




HANDLUNGSFELD NEUES WOHNEN | B
KINDERGARTEN UND WOHNEN_05

Eisenbartlinger Weg

Langbirgnerseestralle o
bauung i
AuBenspielfliche

Bestand
Stadel
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B | HANDLUNGSFELD NEUES WOHNEN
06_ALTENWOHNEN AM KATHARINENHEIM
Variante 1 | Griine Hofe

TR
ks s

e - y X

7 ! {

Strukturkonzept - Variante 1: Griine Hofe, 0.M.
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VARIANTE 1 - GRUNE HOFE
Angedacht auf dieser Flache ist die
Entwicklung bzw. die Erméglichung al-
ternativer Wohnprojekte mit Standards
des Altenwohnen nach DIN 18040 Teil
2. Magliche Formen konnen dabei sein:
Betreutes Wohnen, Seniorenhausge-
meinschaften, Mehrgenerationenwoh-
nen etc.

In Variante 1 sind drei Gebdudegrup-
pen angedacht. In Geschossigkeit und
Dachgestalt orientieren sie sich dabei
an die Umgebung. Es sind jeweils zwei
Hauptbaukorper als Gruppe so orien-
tiert, dass einerseits eine traufstandige
Kante zur Langbiirgnerseestralle nach
Nordosten, andererseits jeweils ein
von mind. zwei Seiten gefasster nach

HANDLUNGSFELD NEUES WOHNEN | B
ALTENWOHNEN AM KATHARINENHEIM_06

Stiden orientierter ruhiger Innenhof fiir
die jeweilige Hausgemeinschaft aus-
gebildet wird. Ein griiner Rahmen nach
Stiden verbunden mit den Innenhdfen
schaffen einen guten Ubergang zu der
Freiflache des dortigen Kindergarten-
gruppe. Diese verfligt dabei Gber ei-
nen gesicherten Weg Richtung neuem
Kindergarten. Die Durchwegung von
Stidwesten nach Nordosten ist ebenso
gesichert.

Jede Geb&udegruppe verfligt iiber eine
Tiefgarage mit ErschlieBung von der
Langbtirgnerseestralle. Gebaudevolu-
mina und Tiefen lassen eine Mischung
der unterschiedlichen angedachten
\Wohnformen zu. Es kénnten hierbei bis
zu 55 Wohneinheiten entstehen.

3D Visualisierung, Variante 1, 0.M.

STECKBRIEF

»  Entwicklung bzw. Erméglichung
alternativer Wohnprojekte
nach Standards des Altenwohnens
(DIN18040 Teil 2)

»  Mdgliche Formen:
- Betreutes Wohnen
- Seniorenhausgemeinschaften
- Mehrgenerationenwohnen
- etc.

»  (Geschosswohnungsbau, drei
Geschosse mit Dachgeschoss.

» Variante: ,Griine Hofe"

»  Kennwerte:

Grundstiicksflache:  ca. 3.400 m?
Bebaute Flache: ca. 940 m?
Brutto-Geschossfl.:  ca. 3.290 m?

GRZ:0,3//GFZ:1,0
»  (Gesamt: ca. 55 WE (@45 m?/WE)
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B | HANDLUNGSFELD NEUES WOHNEN
06_ALTENWOHNEN AM KATHARINENHEIM

Variante 2 | Wohnen im Park
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VARIANTE 2 - WOHNEN IM PARK
Angedacht auf dieser Flache ist die
Entwicklung bzw. die Erméglichung al-
ternativer Wohnprojekte mit Standards
des Altenwohnen nach DIN 18040 Tell
2. Mogliche Formen kdnnen dabei sein:
Betreutes Wohnen, Seniorenhausge-
meinschaften, Mehrgenerationenwoh-
nen etc.

In Variante 2 sind sechs Einzelgebau-
de angedacht. In Geschossigkeit und
Dachgestalt orientieren sie sich dabei
an die Umgebung. lhre Anordnung ist
jedoch freier gewahlt im Gegensatz zu
Variante 1. Grundgedanke war, dass
der umgebende Freiraum im Ganzen
von allen Bewohnern genutzt werden
kann und diese ,Parklandschaft” als

HANDLUNGSFELD NEUES WOHNEN | B
ALTENWOHNEN AM KATHARINENHEIM_06

Treffpunkt und Kommunikationsort und
somit als verbindendes Griin zwischen
den Bewohnern fungiert. Auch hier
wird durch das Griin zu der Freiflache
des Katharinenheims bzw. der dortigen
Kindergartengruppe  ein  Ubergang
geschaffen. Die Kindergartengruppe
verfligt (iber einen gesicherten Weg
Richtung neuem Kindergarten. Die
Durchwegung von Stidwesten nach
Nordosten ist ebenso gesichert.

Je zwei Gebdude verfiigen (iber eine
Tiefgarage mit ErschlieBung von der
Langhbiirgnerseestral3e. Variante 2 stellt
sich stddtebaulich etwas lockerer dar,
eine Mischung der Wohnformen ist
mdglich. Es kdnnten hierbei bis zu 50
\Wohneinheiten entstehen.

3D Visualisierung, Variante 2, 0.M.

STECKBRIEF

»  Entwicklung bzw. Erméglichung
alternativer Wohnungsprojekte
nach Standards des Altenwohnens
(DIN18040 Teil 2

»  Mdgliche Formen:
- Betreutes Wohnen
- Seniorenhausgemeinschaften
- Mehrgenerationenwohnen
- etc.

»  (Geschosswohnungsbau, drei
Geschosse mit Dachgeschoss.

»  Variante: ,Wohnen im Park”

»  Kennwerte:

Grundstiicksflache:  ca. 3.400 m?
Bebaute Flache: ca. 860m?
Brutto-Geschossfl.:  ca. 3.010 m?

GRZ:0,3//GFZ: 0,9
»  (Gesamt: ca. 50 WE (@45 m?/WE)
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Variante 1| Zentraler Quartiersplatz

Strukturkonzept - Variante 1: Quartiersplatz, 0.M.
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VARIANTE 1 -

ZENTRALER QUARTIERSPLATZ
Angedacht auf dieser Flache ist die
Entwicklung eines zentralen Wohnung-
sangebotes zwischen Bahnhof- und Ka-
tharinenheimstrale. Im Fokus stehen
dabei bezahlbare und verdichtetere
Wohnformen, die der hohen Nachfra-
ge innerhalb der Gemeinde gerecht
werden. Der Kernort als zentraler
Wohnstandort hat im Gegensatz zu den
Ortsteilen die grundlegende Aufgabe
solche Wohnformen bereit zu stellen.
Die Ortsmitte ist hierfir pradestiniert.
Nicht zuletzt befindet sich die Flache im
Gemeindebesitz.

In Variante 1 sind zwei bebaute Teil-
bereiche mit jeweils einem Innenhof

HANDLUNGSFELD NEUES WOHNEN | B
ZENTRALES WOHNEN_07

ausgebildet. Als gestalteter Treffpunkt
stellt der zentrale Quartiersplatz nicht
nur Kommunikations- und Aufenthalts-
ort sondern auch das Wegekreuz und
damit Bindeglied der ErschlieBungs-
wege dar. Der gesamte Bereich ist
verkehrsberuhigt und gestalterisch an
die BahnhofstraRe angedockt. Wich-
tige innerortliche FulR- und Radwege-
verkniipfungen werden aufgewertet
(Raiffeisenweg) sowie neu geschaffen.
Das Kurkino wird durch Neuordnung
und Gestaltung der Oberflachen mit
integriert. Das Parken wird im Rahmen
der Entwicklung einer grolen Tiefgara-
ge in das Untergeschoss verlagert. Es
kdnnten zusammen in den zwei Quar-
tieren bis zu 51 Wohneinheiten in die-
sem Bereich entwickelt werden.

3D Visualisierung, Variante 1, 0.M.

STECKBRIEF
» Entwicklung zentraler Wohnungs-
angebote zwischen Bahnhof-
und Katharinenheimstral3e.
» (Geschosswohnungsbau,
drei Geschosse mit Dachgeschoss.
» Variante: ,Zentrale Quartiersplatz”
» Aushildung zweier Quartiere zwi-
schen Bahnhof- und Katharinenheim-
stralle, Einbindung Kurkino.
» Kennwerte:

Quartier , Mitte":
Grundstticksflache: ca. 2.640 m?
Bebaute Flache: ca. 1.0650 m?

Brutto-Geschossfl.: ca. 3.150 m?
GRZ:0,4// GFZ:1,2

Quartier ,,Nord":
Grundsttcksflache: ca. 1.500 m?
Bebaute Flache: ca. 650m?

Brutto-Geschossfl. ca. 1.950 m?
GRZ: 0,4 // GFZ: 1,3
» Gesamt: ca. 51 WE (375 m?/WE)
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Strukturkonzept - Variante 2: Griine Quartiersmitte, 0.M.
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VARIANTE 2 -

GRUNE QUARTIERSMITTE

Wie bereits in Variante 1 beschrieben
ist auf dieser Flache die Entwicklung
eines zentralen Wohnungsangebotes
angedacht. In  Geschossigkeit und
Dachgestalt orientieren sie sich dabei

an die Umgebung.

In Variante 2 ,rlickt” das Quartier Mitte
weiter nach Stiden. Der Innenhof wird
kleiner, dafiir jedoch die Quartiersmit-
te deutlich groRer. Auf der Fldche kann
man nun mehr bzw. andere Nutzungs-
formen etablieren. Anzudenken waére
ein neuer zentraler Spielplatz als auch
eine gestaltete Griinflache. Auch hier
ist das Kurkino durch Neuordnung und
Gestaltung der Oberflachen mit inte-

HANDLUNGSFELD NEUES WOHNEN | B
ZENTRALES WOHNEN_07

griert in das Gefiige. Der gesamte Be-
reich ist verkehrsberuhigt.

Allgemein sollte sich gestalterisch der
offentliche Raum an die Neugestal-
tung der Bahnhofstralle orientieren.
Sitz-
sollten auch hier am Spielplatz bzw.

und Aufenthaltsmdglichkeiten

an der Griinflache mit integriert wer-
den. Ebenso wie in Variante 1 wurde
auf die Bestandsbebauung der Umge-
bung eingegangen und diese mit ein-
gebunden, bestehende Anbindungen
gesichert. Das Parken wird im Rahmen
der Entwicklung einer grolen Tiefgara-
ge in das Untergeschoss verlagert. Es
kdnnten zusammen in den zwei Quar-
tieren bis zu 45 Wohneinheiten in die-
sem Bereich entwickelt werden.

3D Visualisierung, Variante 2, 0.M.

STECKBRIEF
» Entwicklung zentraler Wohnungs-
angebote zwischen Bahnhof-
und KatharinenheimstralRe.
» (Geschosswohnungsbau,
drei Geschosse mit Dachgeschoss.
» Variante: ,Zentrale Quartiersplatz”
» Aushildung zweier Quartiere mit
griiner Mitte (Spielplatz / Park),

Einbindung Kurkino

» Kennwerte:
Quartier ,,Mitte™:
Grundstiicksflache: ca. 2.640 m?
Bebaute Fldche: ca. 850 m?

Brutto-Geschossfl.: ca. 2.550 m?
GRZ:0,4//GFZ: 1,3

Quartier ,,Nord":
Grundsttcksflache: ca. 1.500 m?
Bebaute Flache: ca. 650m?

Brutto-Geschossfl. ca. 1.950 m?
GRZ: 0,4 // GFZ: 1,3
»  Gesamt: ca. 45 WE (@75 m?/WE)
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GEMEINSAME ASPEKTE Anbindung an
DER ANBINDUNG UND Traunsteiner StraBBe
ERSCHLIESSUNG

Angedacht ist eine autofreies Wohn-

quartier. Hierbei ist eine Verkehrsberu- fancartingerWeg g8 T

higung in der Katharinenheimstral$e ab . P34 RV
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- b * .
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gedacht ist eine niveaugleiche Misch-  Strukturkonzept - ErschlieBung Quartiere, Grundlage Variante 1, 0.M.
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Sicherstellung der Anfahrbarkeit der  Strukturkonzept - ErschlieBung Quartiere, Grundlage Variante 2, 0.M.
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Strukturkonzept - Variante 1 mit Uberlagerung Schleppkurven, oM.

im Sitiden angrenzenden Grundstticke
am Raiffeisenweg. Dieser wird in die-
sem Zuge verbreitert. Der Durchstich
nach Norden Richtung Katharinen-
heim bleibt als reiner Fulgédngerweg
erhalten. Der Raiffeisenweg stellt die
direkte zentrale Fullwegeverkniipfung
zum Rathausplatz dar. Der Eisenba-
rtlinger Weg wurde ab dem Kurkino
umgeleitet Richtung Mitte des neuen
Bereichs. Hier ,knickt” er nach Nor-
dosten Richtung Rewe-Parkplatz ab
und stellt die zentrale ErschlieBung
von der Katharinenheistrale dar. In
Verlangerung nach Siidwesten erfolgt
ein Stich Richtung BahnhofstralRe fiir
FuBganger und Radfahrer. Die Erschlie-
Bung des Quartiers wurde auch im Be-
zug auf Abfallentsorgung gepriift. Die
notwendigen Schleppkurven durch ein
dreiachsiges Millfahrzeug mit vermin-
derter Geschwindigkeit konnten auf
den Mischverkehrsfldchen abgebildet
und damit nachgewiesen werden. Das
Kurkino ist gestalterisch mit eingebun-
den. Zusatzlich verfligt es tiber angegli-
ederte Stellpldtze fiir dltere Besucher,
am Eisenbartlinger Weg im Siiden als
auch direkt am Kino, erschlossen von
der Traunsteiner StralRe.

Beide ,Mitten” der zwei Varianten
stellen trotz unterschiedlicher Dimen-
sionierung und Nutzung ein Gelenk im
System des 6ffentlichen Raums dar. Sie
sind als zentrales Wegekreuz hochwer-
tig zu gestalten.
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OFFENTLICHE TIEFGARAGE

Ziel ist neben der Entwicklung
von  zentralem  Wohnraum  auch
die  Schaffung  eines  zentralen

Stellplatzangebotes in Form einer Tiefga-
rage. Hierbei wurde eine grolflachige ein-
geschossige Tiefgarage (TG) in die stad-
tebauliche Struktur und der Topographie
mit eingebunden. Die Zufahrten bestehen
dabei sowohl von der Bahnhof- als auch
an der Katharinenheimstralle (Zentrale
Zufahrt). Nur eine zentrale Ausfahrtmdg-
lichkeit an der KatharinenheimstraRe ist
angedacht. Diese verhindert eine zusatz-
liche Belastung fiir die Bahnhofstralie.
Die Zufahrt von der Bahnhofstralle kann
baulich integriert in einem mischgenutz-
ten Neubau im hinteren Bereich des V+R
Gebdudes entstehen.

Die Tiefgaragenzugange sind baulich in
den Neubauten integriert, mdglichst nah
z2ur BahnhofstralBe gelegen. Wichtig ist
eine attraktive und offene Gestaltung
des Tiefgaragengeschosses. Die Lage
der Tiefgarage wurde so gewahlt, dass
langfristig die Méglichkeit der Verkniip-
fung der geplanten Tiefgaragen (Neues
Wohnen und Neue Mitte) tiber die best.
Tiefgarage der V+R Bank unterhalb der
Stralle mdglich ist. In Kombination mit
der neuen Rathaus-TG konnten nach Ab-
zug des Neubedarfs sowie der bereits in-
tegrierten 80 Stellplatze auf vorhandener
noch nicht entwickelter Flache tiber 90
usatzliche Stellplatze als Potenzial fiir
die Ortsmitte geschaffen werden. Die hier
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Tiefgarage Offentlich
ca. 4.500 m? Grundflache
ca. 180 Stpl./Geschoss

Einfahrt
BahnhofstraBBe /
Katharinenheimstraf3e

kY
' '1'
. ,
” \} b
# ) +*

Traunsteiner StraBe

Ein- und Ausfahrt
Zentrale Zufahrt

,-’ﬁ'neigarage V+R

A *
e “.:' Option Verkniipfung TG
*

TIEFGARAGEN GESAMT (RATHAUSPLATZ / ZENTRALES WOHNEN)

Bedarf:

- Zentrales Wohnen:
- Offentlich:

- Geschéaftshaus:

- Bahnhofstr.:

Angebot TGs:
- Zentrales Wohnen:

- Biirgerhaus:

+ Integration von 80

ca. 170 Stpl.
ca. 100 Stpl.
ca. 30 Stpl.
ca. 28 Stpl.
ca. 12 Stpl.

ca. 340 Stpl.
ca. 180 Stpl.
ca. 160 Stpl.

bestehenden Stellplatzen auf Parkplatz

-->d.h. 90 Stellplétze zusétzliches Potenzial fiir die Ortsmitte !

Strukturkonzept - Anbindung Tiefgarage, Favorit Erschlielung, 0.M.
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Katharinenheimstralle
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Bestandsmodell, Bereich zwischen Bahnhof- und Katharinenheimstr., 0.M.
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Bereich Zentrales Wohnen, 0.M.

angedachte Tiefgarage verfiigt bei einem
Geschoss (iber ein Potenzial von insge-
samt ca. 180 Stellplatzen. Nach Abzug
des Bedarfs sind hier ca. 80 &ffentliche
Stpl. moglich. Evtl. ist eine Anpassung
des Stellplatzschliissels denkbar. Hierbei
konnte durch eine begriindete Senkung
des Schliissels von 2 Stpl. auf 1,5 Stpl./
WE das Potenzial fiir ffentliche Stell-
platze vergroRert werden. Im weiteren
Verlauf sind weitere Aspekte im Bezug
auf eine kombinierte Entwicklung einer
Tiefgarage mit 6ffentlichen Stellplatzen
und einer Wohnbebauung zu kldren. U.a.
waren dies ein mdgliches Unterbaurecht
des Quartiersplatzes fiir die Tiefgarage,
als auch, statt einer Entschadigung an
die Gemeinde fiir die Unterbauung, eine
mdgliche Verpflichtung zur Herstellung
von oOffentlichen Stellpldtze durch den
Investor.

BEST. GEH- UND FAHRTRECHTE
Sind bei der Planung mit zu berticksich-
tigen und anzupassen. Flurstiicke Nr.
126 und 125/2 (Dunkelgriin) besitzen
momentan Geh- und Fahrtrechte auf
den Flurstiicken Nr.118/2,116,3, 118,4,
118/5, 116/6 (hellgriin). Die Flache Bau-
ernmarkt / Parkplatz und Raiffeisenweg.
Flurstiick Nr. 118/2 (V4R Bank, Hausnr.
9) besitzen Geh- und Fahrtrechte fir
Flurstlick Nr. 116/3, Richtung Bahnhof-
stralle. Der Parkplatz der Gemeinde,
Flurstiick Nr. 116/6 besitzt ebenso ein
Geh- und Fahrtrecht tber Flurstlick Nr.
116/3 zur Bahnhofstralie.
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Raiffeisenw
BahnhofstraBe
mit Langsparken /
Schutzstreifen
Bestand Wohn- "I%:?;r::genzmahn ViR Planunyg
im Platz 9 und Geschéftshaus . il
g £
oy
Neuer Rathausplatz g e Parken Bestand #  Zentraler Zugang ffentiicher
| am Raiffeisenweg = Bereich Tiefgarage
8 &
3 s
& — (T}
H“—a.

=] =]

HE e e e ﬁﬁé|

Schemaschnitt Strukturkonzept - Zentraler Bereich mit Tiefgarage, 0.M.
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Projekte

Bilirgerhaus_09

Geschaftshaus am Platz_10

Der Rathausplatz_11

ErschlieRung und Tiefgarage_12
Potenzialflache Haus d. Gastes_13
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Strukturkonzept - Biirgerhaus, Ubersicht Varianten, 0.M.
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Mégliche Angebot und Nutzung im Biirgerhaus:

Hauptnutzungen

»

»

»

»

»

»

»

Gemeindeverwaltung

Kurverwaltung mit Tourist-Infopoint und
Dauerausstellung ,Die Kraft des Wassers”.
,Birgersaal” (Multifunktionaler Sitzungs- u. Veranstaltungssaal)
Offentliches WC.

Anmietbare Gemeindehauskiiche (u.a. fiir Betreiber
des Bauernmarktes in Kombination mit Platznutzung,
als auch Catering fiir Veranstaltungen im Biirgerhaus).
Vereins- und Gruppenrdume, Jugendtreff.

Anmietbare Raume fiir Beratungsstellen

und Forthildungsangebote.

Ateliers fiir lokale Kiinstler sowie Kiinstlergruppen.

Weiterbildung und Unterstiitzung

»

»

»

Offene Vortragsreihen, Erwachsenenbildung (VHS)
Weiterbildungskurse durch Private
Integrationskurse, Begegnungsaktionen und -kurse

Beratung / Soziales

Seniorenbiiro, Familienberatung

Mediation, Kommunikationsangebote

Computerraum mit Internet - Beratung und Hilfe fiir Senioren
Jugendtreff

Angebote fiir Eltern und Kind

»

»

»

»

Eltern-Kind-Spielgruppen mit/ohne Anleitung
Kinderférderung

(Fachveranstaltungen, Beratung, Forderung etc.)
Kurse fiir Kinder (u.a. Malkurse, Musikkurse, etc.)
Familientreff: Miitter und Kinder

Gesundheit und Fitness

»

»

»

Meditationskreise und -kurse
Entspannungskurse
Fitness (Bspw. Fit und Aktiv, Yoga, Yoga+, etc.)

Brauchtum, Kultur

»

»

»

»

Geschichtsverein, Ortshildverschénerungsverein
Kneipp- und Kurverein

Volkstanzgruppe

Atelierrdume fiir értliche Kiinstler, Rdume fiir

ortliche Kunst- / Kulturgruppen (Seniorentheater, Treffpunkt Literatur, etc.)

Interesse und Hobby

»

»

»

Bastelgruppe, Fotofreunde, Schachclub
Kreatives Schreiben, Rollenspiele, Schafkopf
Krauterkunde / Freunde des Ortsgarten

BURGERHAUS 09

AUSGANGSLAGE

Sowohl das Rathaus als auch der be-
stehende Bau der Grundschule auf der
Flache der Marktgemeinde in zentraler
Lage sind in einem schlechten bauli-
chen Zustand. Ebenso benttigen bei-
de Nutzungen langfristig mehr Flache.
Geplant ist von Seiten der Gemeinde,
die Grundschule nach Norden zur Mit-
telschule zu verlagern, und diesen Be-
reich als zentralen Schulstandort der
Gemeinde auszubauen. Dies wurde
im Rahmen einer Machbarkeitsstudie
der Planungsgruppe Strasser GmbH
favorisiert. Aus der Verlagerung der
Grundschule ergibt sich ein groRes
Entwicklungspotenzial an dieser Stelle.
Das Rathaus kann in ein neues Biirger-
haus verlagert werden. Im Rahmen die-
se Neubaus kann der Rathausnutzung
mehr Flache als bisher zugesprochen
werden. Synergieeffekte durch die An-
siedlung weiterer gemeindlicher bzw.
gemeinschaftlicher Nutzungen unter
einem Dach konnen entstehen (Bei-
spiel Nutzungen links). Zusammen mit
einem neuen Rathausplatz kann eine
tatsédchliche funktionale als auch eine
raumliche Mitte fiir den Ort geschaffen
werden. Das Biirgerhaus soll dabei auf
der Flache der alten Grundschule rea-
lisiert werden. Durch die Verlagerung
des Rathausbaus wird sowohl Flache
flir einen Platz als auch fiir ein neues
Geschéaftshaus ermdglicht. Ein Umzie-
hen des Rathauses wird zudem erleich-
tert.
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Strukturkonzept - Biirgerhaus, Variante 1, 0.M.

84 Masterplan BahnhofstraBe / Neue Mitte Bad Endorf



3D Visualisierung, Variante 1a, 0.M.

VARIANTE 1 -

BURGERHAUS MIT ORTSGARTEN
Ziel ist die Entwicklung eines kultu-
rellen und gesellschaftlichen Mittel-
punktes in Form eines Biirgerhauses.
Neben der Verlagerung des Rathauses
kdnnen neue Raumlichkeiten fiir viel-
faltige Nutzungen und Angebote fir
die Birgerschaft geschaffen werden.
In Variante 1 sind zwei miteinander ver-
bundene L-Baukdrper angedacht, die
dazwischen einen griinen intimen In-
nenhof ausbilden. Im vorderen Geb&u-
deteil kann die Markt- als auch Kurver-
waltung angesiedelt werden. Hier wére
auch der richtige Standort eines multi-
funktionalen Biirgersaals der sowohl
fur ortliche Veranstaltungen gemietet
als auch fiir Gemeinderatssitzungen

HANDLUNGSFELD DIE NEUE MITTE | C

genutzt werden kann. Eine Gemeinde-
hauskiiche kénnte hier ebenfalls ange-
siedelt werden. Diese kann dabei fiir
Veranstaltungen im Saal als auch fiir
Feste bzw. Markte auf dem Platz (Bspw.
Bauernmarkt) genutzt werden. Im an-
deren Geb&udeteil besteht zusatzlich
Platz fir anmietbare Vereinsraume,
Beratungszimmer oder auch Kiinstlera-
teliers. Der griine Innenhof sollte auch
einer gemeinschaftlichen Nutzung zu-
gefiihrt werden. Hierbei kdnnte durch
die Belegung als Apothekergarten mit
madglichen Pflanzen-Patenschaften die
Verknlipfung zum Thema Gesundheit,
zum ,Bad” im Namen Bad Endorfs er-
reicht werden. Variante 1b zeigt eine
Verlangerung des vorderen L-Baukdpers
flir eine bessere Rahmung des Platzes.

BURGERHAUS 09

STECKBRIEF

»  Entwicklung eines kulturellen und
gesellschaftlichen Mittelpunktes,
zusammen mit reprasentativen
Rathausplatz.

» Integration und Kombination vieler
gemeinschaftlicher Nutzungen
unter einem Dach

»  Variante 1a: Gliederung in zwei
L-Baukdrper die einen steinernen
als auch griinen Innenhof ausbilden.
Der Innenhof kann Raum fiir einen
Ortsgarten bieten
(Vorschlag: Apothekergarten).

»  Kennwerte:

Grundstiicksflache:  ca. 1.600 m?
Bebaute Flache: ca. 1.000 m?
Brutto-Geschossfl.:  ca. 2.500 m?

GRZ:0,6//GFZ:1,5
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Variante 2 | Kompaktes Biirgerhaus

Markt- und Kurverwaltung,
\ Biirgersaal, InfoPoint,
<t Gemeindehauskiiche, etc.
Vereinsraume, S K &
Beratungszimmer, e
Kiinstlerateliers, etc. -

[ I\
|

:

”

Strukturkonzept - Biirgerhaus, Variante 2, 0.M.
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VARIANTE 2 -

KOMPAKTES BURGERHAUS

Wie bereits beschrieben, ist die Ent-
wicklung eines tatsdchlichen kultu-
rellen und gesellschaftlichen Mittel-
punktes in Form eines Biirgerhauses
das Ziel.

In Variante 2 sind zwei klar gegliederte
Baukérper miteinander verbunden. Der
grolle kompakte Baukdrper mit Licht-
hof ist der Hauptbaukdrper des Biir-
gerhauses. Die Nutzungsverteilung ist
ahnlich wie in Variante 1. Vorne zum
Platz sind die offentlichen und repra-
sentativen Nutzungen vorgesehen. Hier
biindeln sich auf gréRerer Flache u.a.
die Verwaltung der Marktgemeinde als
auch des Kurbetriebes.

HANDLUNGSFELD DIE NEUE MITTE | C

Im Nebengebdude an der Friedhofstra-
Be sind die offenere Nutzungsange-
bote untergebracht. Der Hof, der sich
zur Schulstrale 6ffnet, kann als kleine
intime Veranstaltungsflache, eine klei-
nere Option zum groRRen Platz, genutzt
werden. Bei beiden Varianten ist der
zentrale Zugang zum Biirgerhaus in
einem traufstdndigen Geb&uderiegel
zum Platz verortet, der eine attraktive
westliche Rahmung der Platzflache
darstellt. Die ortslbliche Bebauung
wird dabei aufgegriffen. Es wird sich
in Dachgestalt, Gebdudekornung und
-stellung an der Umgebung orientiert.
Ein ,neuer” Friedhofsweg entlang der
nordlichen Fassade schafft eine direkte
FuRwegeverkniipfung zwischen Bahn-
hofstrale und Friedhof.

BURGERHAUS 09

3D Visualisierung, Variante 2, 0.M.

STECKBRIEF

»  Entwicklung eines kulturellen und
gesellschaftlichen Mittelpunktes,
zusammen mit reprasentativen
Rathausplatz.

» Integration und Kombination vie-
ler gemeinschaftlicher Nutzungen
unter einem Dach

»  Variante 2: Gliederung in zwei
klare eigensténdige aber mitein-
ander verbundene Baukorper. Der
Hof kann als intime Veranstaltungs-
flache, eine kleinere Option zum
grolen Platz, genutzt werden.

»  Kennwerte:

Grundstiicksflache:  ca. 1.600 m?
Bebaute Flache: ca. 960 m?
Brutto-Geschossfl.:  ca. 2.500 m?

GRZ:0,6//GFZ:1,5
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.Q" EG Gastronomle/ Einzelhandel // Zu- und Ausfahrt |efgarage "
il OG Emzelhandelsﬂachen/Buros und Dlenstlelstung P

Strukturkonzept - Geschéaftshaus am Platz, 0.M.
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GESCHAFTSHAUS AM PLATZ

Im Zuge des Neubaus eines Biirger-
hauses und das Anlegen einer Platzflé-
che kann die ndrdliche Teilflache des
alten Rathauses bzw. der alten Grund-
schule neu entwickelt werden. Hierbeli
ergibt sich die Mdglichkeit, zusatzliche
Handelsflachen mit angepasster Grole
flir die Ortsmitte in Kombination mit ei-
ner addquaten Fassung und Belebung
des Platzes zu kombinieren.

Angedacht fir eine Neubebauung an
dieser Stelle ist ein zur Bahnhofstral3e
zweigeschossiges giebelstandiges Ge-
baude mit ausgebautem Dachgeschoss.
Das Dach ist hierbei als Satteldach
ausgebildet. Zum Rathausplatz stellt es
sich traufstandig dar. Damit fiigt es sich

HANDLUNGSFELD DIE NEUE MITTE | C
GESCHAFTSHAUS AM PLATZ 10

3D Visualisierung, Platzbereich mit Geschéftshaus - Blick Richtung Raiffeisenweg nach Osten 0.M.

in Gestaltung, Stellung als auch in Kér-
nung in die bestehende Umgebung ein.

Im Erdgeschoss konnen Gastronomie
als auch Einzelhandelsfldchen lokali-
siert sein, in den Obergeschossen zu-
satzliche Handelsflachen bzw. Flachen
flir Bliros und Dienstleistung. Ebenso im
Erdgeschoss in der nérdliche Ecke zur
BahnhofstraRe zum neuen Friedhofs-
weg integriert liegt dabei die zentrale
Zu- und Ausfahrt der angedachten Rat-
haus-TG. Diese liegt dabei unter dem
Biirgerhaus bzw. dem Rathausplatz.

Das Geschaftshaus kann im Zuge der
Verlagerung des Rathauses in ein
neues Biirgerhaus als nachfolgender
Schritt realisiert werden.

STECKBRIEF -

»  Neuen Geschaftshauses an der
nordlichen Platzkante auf Teilbe-
reich der Flache d. alten Rathauses.

»  Erdgeschoss: Gastronomie und Ein-
zelhandel mit integrierter Zu- und
Ausfahrt der Tiefgarage.

»  Obergeschosse: Zusatzliche Einzel-
handelsflachen bzw. Flachen
flir Buros und Dienstleistung.

»  Giebelstandiges zweigeschossiges
Gebdude mit ausgebauten Dachge-
schoss (Satteldach).

Traufstandig zum Rathausplatz.

»  Kennwerte:

Grundstiicksflache:  ca. 800 m?
Bebaute Flache: ca. 590 m?
Brutto-Geschossfl.:  ca. 1.500 m?

GRZ:0,7// GFZ: 1,9
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Ortsgarten

Tedhotstratia Parken Schulstralie ; Neues Geschéftshaus am Platz

-

Mobilititsstation Biirgerhaus B N

—
—

14

Schemaschnitt Strukturkonzept - Bereich Rathausplatz, 0.M.
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GESCHAFTSHAUS AM PLATZ 10

BahnhofstraBe
mit Langsparken [
Schutzstreifen

euer Rathausplatz

Grundsticksgrenze

ceatand Planung
Bestand Wohn- Tiefgaragenzufahrt V+R i
und Geschaftshaus Wohngebiude

Parken Bestand
am Raiffeisenweg

Zentraler Zugang dffentlicher
Bereich Tiefgarage

9
™ Grundsticksarenze

Raiffeisenweg
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Strukturkonzept - Vorschlag Entwicklung Platzflache, o.M.
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DER RATHAUSPLATZ_11

3D Visualisierung, Platzbereich mit E-Parkstandorte am Biirgerhaus - Blick SchulstraBe Richtung Osten, 0.M.

DIE RAUMLICHE MITTE

Wenn das Biirgerhaus realisiert wur-
de, das Rathaus umgezogen ist, kann
schlieBlich das Geschaftshaus sowie
der Platz entwickelt werden. Der Rat-
hausplatz soll dabei die neue raumliche
Mitte des Ortes darstellen. Hierbei
gilt es, einen hochwertig gestalteten
Platz mit hoher Aufenthaltsqualitdt an
der Bahnhofstralie herzustellen. Es ist
hierbei neben ausreichend Griin in Form
von Pflanzbeeten oder Baumen auch
das Thema Wasser einzubringen. Das
Wasser spielt in Bad Endorf eine wich-
tige Rolle und sollte als tatsdchliches
Gestaltungselement integriert werden.
Ausreichend Sitz- und Verweilmdglich-
keiten mit einer abgestimmten Gestal-
tung sind zu installieren. Die Schulstra-

(e sollte durch Umgestaltung mit in die
neue Platzflache integriert werden als
tiberfahrbahre
Im weiteren Verlauf der Schulstralle

Mischverkehrsflache.

bis zur Friedhofstra3e kénnen beidsei-
tig Senkrechtparker, gegliedert durch
Baumstandorte, angeordnet werden.
Am Rande des Platzes ist ein zentraler
Mobilitdtsstandort  angedacht.  Der
Platz soll dariiber hinaus multifunkti-
onal nutzbar sein. Es ist neben aus-
reichend Flache auch der Ausbau der
Infrastruktur von Bedeutung. Neben der
Méglichkeit einer flexiblen Flachenein-
teilung sollten, Sanitéreinrichtungen
im Birgerhaus in Kombination mit
Versorgungspoller (bspw. Elektrizitét)
differenzierte  Platznutzungen (bspw.
Bauernmarkt) erleichtern.

STECKBRIEF -

»  Entwicklung einer zentralen Platz-
flache zwischen neuen Biirgerhaus
und Bahnhofstrale.

»  Multifunktional nutzbar in Kom-
bination mit den Sanitareinrich-
tungen des Biirgerhauses (u.a.
Versorgungs-Poller).

»  SchulstralRe als tiberfahrbare
Mischverkehrsflache im Bereich
des Platzes.

»  Ausbau des Platzes als
Mobilitatsstandort in der Ortsmitte.

»  Zuséatzliche Stellplatze fiir
Car-sharing / E-Mobiliat und
Fahrradabstellmdglichkeiten.

»  Gliederung der Stellplatze und Ab-
stellanlagen durch Baumstandorte.
Integration des Thema Wassers als
zusatzliches Gesaltungselement.

» Installation von Sitzméglichkeiten,
Schaffung von Aufenthaltsqualitat.
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12_ERSCHLIESSUNG UND TIEFGARAGE

OFFENTLICHE TIEFGARAGE,
PARKEN IN DER NEUEN MITTE
ZielistnebenderEntwicklungeiner Neu-
en Mitte auf der Fldche der alten Grund-
schule bzw. des alten Rathauses in Form
eines Biirgerhauses und eines Platzes
auch die Schaffung eines zentralen
Stellplatzangebotes in Form einer Tief-
garage. Hierbei wurde eine grofflachi-
ge eingeschossige Tiefgarage (TG) in
die stadtebauliche Struktur mit einge-
bunden. Die zentrale Zufahrt der einge-
schossigen Tiefgarage ist dabei an der
BahnhofstralRe angedacht, im Geb&u-
de des Geschéaftshauses. Der zentrale
Tiefgaragenzugang fir die FuRganger
soll baulich integriert im Biirgerhaus di-
rekt am Platz sein. Auch hier wurde die
Lage der TG so gewahlt, dass langfris-
tig die Mdglichkeit der Verkniipfung der
geplanten Tiefgaragen (Neues Wohnen
und Neue Mitte / Rathausplatz) tiber
die bestehende Tiefgarage der V+R
Bank unterhalb der StralBe mdglich ist.
In Kombination mit der TG im Bereich
zentrales Wohnen konnten nach Abzug
des Neubedarfs sowie der bereits inte-
grierten 80 Stellpldtze auf vorhandener
noch nicht entwickelter Flache iiber 90
zuséatzliche Stellplatze als Potenzial fiir
die Ortsmitte geschaffen werden.

Daneben entsteht eine neue Fullgdn-
ger-Querverkniipfung im Norden zwi-
schen Bahnhofstral3e und Friedhof. Die
Schulstrale soll als verkehrsberuhigter
Bereich neu gestaltet werden.

Tiefgarage Offentlich \
ca. 4.000 m? Grundflache
ca. 160 Stpl./Geschoss

ErschlieBung BahnhofstraBBe

Poller

.’

R -
‘.i‘ Option Verkniipfung TG

"' Z 4 .. }"
- Ptz
" ot e
N 2 ,."" <2 v
.( L
e Ausgang TG @& »~ @
e oy g
\ Pt A,
‘\ 4”"'-. v_® -*y ot
\ 5 o a2 \
' " s W
‘\ '."'"."IP * ’ ‘;av“J A
Neue Tiefgarage v 2= 27 ¢ ¢ -t

‘\'.;"e 3 é * v
W e (4 L
‘ LY -
\‘ o
- . ’d" - T
Mischverkehrsflache ~-~ Tietgarage Miiller

Kfz / Fahrrad

TIEFGARAGEN GESAMT (RATHAUSPLATZ / ZENTRALES WOHNEN)

Bedarf: ca. 170 Stpl.
- Zentrales Wohnen: ca. 100 Stpl.
- Offentlich: ca. 30 Stpl.
- Geschaftshaus:  ca. 28 Stpl.
- Bahnhofstr.: ca. 12 Stpl.
Angebot TGs: ca. 340 Stpl.
- Zentrales Wohnen: ca. 180 Stpl.
- Biirgerhaus: ca. 160 Stpl.

+ Integration von 80 bestehenden Stellplatzen auf Parkplatz
-->d.h. 90 Stellplétze zusétzliches Potenzial fiir die Ortsmitte !

Strukturkonzept - ErschlieBung und Tiefgarage, Neue Mitte, 0.M.
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POTENZIALFLACHE HAUS DES GASTES_13

Nach’nuzung der Fléi:hen des Haus d. Gass -
y Wohﬁf%;und Geschéiftsa_s am ostlichen Platzrand

% N

Strukturkonzept - Potenzialfldche Haus d. Gastes, 0.M.

POTENZIALFLACHE

HAUS DES GASTES

Das Haus ist stark sanierungsbediirftig
aber auch ortshildpragend. Momentan
befindet es sich noch im Besitz der
Gemeinde. Die noch bestehenden Nut-
zungen sollen langfristig im Birgerhaus
zentriert werden. Es ergibt sich dadurch
die Chance, die Flache zu verduBern. Es
wird folgendes vorschlagen: Mdglich-
keit der Flachenerweiterung auf dem
Grundstiick mit Erhalt bzw. Teilerhalt
der pragenden Fassade oder ein qua-
litativ hochwertiger Neubau als attrak-
tive Rahmung der Platzflache und des
Raiffeisenwegs Richtung Kita. Der hier
nebenstehende Ausschnitt aus dem
Strukturkonzept zeigt als favorisierte
Lésung eine Flachenerweiterung im
Erdgeschoss des sanierten Bestandes.

STECKBRIEF

»  Haus des Gastes ist stark sanie-
rungsbediirftig, GréRe EG Flache
nicht nachgefragt (zu klein).

»  Momentan noch im Eigentum
der Marktgemeinde.

»  Nachnutzung der Flache des
Haus d. Gastes nach Umzug der
bestehenden Nutzungen in das
Biirgerhaus.

»  Kennwerte:
Grundstticksflache:  ca. 700 m?
Bebaute Flache: ca. 360 m?
Brutto-Geschossfl.:  ca. 910 m?
GRZ:0,5//GFZ: 1,3

»  (Anbau ll, gesamt: ca. 340 m?)
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Projekte

Der neue Marktboulevard_14
Katharinenplatz_15
Bahnhofplatz_16

Intelligente Mobilitat_17
Barrierefreiheit_18
Baustellenmarketing_19
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Variante 1_Mischverkehr

Fahrbahn:

Variante 2_Extra Fahrradstreifen

Fahrbahn:

6m _

Variante 3_Schutzstreifen

Fahrbahn:

7,59m .

Tm F10Y o nl_;:_;
imum b
sonst 1,8m
Gesamtkorridor

Minimum: 12,0 bis 12,5 m

Gesamtkorridor
Minimum: 15,0 bis 15,5 m

sonst 1 7,8m . sonst 1,8m

Gesamtkorridor
Minimum: 12,5 bis 13,0 m

Diskussion Fahrbahnalternativen - 3 Varianten zur Neuaufteilung des Raumes mit dem Ziel der Integration des Radverkehrs, 0.M.
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Variante 1_Mischverkehr

»

»

»

Eignung Fahrbahnbreite bis 6,0 m bei geringer
Verkehrsstarke, bei mittlerer Verkehrsstarke

bereits Fahrbahnbreite 7,00 m.

Eine gemeinsame Flihrung (Pkw/Fahrrad) bei Fahrstreifen
zwischen 3,0 m und 3,50 m wird dennoch kritisch gesehen.
Dies ist eigentlich nur bei geringer Verkehrsstérke und
niedrigem Geschwindigkeitsniveau geeignet (Rast06).

Fiir die BahnhofstraRe in Bad Endorf

momentan keine sinnvolle Losung.

Variante 2_Extra Fahrradstreifen auf Gehweg

»

»

Variante ist grundséatzlich méglich.

Ein Extra Fahrradstreifen auf dem Gehweg

bedeutet mehr Sicherheit fiir Radfahrer, auch weil

der Radverkehr auf der Beifarerseite von

parkenden Autos entlang gefiihrt wird.

Fahrbahnbreite kann auf 6,00 m reduziert werden.
Dennoch: Relativ breiter Gesamtkorridor ist notwendig -
teilweise in bestimmten Bereichen der Bahnhofstralle
nicht moglich umzusetzen.

Variante 3_Schutzstreifen

»

»

»

»

Aus Griinden der Sicherheit kann dem Fahrradfahrer eine
eigene Flache auf der Fahrbahn zugeordnet werden
(Schutzstreifen).

Das Verkehrsaufkommen von Lkw und Bussen sollte dabei
weniger als 1.000 kfz/Tag betragen und allgemein Verkehrs-
starken von ca. 300 bis 1.800 kfz/h auf der Strafe.

Breite Schutzstreifen: mind. 1,25 m.

Breite Fahrbahngasse: mind. 4,50 m.

Sicherheitsabstand zu den Langsparkplétze: 0,5 m.

Diese Variante ist am besten geeignet fiir die Bahnhofstrafe.
Die Anforderungen bzgl. Verkehrsstarken werden erfiillt, die
Mindestbreiten kénnen auf der Gesamtlange der Bahnhof-
strafle umgesetzt werden, inklusive Mindestbreiten im Sinne
der Barrierefreiheit fiir die Fulganger.

Chance als Modellprojekt: Einfarbung und Materialitét sind
in den Richtlinien nicht berticksichtigt. Die visuelle Einengung
der Fahrbahn kdnnte dabei einen positiven Effekt haben.
Wichtiger erganzender Vorschlag: Tempo 30 als flankierende
Malinahme fiir die Ortsmitte.

DER NEUE MARKTBOULEVARD_14

ALLGEMEIN

Die bestehende Raumaufteilung ist un-
geniigend. Ziel eine Umgestaltung fir
einen neuen Verkehrsraum sollte sein,
die Fahrbahn auf ein Mindestmal} zu
reduzieren, Langs- statt Senkrechtpar-
ken anzubieten, mehr gliederndes Griin
im Stralenverlauf zu schaffen, dem
FulBganger mehr Raum zu geben und
schlieRlich den Fahrradverkehr sinnvoll
zu integrieren. Hierbei gab es drei ver-
schiedene Ansatze zur Neuaufteilung,
die sowohl bei den Abstimmungen mit
dem StralRenbauamt, dem Ministerium,
mit dem Marktgemeinderat als auch
in den Gesprachsrunden Bahnhofstra-
e vorgestellt und diskutiert wurden
(siehe links).

FAVORIT VARIANTE 3

In den Gesprachen wurde Variante 3
klar favorisiert. Den Anforderungen so-
weit entsprechend im Bezug auf Raum
und Belastung kénnen die geforderten
Mindestbreiten dabei auf ganzer Lénge
der Bahnhofstralle umgesetzt werden.
Dabei ist die Integration der Langspark-
stdnde als auch von Baumstandorten
mdglich. Da es bzgl. den Einfarbungen
bzw. fir die Materialitdt der Schutz-
streifen keine konkreten Vorgaben gibt
im bestehenden Regelwerk, kann hier
im Sinne eines Modellprojekts etwas
Neues gewagt werden. Hierbei wdre
eine visuelle Einengung der Fahrbahn
moglich, die Schutzstreifen konnten
sich durch Farbwahl oder Materialitat
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Favorit_Durchgehend Asphalt ~ Vorschlag_Einfarbung Fahrbahn ~ Verschlag_Gestaltung Platzflache

eV ———aNy — — —

-

Fahrbahn: Fahrbahn: Fahrbahn:

7,5m “op i 1,5 m (3,5m) _h 1,5 m (45m) .

1.38m 3 B Qsm 8, T L] s 1w Qam  38m 138 it 18m  Qem
i mm " sonst 1,8m 7.m 7

Gesamtkorridor Gesamtkorridor Gesamtkorridor

Minimum: 12,5 bis 13,0 m Minimum: 12,5 bis 13,0 m Minimum: 12,5 bis 13,0 m

Favorisierte Fahrbahnaufteilung - Schemaschnitte mit Vorschldgen zur unterschiedlichen Gestaltung, 0.M.
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dem Gehweg ahneln. Als flankieren-
de Malinahme sollte eine Geschwin-
digkeitsreduzierung in der Ortsmitte
auf Tempo 30 erfolgen, nicht zuletzt,
da es sich um die Ortsmitte eines Ku-
rortes handelt. Im Bereich der Platze
waurden schliellich weitere Vorschldge
zur besseren Einbindung der Fahrbahn
unterbreitet. Als Ergebnis der verschie-
denen Abstimmungen sind folgende
grundsatzliche Aspekte in das Struk-
turkonzept eingearbeitet worden: Eine
Pflasterung der Fahrbahn ist nur in den
Bahnhofstrafie
mdglich. Dies ware ein Teilbereich der
Katharinenheimstralle am Katharinen-

Seitenbereichen der

platz als auch ein Teilbereich der Schul-
strale am Rathausplatz. Die Einfarbung
der Fahrbahn der BahnhofstralRe in den
Platzbereichen Rathausplatz und Bahn-
hofplatz ist das geeignete Mittel zur
besseren gestalterischen Integration
aufgrund der verkehrlichen Belastung.

NEUER FAHRBAHNVERLAUF

UND GEHWEGFUHRUNG

Die Mindestbreiten und die Einteilung
des Verkehrsraumes wurden nun so-
weit fixiert. Der neue StralRenverlauf
orientiert sich an den bestehenden
Verlauf der Strallenachse. Lediglich im
mittleren Bereich kurz vor dem Kathari-
nenplatz miisste die neue Fahrbahnachse
um ca. 1m nach Osten gezogen werden.
Es werden beidseitig durchgéngig begeh-
bare Seitenbereiche auf der ganzen Lange
der BahnhofstralRe zwischen Kreisel und

DER NEUE MARKTBOULEVARD 14

Bahnhof geschaffen. Die Verkehrspla-
nung fiir den Kreisverkehr hat soweit nun
nach aktuellem Stand an der Schnittstelle
zur Bahnhofstraf3e den neuen Querschnitt
mit aufgenommen und eingearbeitet.

BESTAND UND NEUPLANUNG

Am neuen Marktboulevard befinden sich
einerseits ortshildpragende sowie denk-
malgeschiitzte Gebdude, ebenso grolie
Entwicklungsflachen. Hierbei sind im
folgenden Verlauf verschiedenen Projek-
te vorgeschlagen, die sich in die Umge-
staltung und Aufwertung mit einfligen.

VERKNUPFUNGEN UND QUERUNGEN
Das Konzept fiir die Bahnhofstralke ori-
entiert sich an die bestehenden ful’lau-
figen Verknlpfungen in der Ortsmitte. Es
werden zusatzlich neue direkte FulRwe-
geverkniipfungen geschaffen. Dies sind
die Verkniipfung iber die Bahnhofstra-
e ab Neue Mitte Richtung Kinderhaus,
Katharinenheim und Rewe sowie eine
neue Querung im Bereich des Kirchplat-
zes im Bezug auf die zukiinftige direkte
Verknlpfung Richtung Kurgebiet
iiber eine mogliche Bahnunterfilhrung in
Richtung Hochriesstrafe.

PARKEN UND
PARKRAUMORGANISATION

Die Umgestaltung betrifft nun direkt 109
Stpl. (Stellplatze). Es kénnen 97 Stpl.
geschaffen werden. Hiervon abgezogen
sind bereits Stellplatze, die bspw. fir
E-Mobilitdt angedacht sind. Der Kirch-

platz wurde nicht mit einberechnet.
Das Potenzial der beiden Tiefgaragen
betragt zusammen etwa 90 zuséatzliche
Stpl., wobei bereits die best. 80 Stpl.
auf der Brachflache, die 30 o&ffentl.
Stpl. als auch die 12 fehlenden Stpl. in
der Bahnhofstralle abgezogen wurden.
Grundsatzlich kann damit die Planung
nachweisen, dass nicht nur keine Stell-
platze verloren gehen, sondern dass
ein grolRes Ausbaupotenzial in Kombi-
nation mit der Entwicklung der Seiten-
bereiche vorhanden ist. Zwar deckt der
direkte Einzugsradius der Tiefgaragen
groltenteils nur den Bereich bis zum
Katharinenplatz ab, so birgt der stdli-
che Bereich weitere Potenziale fir einen
Kapazitdtsausbau. Bspw. konnte ein
Parkdeck auf dem Park & Ride Stellplatz
stidlich der Gleise errichtet, als auch
die privaten Seitenbereiche ausgebaut
bzw. neu geordnet werden, was u.a. in
den Einzelgesprachen thematisiert wur-
de. Die Flache des Sammelparkplatzes
kénnte schlieRlich optional als Bushalt
genutzt werden, wenn der Halt in der
Fahrbahn nicht mdglich ist. Die Auswer-
tung der Fragebogenaktion als auch die
Abstimmungsgesprache haben gezeigt,
dass nicht unbedingt die Kapazitat der
Stellplatze sondern die Organisation und
effektive Nutzung ausschlaggebend ist.
Deswegen wird hierbei vorgeschlagen,
Dauerparker (Mieter, Angestellte etc.) in
der Tiefgarage zu biindeln und Kurzzeit-
parken in der Bahnhofstraf3e konsequent
anzubieten.
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. ) Anbindung
._pianl_.mg .K.l.rfh.lﬂatz o Kreisel
—avorit Kreisellosung

Neuer Fahrbahnquerschnitt

Kirchplatz : et ;
S Fahrbahn mit beidseitigen Schutzstreifen

Zonierung der Platzflache

Durchgéngig begehbare Seitenbereiche als Gehweg
Neuordnung - Barrierefreie Gestaltung, Mindestbreiten

Rathausplatz

Neue Mitte fiir den Ot Fahrbahnmittellinie Bestand

Anndhernd gleiche Fahrbahnachse auf ganzer Lange
...aufer im mittleren Bereich

Verschiebung der Fahrbahnachse um ca. 1 m nach Osten
fir mehr Raum fir FuRganger auf westlicher Seite

Katharinenheimplatz
Neue Schnittstelle

Durchgéngig begehbare
Seitenbereiche als Gehweg
Neuordnung - Barrierefreie Gestaltung,

i Mindestbreiten

Bahnhofsplatz
Visitenkarte fiir den Ort
Parken unter Bdumen

~ Zoom Bereich Katharinenplatz.

Konzept fiir die BahnhofstraBe - Neuer Fahrbahnverlauf und Gehwegbereiche, 0.M.
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Verkehrsknoten Kirchplatz
Attraktlve bauliche Kante - Geschaftshaus

Zentrales Wohnen
Stadtebauliche Neuordnung

rtshildprégende Bebauung
ntegration und Aufwertung

Neubebauung
Biirgerhaus und
Geschaftshaus am Platz

Konzept fiir die BahnhofstraBBe - Bestand und Neuplanung, 0.M.
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Direktanbindung
Wasserburger Strae / Schulzentrum
[Ilreluanhludung

,’ _.f' Traunsteiner StraBe / Rewe
‘ NEI.I Direktanbindung

{.r" ‘ o Kurklnniﬂewe;’l(lta

Direktanbindung
Kirchplatz / Pfarrheim ‘ v NEU Direktanbindung
o "’f Neue Kita / Katharinenheim

Direktanbindung
Rosenheimer Str,

Direktanbindung
Schulstralle / Friedhof ‘

Dlralttanhmdung
f: Neue Kita / Katharinenheim / Rewe

Direktanbindung

HochriesstraRe/ Kurviertel ’f Bahnhofweg

5 . . ' # Moosbauerplatz
K “bff 7
NEU Direktanbindung \ . A Direktanbindung

Direktanbindung

Rampe Bahngleise \

Konzept fiir die BahnhofstraBBe - Verkniipfungen und Querungen, o.M.
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Integration Steliplfitze

L7 ]
Leernier
Umstrukturierungsbereich g .’/'

HANDLUNGSFELD DIE NEUE MITTE | C
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Umstrukturierungsbereich
Neue Mitte

9

Dentralar Zugang

\

' Neue Tiefgaragen

& o 200 m Radius
| Zusatzliches Potenzial 90 =

Einzugsbereich TGs

Blirgerhaus / Geschaftshaus 10 D wperhaus
¢ [#]
'O " e \ Aufenthalt
Langeparken [
Rathausplatz a2 \ Besucher | Kurrrat Stellplatze Mitte
i.‘l'.dnLJn{;; B1

PMI'"$ n

Detaillierte Ubersicht:
- Bahnhofstralke Mitte:

- Bahnhofstralte Sid:

- Schulstrafe:

- Katharinenplatz:

- Sammelparkplatz:

- Bahnhofplatz:

\ .
__\__\\ P ——

¥ Stellplétze Siid
N - Bestand 45
a \ Aufenthalt Planung 36
\ mufu" o
o
Sammelparhplat \" o

oder Bushainsbucht

TN

Aufenthalt
Ungspireen fir [

32 Stpl.
15 Stpl.
21 Stpl.
07 Stpl.
10 Stpl.
12 Stpl.

%W.rmmt

Potenzialflache
Parkin

Konzept fiir die BahnhofstraBe - Parken und Parkraumorganisation, 0.M.
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3D Visualisierung Markthoulevard in Verbindung mit dem Kirchplatz, der Neuen Mitte und dem Neuen Wohnen, Blick von West nach Ost, 0.M.
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LA

Strukturkonzept - Vorschlag Marktboulevard, Abschnitt Mitte zwischen Rathausplatz und Katharinenplatz, 0.M.
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3D Visualisierung Marktboulevard, Blick vom Rathausplatz Richtung Katharinenplatz, 0.M.

3D Visualisierung Marktboulevard, Blick Richtung Rathausplatz, 0.M.
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Moosbauerplatz
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3D Visualisierung Marktboulevard, Blick Richtung Katharinenplatz, 0.M.

3D Visualisierung Marktboulevard, Blick Richtung Katharinenplatz, 0.M.
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DER TRITTSTEIN ZUM KURVIERTEL
Ziel ist die Entwicklung einer hoch-
wertigen Platzflache mit Aufenthalts-
qualitdt im Bereich des Sparkassen-
gebdudes. Der Platz ist dabei nicht
nur die Schnittstelle zwischen dem
mittleren und siidlichen Bereich der
BahnhofstralRe, er wird auch der zu-
kiinftige Trittstein Richtung Kurgebiet
im Zusammenhang mit der bereits im
ISEK angedachten Unterfiihrung am
Bahndamm Richtung Kurviertel. Hier-
bei ist eine zusatzliche hervorgehobene
Querungsmdglichkeit zwischen Platz
und Foto Winkler vorgeschlagen.

Wahrend die Bahnhofstralle in ihrem
neuen Querschnitt stidwestlich am
Platz ,vorbei lauft” kann die Kathari-
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3D Visualisierung Marktboulevard, Blick Katharinenplatz Richtung Norden, 0.M.

enenstralle als Mischverkehrsflache
gestalterisch in die Platzflache mit in-
tegriert werden. Die Fahrbahn kann im
gleichen Belag und niveaugleich zum
Platz gepflastert werden. Die Fahr-
spur fiir Autos kann durch eine Pflas-
terzeile als auch durch ein gedrehtes
Verlegemuster markiert werden. Bei
einer Neugestaltung ist die Integration
der privaten Vorbereiche zwangsweise
notwendig. Der gesamte Vorbereich
gehdrt zum Sparkassengebdude. Der
Zugang der Arkaden kann an dieser
Stelle hohengleich und damit barriere-
frei erfolgen.

Bei einer Neuordnung des Parkens kénn-
ten an der Katharienenstra3e 7 Schrag-
parken in Fahrtrichtung Katharinenheim

angelegt werden. In diesem Zusammen-
hang istder Ausbau des Platzes auch als
Mobilitatsstandort in der Ortsmitte
mdglich. Hier kdnnte einer mdoglichen
E-Ladesdule zwei extra Stellpldtze zu-
geordnet werden. Als Alternative bzw.
Ergénzung sind auch Car-sharing Stell-
platze vorstellbar.

Fahrradabstellmdglichkeiten sind ge-
stalterisch nach einem Gesamtkonzept
zu planen und sinnvoll auf der Platzfla-
che zu verorten. Durch zusétzliche Bau-
me als auch dem Gestaltungselement
Wasser entstehen mehr Verschattungs-
und Verdunstungsflachen, die das Mi-
kroklima auf dem Platz positiv beein-
flussen. Es sind hierbei ausreichend
Sitzmdglichkeiten zu installieren.
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3D Visualisierung - Blick von Oben auf den Katharinenplatz
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Potenzialfliche Parken

Strukturkonzept - Vorschlag Entwicklung Platzfléche, 0.M.
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DIE VISITENKARTE DER ORTSMITTE
Ziel ist die Entwicklung einer hochwer-
tigen Platzflache mit Aufenthaltsqua-
litdt fir Einwohner und Besucher am
Bahnhofsgebdude, dem Ankunftsort
der Marktgemeinde mit dem Zug als
auch per Auto vom Chiemsee in die
Ortsmitte kommend.

Angedacht ist eine hochwertig ge-
staltete Flache, die sich zwischen
Bahnhof und dem gegeniiberliegen-
den denkmalgeschiitzten Gebdude von
Hauskante bis Hauskante legt. Hier-
bei sollen die Flachen von Barrieren,
Stolpersteinen und uneffektiven Park-
formen befreit und einheitlich beid-
seitig gestaltet werden. Dies schliel$t
auch die Méblierung mit ein. Bei ei-
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BAHNHOFPLATZ_16

3D Visualisierung Marktboulevard, Blick Bahnhofplatz Richtung Norden, 0.M.

ner Neugestaltung ist die Integration
der privaten Vorbereiche damit unbe-
dingt notwendig.

Die Bahnhofstralle sollte sich in die-
sem Bereich mit einem eingeférbtem
Asphaltbelag besser in die Platzflache
mit den Schutzstreifen fir den Radver-
kehr integrieren. Die Platzflache selbst
ist im Pflasterbelag herzustellen, ge-
stalterisch angebunden an den zentra-
len 6ffentlichen Raum Richtung Norden
als auch Richtung Vomperplatz nach
Suden.

Bei einer Neuordnung des Parkens
kdnnten beidseitig der Fahrbahn ca.
12 Langsparkplatze unter den parallel
begleitenden Baumreihen geschaffen

werden. Es bleibt sowohl vor dem Bahn-
hofsgebdude als auch vor dem gegen-
tiberliegenden Gebdude genug Flache
flir eine abgestimmt gestaltete Aullen-
bestuhlung dbrig. Hier kénnte auch die
Eisdiele direkt vor dem Bahnhof Flachen
zukiinftig nutzen. In diesem Zusammen-
hang istder Ausbau des Platzes auch als
Mobilitatsstandort in der Ortsmitte
moglich. Hier sollten, wie bereits auf
den anderen Platzen beschrieben, die
Flachen- und Standortpotenziale fiir
E-Mobilitat als auch fiir Sharing-Ange-
bote installiert werden. Fahrradabstell-
mdglichkeiten sind im Entwurf fiir die
Platzflache zu integrieren. Das Gestal-
tungselement Wasser als auch ausrei-
chende Sitzmoglichkeiten sind ebenso
mit einzubinden.
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3D Visualisierung - Blick von Oben auf den Rathausplatz
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Ladestation
E-Bikes @

@
Mobilitétsstation

Patenzial

QO O Neugestaltung Bushalt
éalm!u System / Witterungsschutz

002

Q Neugestaltung
Mobilitétsstation QBestehende Fahrradabstellanlagen

ing / E-Ladestati
Carshering/ E-Ladustabon () ® Ausbau Fahrradabstellanlagen
Einheitliche Gestaltung

gﬂengestaltung
Bestehende Fahrradabstellanlagen

Mobilitétsstation
® P Carsharing / E-Ladestation (2)

Verlegung Bushalt in BahnhofstraRBe
® g Taktiles System / Witterungsschutz

o L]

Neugestaltung O Q

Bestehende Fahrradabstellanlagen Mobilitétsstation
Carsharing / E-Ladestation (2)
Ladestation

Q‘E-Bikes
Bestand Busbahnhof
Taktiles System

Konzept fiir die BahnhofstraBe - Starkung der alternativen Mobilitatsarten entlang der BahnhofstraRe, 0.M.
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STARKUNG ALTERNATIVER
MOBILITATSARTEN

Die Neugestaltung der Strale birgt die
Chance zur Einrichtung bzw. zum Aus-
bau von zentralen Mobilitatspunkten
an Bahnhof, am Rathaus / Biirgerhaus,
am Kirchplatz / Endorfer Hof sowie am
Katharinenplatz. Hierbei sollten unter-
schiedliche Ansétze abgewogen, prio-
risiert und verfolgt werden. Denn nicht
nur die E-Mobilitdt wird zukiinftig eine
wichtige Rolle fiir die Gesamtmobilitét
der Bevdlkerung spielen, sondern auch
das Sharing-Prinzip. Fiir beides gibt
es bereits in der Marktgemeinde kon-
krete interessierte Einwohner als auch
Interessengruppen. Wichtig ist, dass
Standorte wie E-Tankstellen fiir den

INTELLIGENTE MOBILITAT 17

Beispiele einer hochwertigen gestalterischen Integration funktionaler Standorte alternativer Mobilitatsarten zum Kfz

MIV (Motorisierter Individualverkehr),
E-Bike-Ladestationen als auch Sha-
ring-Stationen fiir Autos und Fahrrdder
an diesen zentralen rdumlichen Stand-
orten ausgebaut werden. Die Ladesta-
tionen als auch Beschilderungen sollten
gestalterisch  eingebunden
Schwerpunkte des Ausbaus der ver-
schiedenen Angebote sind zu setzen.

werden.

Darliber hinaus ist der Ausbau von neu-
en Fahrradabstellanlagen, als Ersatz
fir die momentan véllig unterschied-
lich aussehenden privaten Anlagen
zwischen neuem Biirgerhaus und Bahn-
hof, im Rahmen einer einheitlichen Ge-
staltung gesamtheitlich zu koordinieren
und abzustimmen. Hierbei sind Stand-

orte bereits nebenstehend im Konzept
vorgeschlagen.

Im Rahmen der anvisierten Herstellung
einer allgemeinen Barrierefreiheit im
offentlichen Raum gilt es nicht nur Min-
destbreiten auf den Gehwegen einzu-
halten, sondern auch, im Rahmen der
Verbesserung und Attraktivierung des
OPNV-Angebotes, die Bushaltestellen
gestalterisch zu integrieren und barri-
erefrei auszubauen (Taktiles System,
Witterungsschutz). Vorgeschlagen wird
dabei ebenso die Verlagerung der Bus-
haltestelle aus der Katharinenheim- in
die Bahnhofstrale, als zusatzlicher Halt
zwischen Biirgerhaus und Bahnhof der
zwei dort verlaufenden Buslinien.

121



C | HANDLUNGSFELD DIE NEUE MITTE
18_BARRIEREFREIHEIT

planung Kirchplatz ° .-Ax;?;r:’iung
~avorit Kreisellosung

Kirchplatz
Zonierung der Platzflache

Rathausplatz
Neue Mitte fir den Ort

Mdogliche Anhebung
der Stralle um eine Stufenhthe

Katharinenheimplatz
Neue Schnittstelle

Schaffung barrierefreier Zugange
durch gentigend Vorzone

Bahnhofsplatz
Visitenkarte fir den Ort
Parken unter Baumen

Konzept fiir die BahnhofstraBe / Uberlagerung mit fehlende barrierefreie Zugénge - Mdglichkeiten der Verbesserung , 0.M.
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Bestand
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BARRIEREFREIHEIT_18

Maoglichkeiten zur Schaffung eines barrierefreien Zugangs - Beispiel Nachbargebdude Haus des Gastes Blick, Rampe im Bauwich, 0.M.

BARRIEREFREIE ZUGANGE

Barrierefreiheit in Form von Mindest-
breiten im offentl. Raum wurden bereits
thematisiert. Ein Grol3teil der Geb&ude
entlang der BahnhofstralRe sind jedoch
ebenso {ber Treppen bzw. Stufen er-
schlossen. Im mittleren Bereich wére es
moglich, durch Anhebung der Strale um
ca. eine Stufenhdhe die stidwestlichen
Gebdude zu erschlieRen. Dies wird im
nachfolgendem  Schnitt
aufgezeigt. Ebenso ware dies im nord-
lichen Bereich zwischen Rathausplatz und

exemplarisch

Kreisverkehr méglich. Der Anschluss zum
Kreiselneubau ist hierbei zu beachten.
Im siidlichen Bereich Richtung Bahnhof
ware es mdglich, durch die gewonnenen
freien Vorzonen der Laden durch eine
gestalterischen Neuordnung und Um-
strukturierung der Vorbereiche der L&den
barrierefreie Zugdnge zum Erdgeschoss
herzustellen. Durch die historische Ent-
wicklung der Bahnhofstralle gibt es
vorwiegend freistehende Wohn- und
Geschaftshduser in der Bahnhofstralle,
mit Ausnahme des langen zusammen-

hangenden Geb&uderiegels im mittleren
Bereich auf der norddstlichen Seite. Ist
keine ausreichende Vorzone vorhanden,
selbst bei einer Neuordnung, kdnnten
dahingehend im Bauwich der Gebdude
Losungen fir die Nebeneingénge gefun-
den werden. Dies ist nur mdglich, wenn
der Platz hierfiir vorhanden, die Erschlie-
Bung der Hinterhofe gesichert ist (oben).
Anhand der beispielhaften Skizzen fiir
das Haus des Gastes sind weitere ver-
schiedene L6sungsansatze aufgezeigt
(nachfolgend).Der Flachenbedarf ist groRR.
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Strukturkonzept - Ausschnitt Bereich Chiemgau Trachten / Sparkasse, 0.M.
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3D Visualisierung, Verlegung Fahrbahn sowie Hebung der Oberflache um eine Stufenhéhe in diesem Bereich
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Schemaschnitt - Ausschnitt Bereich Chiemgau Trachten / Sparkasse, Abfangung von Einzelstufen - Bestand: schwarze Kontur, 0.M.
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Bestand Haus des Gastes, Ansicht West Raiffeisenweg, 0.M. Beispiel Hublift

Gewendelte Rampe, max. 6 % + Zwischenpodest Lange Rampe, max. 6 % + Zwischenpodest

U= 18l

Maglichkeiten zur Schaffung eines barrierefreien Zugangs - Beispiel Haus des Gastes Blick vom Raiffeisenweg, 0.M.

126 Masterplan BahnhofstraBe / Neue Mitte Bad Endorf



HANDLUNGSFELD DIE NEUE MITTE | C
BAUSTELLENMARKETING_19

Haben Sie Fragen?
Sprechen Sie uns an!

Projektieitung -

Umgestaltung StraBen und Plitze
Michael Wenderoth Tel. 207-3935
Baubiro Tel. 788-429

Baubiiro des ausfiinrenden Unternehmens

Komerstr. 22
Sparkassengebiude Im Dachgeschoss
Eberhard Grobe Tel. 788461
Fax 788.462
Autbruch- Offen fir Newes 3. Bavabschnitt 2. Bauabschnitt 1. Bavabschnitt

Eehormsstoemr b di Bt . RIS e Den. 20 PPN
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" Grolies Baustellenfest am Samstag, 20, Juli,
won 18 bis 16 Ubs - Attraktives Programm
i fiw Jurvg umd Akt

Start  Projekteim Bau  Projekie inPlanung  Stadentwicklung Q.

Der Maulvwouf bekommt nen Mames
b b e (o b e b .l i b

e = =

Folien - Ausziige aus der Prasentation vom am 27. November 2018, 2.Gesprachsrunde Bahnhofstrafe,

gehalten durch Dipl.-Geogr. Christian Hérmann von CIMA Beratung + Management GmbH, Miinchen

BERATUNG UND VERMITTLUNG
Unter dem Begriff Baustellenmarketing
verhirgt sich im Rahmen eines Projekt-
vorschlags vor allen Dingen die Unter-
stlitzung des Bauherren, die Marktge-
meinde, bei der Umgestaltung dieses
zentralen Bereiches im Kernort. Vor
allem fiir den dort ansassigen Einzel-
handel ist ein reibungsloser Ablauf der
Bauarbeiten als auch eine klare Trans-
parenz der Planung der abschnittswei-
sen Realisierung und offenen Kommu-
nikation nach Aullen essentiell. Das
Baustellenmarketing als Partner ver-
mittelt hierbei.

Dabei ist eine enge Abstimmung des
Baustellenmarketings mit dem Bau-
stellenmanagement notwendig. Wo ist
man im Zeitplan, wo gibt es Verzége-
rungen? Was ist als nachstes geplant?
Unterschiedliche Werbe- und Infomal3-
nahmen sollen schlielich einerseits
die Akzeptanz in der Bevolkerung star-
ken, andererseits dem Einzelhandel in
dieser nicht einfachen Belastungspha-
se unter die Arme greifen. Durch regel-
maRig stattfindenden Veranstaltungen,
Aktionen oder auch Werbemalinahmen
kénnen bspw. Stammkunden eher ge-
halten werden. Man begleitet beratend
die Gemeinde als auch die Einzelhand-
ler durch den gesamten Planungs- und
Umgestaltungsprozess und versucht
negative Auswirkungen soweit abzu-
mildern und, das Ziel im Auge, die Be-
volkerung mitzunehmen.
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Kommunales Férderprogramm_20
Gestaltungshandbuch_21
Gestaltungsberatung_22

Maoblierung im 6ffentlichen Raum_23
Beleuchtungskonzept_24



20_KOMMUNALES FORDERPROGRAMM

FORDERN STATT FORDERN

Eine Gestaltungssatzung als Grundlage
fir die Vergabe kommunaler Forder-
gelder (Anreizforderung zur Erhdhung
der Investitionshereitschaft privater
Eigentlimer) kann den Anreiz zum Start
von privaten Sanierungsmalfinahmen
geben.

Forderfahige Mallnahmen kénnen z.B.
im Bereich Ortsbild und Ortsstruktur
Malnahmen zur Herstellung typischer
Raumkanten sein. Im Bereich Gebadude
z.B. MaRnahmen an Dach und Dach-
aufbauten, Fassaden, Fenster und
Schaufenster, Hauseingang sowie die
Gestaltung von Werbeanlagen. Im Au-
Renbereich und Garten betrifft dies z.B.
MalRnahmen am Gebdudevorbereich
und Treppe, Hof und Hofeinfahrt, Gar-
ten, Nebengebadude, Einfriedung und
Hoftor.” (Auszug ISEK 2016).

Ein kommunales Férderprogramm sollte
dabei aufbauend auf einem Gesamtkon-
zept flr die Gestaltung der Gebdude er-
stellt werden, was dem Bauherren bzw.
den Eigentiimern gute ortshildgerechte
Vorschldge fir ihre angedachten Sanie-
rungsmalinahmen liefert. Ein Anreiz in
Form einer Bezuschussung bei positiver
Einhaltung formulierter Anforderungen
ist dabei einer konsequenten Forderung
vorzuziehen: Fordern statt fordern!

Warum ein kommunales Forderprogramm ?

Erhaltung/ Wiederherstellung und Stérkung
des charakteristischen Ortshilds

Bezuschussung privater Gestaltungs- und
Sanierungsmalénahmen in der Ortsmitte

Forderhohe z.B. 15.000 € je Gesamtmalnahme
(30% der forderfahigen Kosten)

Ortsgerechte Gestaltung von Gebauden

Aufwertung der Wohnumfeldqualitdt (Hof und Garten)

Gegenstand der Forderung - forderfahige MaBnahmen
STADTBILD UND STADTSTRUKTUR

- MalBnahmen zur Herstellung typischer Raumkanten

GEBAUDE

- Mafnahmen an Dach und Dachaufbauten

- Mafinahmen an Fassade (Farbe, Begriinung)
- MalRnahmen an Fenstern und Schaufenstern
- MalBnahmen am Hauseingang

- Gestaltung von Werbeanlagen

FREIFLACHE UND GARTEN

- MaRnahmen am Geb&udevorbereich
- MalBnahmen am Hof

- MaRnahmen am Garten

- Mafnahmen an Nebengeb&uden

- MalRnahmen an Einfriedungen und Hoftoren

Positive Effekte eines kommunalen Férderprogramms - FORDERN STATT FORDERN
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Endlorf, Obl Hauplsirosse

Historische Ansicht Bahnhofstralle

GESTALTUNGSHANDBUCH_21

MARKT ZELL AM MAIN

GESTALTUNGSHANDBUCH +
KOMMUNALES FORDERPROGRAMM
INTEGRIERTE GESTALTUNGSSATZUNG

STADTEBAUFORDERUNG
IN UNTERFRANKEN

SCHIRMER | ARCHITEKTEN & STADTPLANER

\

Gestaltungsleitlinien und -empfehlungen

Was ist in Bad Endorf typisch ?

Orientierungshilfe und Beurteilungsgrundlage

Was ist forderfahig ?

Geltungsbereich

Wo kann gefordert werden ?

Gestaltungshandbuch als Grundlage fiir ein kommunales Forderprogramm

GRUNDLAGEN SCHAFFEN

,Eine abgestimmte Gestaltung bedarf
gemeinsamer Regeln. Nur dann ent-
steht in der Summe einzelner investiver
Mafnahmen ein zufriedenstellendes
Ergebnis. Mittels eines Gestaltungs-
handbuchs kann im Dialog mit den
Figentimern ein Regelwerk erstellt
werden, das ein Spektrum unterschied-
licher
Umgang mit der historischen Bausub-
stanz zeigt. Dabei kénnen durchaus
auch zeitgeméafe Gestaltungen Anwen-

Gestaltungsmoglichkeiten  im

dung finden.

Ziel eines Gestaltungshandbuches ist
in erster Linie die Aktivierung und Be-
ratung der Eigentiimer. Im Rahmen des
Gestaltungshandbuches kénnen eben-
so Empfehlungen fir eine einheitliche
AuRendarstellung des Einzelhandels
aufgezeigt und ein positiver Einfluss
auf die Qualitat in den Einkaufslagen
ausgetibt werden.” (Auszug ISEK 2016).

Bereits im ISEK wurden ein kommu-
nales Forderprogramm in Zusammen-
hang mit einem Gestaltungshandbuch
fir die Ortsmitte als kurzfristig umzu-
setzende Projekte genannt. Mit einem
Gesamtkonzept zur Umgestaltung der
BahnhofstralBe sollte unbedingt nun
auch zeitnah fiir den Gebdudebestand
ein solches Konzept erarbeitet werden.
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22_GESTALTUNGSHANDBUCH

BERATUNG DURCH FACHLEUTE
Die Verbesserung der stadtebaulichen
Qualitat in der Ortsmitte sollte durch
eine kontinuierliche fachliche Beratung
begleitet werden. Diese nimmt dabei
das Gestaltungshandbuch als Grundla-
ge. In Erganzung oder auch als Alterna-
tive kann die Gemeinde bei der Beurtei-
lung privater Bauvorhaben auf externe
fachliche Expertise in Form eines Ge-
stalungsbeirates zugreifen.

,Ein tempordrer Gestaltungsbeirat, wie
er z.B. von der Bayerischen Architekten-
kammer angeboten wird, ist ein wirksa-
mes Instrument zur Beratung privater
Bauvorhaben.

Durch die Einbeziehung unabhéngiger,
externer Fachleute verbessert sich die
Akzeptanz fachlicher Empfehlungen.
Projektbezogene Empfehlungen zu stad-
tebaulich wichtigen (Um-)Bauvorhaben
(z.B. Gewerbebauten in Stadteingangs-
situationen, Geschaftshauser, Hotels)
kdnnen so die Stadtentwicklung positiv
beeinflussen.

Ein Gestaltungsheirat ist deshalb ein
wichtiger Baustein im Rahmen einer
Gestaltungsoffensive” (Auszug ISEK
2016).
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BahnhofstralRe 14, heute

Ansicht BahnhofstraBe - Bestand 0.M.

Inhalt Beratung -
Vorschlége zu...

Gestaltungsmaglichkeiten
Farbkonzept
Fensterteilung

Einfriedung

Ansicht BahnhofstraBe - Vorschlag 0.M. - Erste Idee
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MOBLIERUNG IM OFFENTLICHEN RAUM_23

Beispiel oben: Rundbank Binga,
Runge GmbH & Co. KG

Beispiel unten: Parkbank Weila mit Riickenlehne,
Fa. Runge GmbH & Co. KG

EINHEITLICH GESTALTEN

Wichtig ist die Schaffung von at-
traktiven Aufenthalts- und Verweil-
mdoglichkeiten auf den Platzen und
vor den Geschaften. Hierbei muss sich
auf einen einheitlichen Gestaltungska-
non verstandigt werden. Elemente wie
Abfallbehalter, Fahrradbiigel, Pflanzkii-
bel, Banke als auch Elemente des Leit-
systems sind passend im Farbton und
im Material zu installieren. Sie sollten
als hochwertige Ausstattungselemente
sich dabei zuriickhaltend im Raum ein-
ordnen. An Platzflachen ist der Einsatz
von Sonderelementen, wie Banke mit
Sonderausstattung bzw. -form oder
Sitzblécke denkbar.

Grundsétzlich sollte ebenso ein Leit-
system im offentlichen Raum préasent
sein, aber nicht dominant in Erschei-
nung treten. Dies erzielt man am besten,
indem man das System in Material und
Farbgebung an das Gemeindemobili-
ar anpasst und einheitliche Elemente
im ganzen Ortsgebiet einsetzt. Die
Stralenraum- und Platzbegriinung ist
ebenso einheitlich anzulegen. ,Die
Kraft des Wassers”, ein identitdtsst-
fitendes Thema in Bad Endorf sollte
auf den Platzen prasent sein. Das
Wasser dient als Anziehungspunkt zur
Belebung der Platze. Hierbei kénnen ge-
stalterische Variationen wie z.B. Trink-
brunnen, eine Wasserachse, Fontdnen
und mehr eine attraktive Atmosphére
auf den Platzen schaffen.
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24 BELEUCHTUNGSKONZEPT

Strukturkonzept mit Uberlagerung Ideenskizze - Beleuchtung Ortsmitte, 0.M.
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ILLUMINATION

Zeitgemale Gestaltung beschrankt
sich nicht nur auf Gebaude, Stadtboden
und Freiflachen. Vielmehr wird Licht
zur Inszenierung pragnanter raumlicher
Situationen und zur Erzeugung unter-
schiedlicher Atmospharen im Offent-
lichen Raum zunehmend eingesetzt.
Mittels eines Lichtkonzepts kénnten
auch in Bad Endorf die rdumliche Viel-
falt und der architektonische Reichtum
in ein angemessenes Licht gesetzt wer-
den und damit eine neue Dimension der
Ortsgestaltung genutzt werden. Ein sol-
ches Lichtkonzept ist allerdings mehr
als nur die Beleuchtung des Ortes. Es
bedarf hierzu eines differenzierten Kon-
zeptes, mit warm und kalt sowie hell
und dunkel, welches das volle Register
der Lichtinszenierung nutzt.

Ein Konzept zur Illuminierung der Stra-
Renrdume und Platze sowie wichtiger
Gebdude in der Ortsmitte gilt es somit
zu erarbeiten. Wichtig ist eine lineare
Stralenraumbeleuchtung entlang der
BahnhofstralRe als klare Leitung durch
den Ort. Die Platzrdume konnen da-
bei inszeniert werden durch konkrete
abgestimmte (Objektbeleuchtung und
Bodeneinbaustrahler. Wichtige Wege-
verbindungen wie etwa die Friedhof-
stralle und deren Querverkniipfungen
zur BahnhofstraRRe als auch die FuRBwe-
geverbindungen zwischen Neue Mitte
und neues Kinderhaus sind im Konzept
zur Beleuchtung mit einzubinden.

BELEUCHTUNGSKONZEPT_24
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1. Gesprachsrunde BahnhofstralRe
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1. GESPRACHSRUNDE BAHNHOFSTRASSE

Am 24. April 2018 wurde zur 1.Ge-
sprachsrunde fiir die Eigentiimer und
Gewerbetreibende entlang der Bahn-
hofstra3e eingeladen. Ein Impulsreferat
von Prof. Schirmer leitete ein. Hierbei
wurden die Themen des Masterplans
(Neuordnung Verkehr + Schaffung von
attraktiven Aufenthaltsbereichen) vor-
gestellt. Es wurde auch die Anforde-
rung, der Einbeziehung privater Fldchen
fur die Gestaltung des d&ffentlichen
Raums, nochmals hervorgehoben. Ziel
der Gesprachsrunde ist die Abfrage
nach Wiinschen und Vorstellung der an-
wesenden Eigentiimer / Einzelhandler.

VON DER UMGESTALTUNG DER

BAHNHOFSTRASSE ERWARTE ICH...
Im Bezug auf den Offentlichen Raum
wurde mehr Sicherheit fiir Fullgan-
ger und Radfahrer eingefordert sowie
die Verbesserung eines Sicherheits-
gefiinls - d.h. fiir eine mdgliche Tief-
garage sollte es wenig Angstraume
geben (spezielle Frauenparkplatze an
den Eingéngen, gute Ausleuchtung bei
Nacht, gute einsehbare Zugange etc.).
Des weiteren ist eine verstarkte Bele-
bung / Frequenz der angedachten Plat-
ze wichtig und unbedingt zu forcieren.
Im Bezug auf den Einzelhandel sollte
die Erreichbarkeit der Laden sicherge-
stellt werden. Hierbei sind, trotz einer
mdoglichen Verlagerung, in einer zu-
mutbaren Entfernung geniigend Stell-
platze fiir Kunden bereitzustellen bzw.
zu kompensieren. Es sollte wenig bis

keine Einschrankungen wahrend der
Bauzeit fiir den Einzelhandel entstehen.
Im Bezug auf den Verkehr wird Tempo
30 gefordert. Das Parkpotenzial ist in
Ganze zu nutzen. Kurzzeitparkplatze fiir
Kinder und Altere sind in der Bahnhof-
stralle zuklinftig anzubieten. Bereits
heute werden die zahlreichen Stell-
platze in der Bahnhofstralle teilweise
Jfremd-genutzt” fiir einen ldngeren
Zeitraum blockiert. Allgemein sollte
das Parken bezahlbar bleiben.
Neuorganisation des Parken muss die
Effizienz erhohen: Kurzzeitparken in der
BahnhofstralRe, Dauerparken in einer
zentralen Tiefgarage in der neuen Mitte
bzw. am Rathaus.

Eine

BEI DER UMGESTALTUNG MUSS
FOLGENDES UNBEDINGT BEACH-
TET WERDEN...

Im Bezug auf das Parken wurde bereits
die allgemeine Neuorganisation des
Parksystems in der Ortsmitte im vor-
herigen Abfrageblock der allgemeinen
Erwartungen an eine Umgestaltung
der Bahnhofstral3e angesprochen. Im
Bezug die funktionellen Anforderungen
an die neue Bahnhofstralse wurde der
Schwerlastverkehr als wichtiges The-
ma angesprochen: Die Oberflachen der
Fahrbahn sollten nicht gepflastert sein
wegen dem zusatzlichen Larm. Ebenso
sollte die Oberflachengestaltung des
offentlichen Raums die Starkregen-
ereignisse in der Region mit beriick-
sichtigen.
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ALLGEMEINE ANGABEN

Der Beteiligungszeitraum der Fragebo-
genaktion erfolgte vom 2.Mai bis 20.Juni
2018. Es wurden entlang der Bahnhof-
stralle insgesamt 41 private Grund-
stiickshesitzer und Gewerbetreibende
angeschrieben. Fiir die privaten Besit-
zer gab es insgesamt 28 Fragen. Fir die
Gewerbetreibenden gab es ein extra
Abfragekapitel mit neun zusatzlichen
Fragen zu ihrem Betrieb. Insgesamt sind
23 Antworten (ca. 56%) eingegangen
mit 19 zusdtzliche Angaben zu gewerb-
lichen Nutzungen. Neben allgemeinen
Angaben zum eigenen Gebdude- und
Freiflachenbestand wurde u.a. ein még-
liches kommunales Férderprogramm zur
Unterstiitzung privater Aufwertungs-
mafnahmen in der Bahnhofstralie von
den Befragten stark beflirwortet (70%).

THEMA PARKEN

Ein groler Teil der Grundstiicke
wird zum Parken genutzt (47%).
82% sind der Meinung, dass

geniigend Stellplatze auf dem eigenen
Grundstiick vorhanden sind. Die Park-
platzsituation in der Ortsmitte wird den-
noch von 58% als schlecht eingestuft,
oftmals wegen zu wenigen Kurzzeit-
stellpldtzen vor den Laden oder durch
dem eigentlichen Geschéaft nicht zu-
geordnete Fremd- und Dauerparker.
GroRtenteils werden bei médglichen
neuen  Stellpldtzen  Entfernungen
von bis zu 200 m fiir sich selbst und
deren Familien zugemutet. Fir Mit-

FRAGEBOGENAKTION

arbeiter liegt die Tendenz zwischen
200 bis 500 m. Bei Mieter liegt die
Tendenz zwischen 50 und 200 m.
Fur Kunden sollte der Weg zwischen
Stellplatz und Laden maximal 50 m be-
tragen. 54% sehen keinen Bedarf an
zusatzlichen Stellplatzen.

VERKEHRSBERUHIGUNG-

UND GESTALTUNG

58% erachten den Verkehr in der Bahn-
hofstralBe als storend bis extrem be-
lastend. 46% befiirworten eine Tem-
po-30-Regelung in der Bahnhofstral3e,
17% sind dagegen, der Rest ist unent-
schlossen. 46% beftirworten die Verbes-
serung des Busangebots in der Ortsmit-
te. 67% sehen grundlegenden Bedarf
darin, Wege und Platze zu attraktiveren.

MITWIRKUNGSBEREITSCHAFT

Bei einer ersten grundsatzlichen Ab-
frage sind etwa 48% eher nicht bereit,
private Flachen fiir die Umgestaltung der
Bahnhofstral3e zur Verfligung zu stellen.
Ein  GroBteil (30%) hat dazu kei-
ne Angaben gemacht. 42% der Be-
fragten, die ihr Grundstiick eventu-
ell zur Verfiigung stellen wiirden,
ziehen keinen Verkauf in Betracht.
Ebenso haben 42% dazu keine Anga-
ben gemacht. Wenn das Grundstiick
im privaten Besitz verbleiben wiirde,
kénnten sich jedoch 31% grundsatzlich
vorstellen, ihre Flachen zur Verfligung
zu stellen. Auch hier sind viele anschei-
nend noch unentschlossen (39%).
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1. GEMEINDERATSWERKSTATT

ALLGEMEIN

Im Rahmen der Erarbeitung des Ma-
sterplans flir die BahnhofstraRe und
Neue Mitte am Samstag, wurde am 28.
April 2018 eine Gemeinderatswerkstatt
im Hotel Seeblick in Pelham von 10:00
bis 13:30 Uhr durchgefihrt. In vier Ar-
beitsgruppen wurden in einem ersten
Themenblock die zentralen Aspekte der
innerdrtlichen Entwicklung herausge-
arbeitet. Schlielich wurden konkrete
Varianten einer maéglichen stddtebau-
lichen Entwicklung in Arbeitsgruppen
durch Mitglieder des Gemeinderats
vertiefend betrachtet und miteinander
verglichen. Nachfolgend eine Zusam-
menfassung der Ergebnisse der vier
Themen:

THEMA RATHAUS / BURGERHAUS
Allgemein positiv wdre der Bestand-
serhalt der Grundschule und des Rat-
hauses, da beide identitatsstiftende
Gebdude des Ortes sind. Jedoch wer-
den aber auch die damit einherge-
henden Problematiken erkannt. Funkti-
onale Mangel im Bereich Brandschutz
und vor allem Barrierefreiheit erschwe-
ren eine dringend erforderliche Sanie-
rung der Grundschule. Das Rathaus
wiirde weiterhin seine grundlegenden
funktionalen Méngel behalten. Ein neu-
er Platz zwischen Rathaus und Grund-
schule bzw. einem Neubau auf Flache
der Grundschule héatte leider nur einen
JHinterhofcharakter”. Ein Neubau als
Wohn- und Geschéaftshaus auf Flache

der Grundschule wiirde eine Tiefgarage
unter dem Platz ermdglichen. Der Be-
standserhalt des Rathauses wiirde je-
doch einer maglichen Verkniipfung mit
einer neuen offentlichen Tiefgarage in
der neuen Mitte im Wege stehen.

Ein Neubau des Rathauses, integriert
in einem Biirgerhaus-Neubau an Stel-
le der zukiinftig ehem. Grundschule
wurde schliellich als sehr positiv fiir
die Entwicklung der Ortsmitte einge-
schatzt und fast einstimmig favorisiert.
Ein Geschaftshaus konnte zuséatzlich
den neuen Rathausplatz im Norden
Vorteil
ware die stufenweise Entwicklung des
Bereichs und die Anbindungsméglich-
keit einer Rathaus-Tiefgarage an die
angedachte offentliche Tiefgarage im
Bereich der Neuen Mitte. Es wirde

flankieren. dieser Variante

hierbei nicht nur ein reprasentatives
Biirgerhaus entstehen, was den ,Biir-
gerstolz” starkt und rdaumlich eine
attraktive Platzkante gewadhrleistet,
es kénnten in einem gréReren Neu-
bau ebenso weitere Nutzungen wie
etwa ein Sitzungssaal als auch Ver-
einsrdume etc. integriert werden. Die
Lage am westlichen Rand des Platzes
wiirde Impulse fiir eine Belebung des
nun mehr zur Stralle angebundenen
offentlichen Ortsplatzes, der auch als
Visitenkarte des Ortes zu verstehen
ist, geben. Eine Zwischenumzug des
Rathauses ware durch eine stufenwei-
se Entwicklung unnétig.
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1. GEMEINDERATSWERKSTATT

THEMA KINDERGARTEN

Es wurden unterschiedlichen Varian-
ten eines Standortes in Kombination
mit einer moglichen Typologie einge-
hend diskutiert. Wichtig ist eine gute
stadtebauliche Integration innerhalb
der Neuen Mitte. Der Standort an der
Langhiirgnerseestral3e wurde flir einen
zweigeschossigen Kindergarten dabei
durch den Gemeinderat favorisiert.
Er sollte mit der bestehenden Betreu-
ungseinrichtung am Katharinenheim
tber den Freiraum verkniipft werden
kdnnen. Der Querbezug ist durch die
dstliche Lage, direkt an der Langbiirg-
nerseestralle gewdahrleistet.

THEMA WOHNEN

Allgemein ist fiir die Neue Mitte eine
verdichtete  Wohntypologie anzustre-
ben, durch die zentrale Lage und die
Notwendigkeit neuen und vor allem
leistbaren Wohnraum im Kernort zu
schaffen. Ziel sollte sein, ein Wohn-
quartier zu entwickeln, das nicht nur
reinen Wohncharakter besitzt. Wichtig
ist bei einer verdichteten Losung die
offentliche sowie direkte Durchwe-
gung und stadtebauliche Integration
der Neubauten in das Ortsgeflige mit
klaren Raumkanten als auch attraktive
Ubergénge ins Private. Die stadtebau-
liche sowie gestalterische Einbindung
des Kurkinos ist hierbei mitzubeden-
ken. Mischnutzung entlang einer zen-
tralen Wegeverbindung Richtung Rewe
ist durchaus vorstellbar. Es ist darauf

Wert zu legen, dass auf die bestehende
Eigentiimerstruktur soweit moglich rea-
giert wird. Die 6ffentliche Tiefgarage ist
mit der neuen Wohnbebauung zu kom-
binieren. Die Leitvorstellung sollte eine
klare stadtebauliche Entwicklung des
Bereichs mit hoher Qualitdt sein. Hier-
bei sollte ein kompetenter Partner fiir
die Umsetzung gefunden werden, der
attraktive Freianlagen, maximale Dich-
te bei ortshildvertraglicher Gestaltung
und bezahlbaren
gewahrleistet. Mdgliches Instrument

Mietwohnungsbau

ware ein zweistufiger Investorenwett-
bewerb.

THEMA HAUS DES GASTES

Das Haus des Gastes ist eine wichtige
Funktion fiir den Kurort ,Bad” Endorf.
Mangels Platz in der Ortsmitte haben
in dem Haus zuséatzliche wichtige ge-
meinschaftliche Nutzungen eine Heimat
gefunden (bspw. Jugendtreff). Das Ge-
baude selbst ist dartiber hinaus ortsbild-
pragend, jedoch in einem schlechten und
sanierungsbediirftigem Zustand. Es wur-
de schlieRlich eine mégliche Lésung ge-
funden: Der Umzug in das neue Biirger-
haus. Die bisherigen gemeinschaftlichen
Nutzungen sollten solange im Haus des
Gastes bleiben, his ein mdgliches Biir-
gerhaus am neuen Rathausplatz neue
Raumlichkeiten hieten konnte. Das
Grundstiick kénnte im weiteren Verlauf
schlieRlich verkauft und durch eine Neu-
bebauung eine wirtschaftlichere Ausla-
stung erreicht werden.
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2. GESPRACHSRUNDE BAHNHOFSTRASSE

Die 2. groRe Gesprachsrunde mit den
Eigentiimern, Anwohnern und Gewer-
betreibende entlang der HauptstralRe
fand am 27. November 2018 statt.

VERTIEFUNGSBEREICH
KIRCHPLATZ

Das Thema der Querungen ist vertieft
zu betrachten und eine sinnvolle L&-
sung zu finden. Eine Kanalsanierung ist
in diesem Bereich notwendig. Es gilt,
den Fahrradverkehr der Bahnhofstra3e
im Kreisel mit zu integrieren. Private
Zufahrten sind zu beachten und mit ein-
zuplanen. Eine mdgliche Verschiebung
des geplanten Stralenzuges der Traun-
steiner Str. nach Osten konnte den
schmalen Garten an den Reihenhdu-
sern mehr Raum geben. Es sollte eine
attraktive stddtebauliche Rahmung und
Nutzung auf der Flache des ehema-
ligen Raiffeisengebdudes mit seinem
Nachbargebdude entwickelt werden.
Der Wunsch nach Tempo 30 an dieser
Stelle wird gedulRert. Die geplante
Gehwegbreite wird begriilt.

VERTIEFUNGSBEREICH BURGER-
HAUS BIS KATHARINENPLATZ
Bzgl. Stellplatzneuordnung gilt es,
Anreize fiir private Dauer-Stellplatze
in einer moglichen Tiefgarage zu ge-
ben. Eine Regelung fiir Kurzzeitparken
in der Bahnhofstrale wird begriifit.
Hierbei der Verweis auf ein mogliches
Bewirtschaftungsmodell (z.B. 30 min.
frei, danach gebihrenpflichtig). Die

Ausfahrten der Grundstiicke sind zu
beachten. Die Stellplatze sind soweit
wie moglich in ihrer Anzahl zu erhal-
ten, hierbei die Anregung, bei geeig-
neter Flachendimensionierung auch
Schragparken anzubieten. Aspekt Bar-
rierefreiheit: Anhebung der Strafle um
zumindest eine Stufenhéhe. Wunsch:
Sinnvolles Management der Baustelle.
Es missen wahrend der Bauzeit genug
Parkmdglichkeiten in der Nahe der L&-
den vorhanden sein.

VERTIEFUNGSBEREICH KATHARI-
NENPLATZ BIS BAHNHOF

Positiv: Die Aufwertung des offentli-
chen Raums mit einer durchgdngigen
Begehbarkeit. Die Umgestaltung birgt
dabei eine grolle Chance fiir den Ort
Die Entwicklung von einem attraktiven
Raum mit groRen Vorbereichen fiir Ge-
schadfte kdnnte auch die Ansiedlung
von weiteren Laden und Restaurants
fordern. Ebenso positiv: Integration
der Seitenbereiche und der ortshild-
pragenden Bebauung, insbesondere
der Denkméler, die Starkung der al-
ternativen Mobilitdtsarten, als auch
die Schaffung einer rdumlichen und
funktionalen Mitte in Form des Biirger-
hauses/Rathauses mit dem Rathaus-
platz. Eine Forderung privater Auf-
wertungsmafinahmen in Form eines
kommunalen Férderprogramms  wird
begriiRt. Angedachte Potenzialflachen
fiir Stellplatze im rlickwartigen Bereich
der Laden werden ebenso begriilt.
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ALLGEMEIN

Am Dienstagabend des 5.Februars
2019 fand im Kultursaal die Projekt-
werkstatt statt. Das Biiro Schirmer Ar-
chitekten und Stadtplaner aus Wiirz-
burg préasentierte etwa 100 interessier-
ten und aktiven Biirgerinnen und Biir-
gern ein umfangreiches Konzept mit
24 verschiedenen Projekten. Zu allen
Projekten konnten schlieRlich im Rah-
men des Workshops Anmerkungen ge-
macht werden. Die Biirgerinnen und
Biirger hatten die Méglichkeit, ihre An-
merkungen zu den jeweiligen Projekten
auf die Plakate zu schreiben und einzel-
ne Projektideen schliellich zu favori-
sieren. Hierbei bekam jeder Teilnehmer
fiinf rote Klebepunkte. Durch die Prio-
risierung der Klebepunkte sind ganz
klar mehrere favorisierte Projekte he-
rausgestellt. Das Projekt ,Realisierung
Kreisverkehr” ist das dringlichste Pro-
jekt (36 Punkte) im Ort, danach folgt das
Projekt ,Der neue Marktboulevard” (29
Punkte) sowie das Projekt ,Altenwoh-
nen am Katharinenheim” (26 Punkte).
Hierbei ist anzumerken, dass die ver-
haltnismaRig gleiche Aufteilung der
tibrigen Punkte auf fast alle Handlungs-
felder eine allgemeine Akzeptanz aller
Projekte aufzeigt. Insbesondere die Vor-
schldge fiir die Bahnhofstralle sowie
flir den Kreisverkehr wurden in grof3er
Weise beflirwortet. Ebenso starken Zu-
spruch erhielten die allgemeinen Ideen
zur Wohnflachenentwicklung und die
Entwicklung einer Neuen Mitte.

BURGERWERKSTATT

A : KIRCHPLATZ

Das Projekt Realisierung Kreisverkehr
ist zeitlich am weitesten fortgeschrit-
ten. Es wird stark positiv aufgefasst
und ist mit Abstand das meist favori-
sierte Projekt. Die Notwendigkeit der
Umgestaltung dieses Verkehrsknoten-
punktes wird gesehen. Anmerkungen,
die es zu priifen und einzuarbeiten gilt,
betreffen die Sicherstellung der Sicher-
heit aller Verkehrsteilnehmer als auch
die bei der Umgestaltung unbedingt
mit einzubeziehende Kanalsanierung.
Dies ist bereits in Grundziigen gesche-
hen und wird weiter vertieft. Dies trifft
auch zu auf weitere Fragen bzgl. der
Grundstiickssituation als auch auf die
Mindestanforderungen der Dimensio-
nierungen des Kreisverkehrs und der
Abbiegesituationen. Die angedachte
Neubebauung am Kreisel als auch die
Aufwertung der Platzflache an der Kir-
che wird grotenteils positiv bewertet.

B : NEUES WOHNEN

Es werden die angedachten Projekte,
was die Entwicklung der gréReren un-
tergenutzten Flachen zwischen Bahn-
hofstralle und Langbiirgnerseestralie
betrifft, sehr positiv aufgenommen.
Vor allem wird die Entwicklung eines
Kindergartens begriiit. Die Idee des
Projekts Altenwohnen ist mit seiner
Bepunktung auf Platz 3 der wichtigsten
Projekte. Dies driickt sich auch in den
wohlwollenden Kommentaren aus. Es
werden ausdriicklich dieser Art der
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Wohnungsangebote unterstrichen. Die
Nachfrage besteht. Im Bezug auf das
zentrale Wohnen zwischen Katharinen-
heimstrale und Bahnhofstralle wird
darauf hingewiesen, das vor allem fiir
Einheimische bezahlbarer Wohnraum
entstehen soll. Eine angedachte 6ffent-
liche Tiefgarage an dieser Stelle sollte
ginstig sein und in Kombination einer
Stellplatzkompensation wahrend der
Baustelle BahnhofstralRe gedacht sein.

C: NEUE MITTE

Die Neue Mitte wird im Ganzen recht
positiv aufgefasst. Anmerkungen gab
es im Bezug auf noch zu bedenkende
Aspekte: Das Biirgerhaus sollte anmie-
thare Rdumlichkeiten fiir Vereine und
Gruppierungen haben. Dies wurde be-
reits in der Projektvorstellung erwahnt.
Ein neues Geschéaftshaus wurde, von
der aktuellen Situation ausgehend,
als eher nicht notwendig erachtet. Ein
anderer schrieb jedoch, dass der Be-
darf entstehen wird. Der Rathausplatz
selbst wird ebenso positiv bewertet.
Hier wurde u.a. eine reduzierte Ver-
siegelung angemerkt. Eine offentliche
Tiefgarage sollte auch an dieser Stelle
glnstig und einladend sein.

D : BAHNHOFSTRASSE

Der Marktboulevard ist das zweit-wich-
tigste  Projekt mit
Punkten. Der angedachte Strafl3en-
querschnitt wurde stark beflirwortet.
Wichtig fiir die Biirgerinnen und Biirger

insgesamt 29

war allgemein die Verbesserung der
jetzigen Situation fiir FuBgénger und
Radfahrer. Der Wunsch nach Tempo
30 wurde dabei mehrfach gedulert.
Die gréRtmogliche Reduzierung der
Kfz-Verkehrsbelastung und die Férde-
rung der alternativen Mobilitdtsarten
zum Auto standen klar im Vordergrund
der Anmerkungen auf den Plakaten. Die
gestalterischen Vorschldge zu den ein-
zelnen Platzen und Situationen, auch im
Hinblick auf die Verbesserung der Bar-
rierefreiheit, wurden offen angenom-
men. Auch wurde hier auf die Situation
des maroden Abwassersystems der
Stralle angesprochen, die es im Zuge
der Sanierung zu beseitigen gilt.

E: ORTSBILD UND BAUKULTUR
Angesprochene Leitziele zur Moblie-
rung als auch zur Beleuchtung und die
mit einher gehenden MalRnahmen, die
es von Gemeindeseite aus zu bewalti-
gen gilt, wurden als positiv bewertet.
Es gilt dabei, nicht nur den 6ffentlichen
Raum aufzuwerten sondern eben auch
durch die Forderung privater Malinah-
men, die Seitenbereiche, die Fassung
des offentlichen Raums, in eine all-
gemeine Aufwertung der Ortsmitte
zu integrieren. Dies braucht eine gute
Grundlage und ein klaren Konzept, was
die einzelnen Projekte darstellen und
leisten kdnnen.
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Rechts: Darstellung der Priorisierung der 24 Projekte
durch die Biirger im Rahmen der Werkstatt am

5. Februar 2019, gegliedert in fiinf Handlungsfelder.
Rot: Anzahl der Nennungen.



01_Realisierung Kreisverkehr

02_Schulwegesicherheit und Querungen %.... 4

03_Neubebauung am Kirchplatz
04_Neuordnung Platzflache

05_Kindergarten und Wohnen

06_Altenwohnen am Katharinenheim

07 _Zentrales Wohnen
08_Offentliche Tiefgarage

09_Biirgerhaus

10_Geschaftshaus am Platz
11_Der Rathausplatz
12_ErschlieRung und Tiefgarage
13_Potenzialflache Haus d. Gastes

D: BahnhofstraRRe 62
14_Der neue Marktboulevard
15_Katharinenplatz

16_Bahnhofplatz

17_Intelligente Mobilitat
18_Barrierefreiheit
19_Baustellenmarketing

E: Ortshild & Baukultur 35

20_Kommunales Férderprogramm
21_Gestaltungshandbuch

27 _Gestaltungsberatung
23_Mdblierung im offentlichen Raum
24 _Beleuchtungskonzept
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3. GEMEINDERATSWERKSTATT

ABLAUF

Basierend auf den Ergebnissen der Biir-
gerwerkstatt wurde dem Gemeinderat
der aktuelle Planungsstand vorgestellt.
Hierbei sind die wichtigsten kurz- als
auch  mittelfristig  umzusetzenden
Projekte und MalRnahmen benannt
worden. Es wurde dabei eine grobe
Kostenschatzungen fiir die einzelnen
baulichen MalRnahmen erlautert. Auf
deren Grundlage konnten die weiteren
Schritte zur Umsetzung mit einer er-
sten groben Kostenschatzung beziffert
werden. Hierbei wurden Varianten der
Umsetzung vorgestellt. Kosten fiir die
Gemeinde aufgeschliisselt
und Finanzierungsmdglichkeiten fiir die

stadtebauliche Entwicklung als auch

wurden

der Gestaltung der Bahnhofstralle auf-
gezeigt. AnschlieBend wurde in groRer
Runde diskutiert. Nachfolgend die rele-
vanten Aspekte, die genannt und disku-
tiert wurden.

NEUBEBAUUNG AM KIRCHPLATZ
Die finale verkehrliche Planung fiir den
Kirchplatz legt die schlussendlich ver-
aulerbaren GrundstiicksgréfRen durch
die Gemeinde vor. Die Realisierung des
Kreisel ist bereits in Planung. Hierbei
wurde dartiber informiert, dass Ein-
zelstellungnahmen zu verschiedenen
Sachverhalten  (FuRgéngeriiberweg,
Tempo 30) durch den Verkehrsplaner
Herrn NoRwitz als aktuelle Malnah-
men abgegeben wurden bzw. noch
kommen.

Es wurden bereits die angrenzenden
Eigentiimer im Rahmen von Einzelge-
sprachen mit einbezogen. Dies muss fir
die tatsdchliche Fixierung einer zukiinf-
tigen baulichen Rahmung des Kreisels
weitergefiihrt und vertraglich geregelt
werden.

NEUE MITTE

Die Entwicklung der Neuen Mitte,
Biirgerhaus, Geschaftshaus sowie der
Rathausplatz, eingeleitet mit einem
Wettbewerb, durchgefiihrt durch ei-
nen Investor fiir das Geschéaftshaus,
erscheint sinnvoll. Die Flache des Haus
des Gastes ist bei einem Umzug der ak-
tuellen gemeinschaftlichen Nutzungen
in ein mogliches Biirgerhaus ebenso
verdulerbar. Das Projektfeld Neue
Mitte mit der Realisierung des Bir-
gerhauses / Rathaus ist ein mittel- bis
langfristiges Projekt.

NEUES WOHNEN

Das Neue Wohnen stellt ein Projekt-
feld, dar, was kurzfristig angegangen
werden sollte. Ausgehend vom Rah-
menplan ist hierbei das Ziel, das zentra-
le Wohnungsangebot zu erweitern. Im
Masterplan wurden hierfiir die stddte-
baulichen Rahmenbedingungen soweit
geklart. Die Quartiersmitte, das zen-
tral gelegene Gelenk des 6ffentlichen
Raums, stellt dabei einen Treffpunkt
nicht nur fiir die zukiinftige Nachbar-
schaft sondern auch fir alle Einwohner
der Gemeinde dar. Eine Freiflache mit
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Spielangeboten (Variante 2) wird dabei
bevorzugt.

Unterschiedliche Mdglichkeiten der
Entwicklung wurden ebenso aufge-
zeigt. Bei einem mdglichen Investoren-
auswahlverfahren ist das Thema der
Tiefgarage naher zu betrachten. Bei der
Realisierung einer Tiefgarage fiir einen
moglichen Wohnungsbau ist die Zahl
der 6ffentliche Stellplatze zu klaren.

Ebenso gilt es dabei zu entschieden,
wie dies vertraglich gesichert werden
kénnte. Es wurde angemerkt, dass da-
riber hinaus Uber ein zweites Tiefga-
ragengeschoss nachgedacht werden
sollte. Die Qualitat fir den offentli-
chen Bereich ist auf jeden Fall hoch zu
halten, die Ausldsse transparent und
einladend zu gestalten. Nur durch ihre
Attraktivitdt kann eine Akzeptanz der
Stellplatze gesichert werden.

Ein Investor sollte bei der Entwicklung
der Quartiere den direkt angrenzenden
offentlichen Raum mit gestalten. Die
Gemeinde muss dabei die offent-
liche Widmung und Begehbarkeit des
Raumes gewahrleisten.

Der Quartiersmitte als auch die Fullwe-
geverkniipfungen sind im System des
offentlichen Raumes zu integrieren.
Die Umgestaltung des Bereichs des
Kurkinos ware der einzige Kostenfaktor
fiir Gemeinde.Es gilt fiir den ndchsten



Schritt einer Entwicklung die Fixierung
nicht nur der stadtebaulichen Rah-
menbedingungen sondern auch der
weiteren zu beachtenden Aspekte, So-
zialorientierung (Anteil sozialer Woh-
nungsbau etc.,) als auch die Art der
Grundstiicksvergabe (Erbpacht etc.).

Die beiden Quartiere des zentralen
Wohnens (Quartier Mitte und Quartier
Nord) sollten im Rahmen einer Inve-
storensuche  zusammen  entwickelt
werden. Das Wohnquartier am Kinder-
garten konnte separat als ein eigenes

Baulos angegangen werden.

BAHNHOFSTRASSE

Die Realisierung der Umgestaltung
der Bahnhofstralle ist das wichtigste
Projekt und sollte mdglichst zeitnah
starten. Die Masterplanung hat die in-
haltlichen Aspekte einer Umgestaltung
soweit erarbeitet.

Das weitere Vorgehen muss nun ge-
klart werden. Der vorgeschlagenen Um-
fang der Umgestaltung bedarf ein VgV
Verfahren. Die Masterplanung schlagt
hierbei einen Wettbewerb mit einem
gekoppelten Vergabeverfahren vor.

Allgemein bedarf es, als Unterstiitzung
fir die Gemeinde, einen Projektsteue-
rer, der gerade im Hinblick auf die sehr
schwierige Eigentumssituation die Ge-
meinde in den Gespréachen als auch im
weiteren Vorgehen unterstitzt. Er soll

3. GEMEINDERATSWERKSTATT

fachlichen Input geben, die Koordina-
tion des komplexen Vorgehens leisten
und die Gemeinde auch in den Gespra-
chen und Vertragsverhandlungen be-
gleiten.

ALLGEMEIN

Nach bisheriger Kenntnis trdgt das
staatliche Bauamt die anfallenden Ko-
sten fiir die Fahrbahn bei einer Umge-
staltung der Bahnhofstralle. Durch die
VerduRerung von bestimmten Grund-
sticken, die im Masterplan definiert
wurden, kdnnten Mittel zur Umgestal-
tung der StralBe gewonnen werden.
Grundsatzlich kann die Gemeinde
ebenso durch die Stadtebauférderung
Kosten minimieren sowohl bei der Um-
gestaltung der Bahnhofstraf3e als auch
bei der Realisierung der Neuen Mitte.

Der Masterplan ist nun soweit abge-
schlossen. Die nachsten Schritte mis-
sen im Marktgemeinderat entschieden
werden. Es wird vorgeschlagen, im
Rahmen einer Gemeinderatsklausur
die konkreten Schritte zur Einleitung
der verschiedenen Malinahmen noch
in diesem Jahr abzuhalten. Die Projekt-
steuerung ist wichtig und sollte még-
lichst zeitnah vergeben werden.

Als grundsatzlicher Start-Baustein zur
Umsetzung der bereits im ISEK for-
mulierten Impulsprojekte wurde dem
Gemeinderat nochmals das Projekt-
feld Ortsbild und Baukultur auf dessen

Wunsch naher erldutert. Ein Gestal-
tungshandbuch, kombiniert mit einem
kommunalem Férderprogramm sowie
eine allgemeine Gestaltungsberatung
wiirde einen sichtbaren und fir das
Ortsbild gewinnbringenden Projektstart
zur Umgestaltung der BahnhofstralRe
darstellen, solange noch Gesprache
bzw. Vertragsverhandlungen mit den
privaten Eigentiimern der Gehweghe-
reiche geflihrt werden miissen dieses
Jahr.

Insbesondere die Aufstellung eines
kommunalen Forderprogramms fiir die
Ortsmitte, die Gebdude entlang der
Bahnhofstralle, wiirde das Ziel einer
allgemeinen Aufwertung der Bahnhof-
stralle unterstiitzen und die Umgestal-
tung des offentlichen Raums positiv
begleiten. Auch hier kénnten Mittel der
Stadtebaufdrderung genutzt werden.

DIE NACHSTEN SCHRITTE -
PROGRAMM AB 2019

Die in der Gemeinderatswerkstatt ge-
troffenen Entscheidungen bzw. Mehr-
heitsbekundungen sind nun Richt-
schnur fiir die weitere Entwicklung der
Ortsmitte. Nachfolgend wird nun das
Umsetzungsprogramm ab 2019 im De-
tail beschrieben.
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BILANZIERUNG
NEUES WOHNEN

Variante 2

Bereich Kurkino,
ca. 1.090 m?

Eisenbartlinger Weg,

ca. 990 m?

0

o

of

Katharinenheimstr,, .
ca. 730 m? - a

Umwegung Kita,
ca. 320 m?

e

z

1

VerauRerbare Grundstiicke

"Neues Wohnen", ca. 5.500 m?

A Quartier 1, ca. 2.020 m2

20 Quartier 2, ca. 1.500 m2

30 Quartier 3, ca. 1.980 m2

Offentlicher Raum -

Gemeindeeigentum, ca. 4.320 m?
Offentlicher Raum Nord, ca. 1.300 m2

[ Offentlicher Raum Siid, ca, 3.780 m?

Abzuklarende Flachen,

Abstimmung notwendig, ca. 4.320 m2

'////) Private Flachen - zu integrieren, ca. 880 m?

"1 Unterbaurecht fir Tiefgarage, ca. 880 m?

Wettbewerb im Rahmen eines
Investorenauswahlverfahren

™71 Wettbewerbsumgriff Neues Wohnen Stid / Nord

Strukturkonzept - Variante 2: Ubersicht Flachen, 0.M.
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nach BKI Objektdaten - F8 Freianlagen

inkl. Regionalfaktor und Indexierung fiir KG 500 brutto
Grundlage Quelle: BKI F8, 2018. 8700-0027

Wege / Mischverkehrstldche: ca. 1777 €/m?

* K

nach BKI Objektdaten - F8 Freianlagen

inkl. Regionalfaktor und Indexierung fiir KG 500 brutto
Grundlage Quelle: BKI F8, 2018. 8700-0022
Quartiersplatz: ca. 293,5 €/m?

* KX

Entwurfsplanungen, Objektdaten - Freianlagen
Kostenschétzung HOAI 2013, Freianlagen $39, Anlage 11:
Sonstige Freianlagen, FulRgéngerbereiche und Stadtplétze
mit hoher oder sehr hoher Ausstattungsintensitét:
Honorarzone IV, unterer Satz - brutto + 5% Nebenkosten

Masterplan BahnhofstraBe / Neue Mitte Bad Endorf

Variante A:  Freiraum / Hochbau Siid
Variante B:  Freiraum / Hochbau Sid + Nord

KR KK

nach BKI Objektdaten - Gebdude Neubau 2018

inkl. Regionalfaktor u. Indexierung flir KG 300+400 brutto
Grundlage Quelle: @ Mehrfamilienhduser 20 WE und mehr,
mittlerer Standard: ca. 1.236 €/n?

KA KKK

Entwurfsplanungen, Objektdaten - Gebédude
Kostenschatzung HOAI 2015, Gebéude und Innenrdume
§35, Anlage 10: Einfamilienhéduser, Wohnhéuser oder
Hausgruppen in verdichteter Bauweise:

Honorarzone Ill, unterer Satz - brutto + 5% Nebenkosten



KOSTEN WOHNBEBAUUNG MIT TIEFGARAGE

Quartier 1

» ca. 1.700 m2 BGF / 18 WE (@75m?/WE)

» Baukosten: ca. 2.101.000 € ****

»  Planungshonorar:a ca. 279.000 € *****
(brutto + 5 % Nebenkosten).

Quartier 2 und 3

» ca.4.500 m2 BGF / 45 WE (@75m?/WE)

»  Baukosten: ca. 5.562.000 € ****

»  Planungshonorar: ca. 656.000 € *****
(brutto + 5 % Nebenkosten).

KOSTEN GESTALTUNG OFFENTLICHER RAUM
Offentlicher Raum Nord (ca. 1.300 m?)
»  Baukosten: ca. 231.000 € *
»  Planungshonorar: ca. 65.000 € ***
(brutto + 5 % Nebenkosten).

Offentlicher Raum Siid (ca. 3.780 m?)

» ca.618.000 € * + 88.000 € (Platz) **

»  Planungshonorar: ca. 166.000 € ***
(brutto + 5 % Nebenkosten).

WETTBEWERBSVERFAHREN

» Option: Quartier 1 und 2
Durchfiihrung eines Wettbewerbs fiir
Gebdude und Freianlagen fiir Variante 2

ca. 35.000 € Wettbewerbsmanagement, brutto

ca. 15.000 € Preisgericht/Nebenkosten etc., brutto

ca. 22.000 € Preisgeld Freianlagen (Leistungsphasen 1 + 2, 13%), brutto
ca. 59.000 € Preisgeld Gebiude Hochbau (Leistungsphasen 1+2, 9%), brutto
ca. 131.000 € Kosten Wetthewerh, brutto

» Option: Quartier 1,2 und 3:
Durchfiihrung eines Wettbewerbs fiir
Gebdude und Freianlagen fiir Variante 2

BILANZIERUNG
NEUES WOHNEN

KOSTEN UND EINNAHMEN
Aufgelistet sind Kosten fir die Wohn-
bebauung als auch fiir die Gestaltung
des offentlichen Raums von der vom
Gemeinderat favorisierten Variante 2.
Angedacht ist: Ein Investor realisiert
neben dem Wohnungsbau auch die Um-
setzung der Gestaltung des dffentlichen
Raums. Eine restliche zu gestaltende
Flache im Bereich des Kurkinos bleibt
dabei fiir die Gemeinde ,lbrig” als zu
gestaltetende Flache (ca. 186.000 €).

Die von der Gemeinde verdulRerbaren
Grundstiicke ergeben einen Ertrag von
ca. 2.500.000 bzw. 2.800.000 € (je nach
Variante). Dies stellt eine konkrete Ein-
nahme fiir die Gemeinde dar (angenom-
men ist ein Kennwert von ca. 450 € /
m?). Abziiglich der Kosten im Bereich
des Kurkinos konnte Bad Endorf hierbei
einen Gewinn von fast 2.600.000 € er-
wirtschaften. Diese Summe kann wie-
der reinvestiert werden in die weiteren
Mafnahmen.

ca. 38.000 € Wettbewerbsmanagement, brutto

ca. 15.000 € Preisgericht/Nebenkosten etc., brutto

ca. 30.500 € Preisgeld Freianlagen (Leistungsphasen 1 + 2, 13%), brutto
ca. 84.000 € Preisgeld Gebiude Hochbau (Leistungsphasen 1+2, 9%), brutto
ca. 167.500 € Kosten Wetthewerb, brutto

KOSTEN BAULEITPLANUNG

» Aufstellung BPlan der Innenentwicklung
nach 813a B: ca. 45.000 € brutto

ZU VERAUSSERNDE GRUNDSTUCKE

» ca. 5.500 m?
» ca. 2.475.000 € (Kennwert: 450 € / m?)
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BILANZIERUNG
DIE NEUE MITTE

o

Strukturkonzept - Ubersicht Flachen, 0.M.

*

nach BKI Objektdaten - Gebdude Neubau 2018
inkl. Regionalfaktor u. Indexierung fir KG 300+400 brutto

Grundlage Quelle: @ Gemeindezentrum mittlerer Standard,

ca. 2.158,3 €/n7?

* ¥

nach BKI Objektdaten - Gebdude Neubau 2018

inkl. Regionalfaktor u. Indexierung fir KG 300+400 brutto
Grundlage Quelle: @ Geschéftshduser ohne Wohnungen,
ca. 1.656 €/m?

* KK

Entwurfsplanungen, Objektdaten - Gebédude
Kostenschatzung HOAI 2013, Gebéude und Innenrdume
$35, Anlage 10: Blirger, Gemeindezentrum etc.

bzw. Handel und Verkauf, Honorarzone 1V, unterer Satz
- brutto + 5% Nebenkosten
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P19 Geschaftshaus, ca. 800 m2
- Flache Haus des Gastes, ca. 650 m?

K KKK

nach BKI Objektdaten - F8 Freianlagen

inkl. Regionalfaktor und Indexierung fiir KG 500 brutto
Grundlage Quelle: BKI F8, 2018. 8700-0022
Gehwegbereiche / Parkplétze: ca. 293,5 €/m?

KKK KK

nach BKI Objektdaten - F8 Freianlagen

inkl. Regionalfaktor und Indexierung fiir KG 500 brutto
Grundlage Quelle: BKI F8, 2018. 8700-0036
Platzfldchen: ca. 4565 €/m?

KKK KKK

Entwurfsplanungen, Objektdaten - Freianlagen
Kostenschétzung HOAI 2013, Freianlagen $39, Anlage 11:
Sonstige Freianlagen, FulBgéngerbereiche und Stadtplétze
mit hoher oder sehr hoher Ausstattungsintensitét:
Honorarzone 1V, unterer Satz - brutto + 5% Nebenkosten



KOSTEN BEBAUUNG RATHAUSPLATZ

Biirgerhaus (Variante 1)

» ca. 2.500 m2 BGF

» Baukosten: ca. 5.396.000 € *

»  Planungshonorar: ca. 797.000 € **
(brutto + 5 % Nebenkosten).

Geschéaftshaus am Platz

» ca. 1.500 m? BGF

»  Baukosten: ca. 2.874.000 € **

»  Planungshonorar: ca. 459.000 € ***
(brutto + 5 % Nebenkosten).

KOSTEN GESTALTUNG OFFENTLICHER RAUM
RATHAUSPLATZ:

Gehwegbereich Rathausplatz (ca. 1.650 m?)
»  Baukosten: ca. 484.500 € ****
» Planungshonorar:  ca. 120.500 € ******

Rathausplatz (ca. 1.500 m?)
»  Baukosten: ca. 682.500 € *****

»  Planungshonorar:  ca. 161.000 € ******

KOSTEN MOGLICHER WETTBEWERB (VGV VERFAHREN)

Durchfiihrung eines Wetthewerbs fiir

beide Gebaude mit Tiefgarage (Variante 1):

ca. 35.000 € WB-Management, brutto

ca. 15.000 € Preisgericht/Nebenkosten, brutto

ca. 113.000 € Preisgeld Gebaude, (LP1+2, 9%), brutto
ca. 36.000 € Preisgeld Freianlagen (LP1+2, 13%), brutto

ca. 199.000 € Kosten Wetthewerb, brutto

ZU VERAUSSERNDE GRUNDSTUCKE

» ca. 1.450 m?
» ca.652.500 € (Kennwert: 450 € / m?)

BILANZIERUNG
DIE NEUE MITTE

KOSTEN UND EINNAHMEN
Aufgelistet sind exemplarisch die Ko-
sten fiir das Biirgerhaus (Variante 1), fir
das Geschaftshaus am Platz sowie die
Kosten fiir die Gestaltung des offentli-
chen Raums am Rathausplatz. Die Ko-
sten fiir den 6ffentlichen Raum betragen
zusammen etwa 1.500.000 €, die Kosten
flir das Burgerhaus ca. 6.195.000 €.

Die Flache der zu verdullernden Grund-
stlicke betragen ca. 1.450 m?. Bei ei-
nem angenommenen Kennwert von
ca. 450 € / m? kann die Gemeinde
durch einen Verkauf ca. 652.500 €
einnehmen. Diese Summe kann rein-
vestiert werden in die weiteren MaR-
nahmen. Somit entstehen der Gemeinde
im Rahmen dieses Bausteins Kosten von
ca. 7.000.000 €.

MOGLICHER WETTBEWERB

Im Rahmen der Entwicklung des Ge-
schaftshauses am Platz kdnnte ein
Wetthewerb  durchgefiihrt — werden.
Hierbei folgt zusatzlich eine grobe Ko-
stenaufstellung fiir die Durchfiihrung
eines Realisierungswetthewerbs fiir das
Biirgerhaus, das Geschéaftshaus am Platz
zusammen mit dem Rathausplatz.
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BILANZIERUNG
NEUBEBAUUNG AM KIRCHPLATZ

Platzflichen, ca. 4.630 m?2
Schnittpunkt mit aktueller A Kirchplatz, ca. 1.000 m?2

Yoty 20 Rathausplatz, ca. 1.500 m?

30 Katharinenplatz, ca. 550 m?
4 Bahnhofplatz, ca. 1.580 m?
Gehwegbereiche & co. - ca. 6.730 m?
[ Teilbereich Bahnhofstrale, ca. 5.080 m?
[ Teilbereich Rathausplatz, ca. 1.650 m?

StraBenraum, Fahrbahn - ca. 5.620 m?
Teilbereich Bahnhofstralie, ca. 3.930 m?

Teilbereich Rathausplatz, ca. 1.690 m?2
Wettbewerb
1 Wettbewerbsumgriff Variante 2, ca. 11.130 m?
Realisierung Freiflachen Bahnhofstralte kurzfristig
[ | Stadtebaulicher Ideenteil (Blirgerhaus/Geschaftshaus)

~ Flache: ca. 2.150 m2, BGF: 2.500 m2 bzw. 1,500 m?
in einem nachsten Wettbewerb "Realisierung Rathausplatz’

Strukturkonzept - Ubersicht Flachen, 0.M.
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GESAMTKOSTEN GESTALTUNG
OFFENTLICHER RAUM FUR MARKTGEMEINDE

Gesamt: ca. 6.102.000 €
Baukosten: ca. 5.025.000 € *
Planungshonorar: ca. 1.077.000 € *
davon:
»  Pléatze (ca. 4.630 m?):;

- Baukosten: ca. 2.107.000 € *

- Planungshonorar: ca. 513.000 € *

» Gehweghereiche/Stellplatze (ca. 6.730 m?):
- Baukosten: ca. 1.975.500 € *
- Planungshonorar: ca. 432.500 € *

»  Fahrbahn Friedhof-/Schulstr. (ca. 1.690 m?):
- Baukosten: ca. 283.500 € *
- Planungshonorar: ca. 46.000 € *

» Fahrbahn BahnhofstraBBe (ca. 3.930 m?):

- Baukosten: ca. 659.000 € *
- Planungshonorar: ca. 85.500 € *
KOSTEN WETTBEWERB

ZENTRALER OFFENTLICHER RAUM

ca. 35.000 € Wettbewerbsmanagement, brutto

ca. 15.000 € Preisgericht/Nebenkosten etc., brutto

ca. 90.300 € Preisgeld Freianlagen (LP 1 + 2, 13%), brutto
ca. 140.300 € Kosten Wetthewerb, brutto

GRUNDLAGE KOSTEN FREIANLAGEN-WETTBEWERB
FUR DIE BAHNHFOFSTRASSE

» Gehweghereiche (ca. 5.080 m?):

- Baukosten: ca. 1.491.000 €

- Planungshonorar: ca. 312.000 €

-LP 142 (13%): ca. 40.500¢€
» Platzbereiche (ca. 2.130 m?):

- Baukosten: ca. 969.000 €

- Planungshonorar: ca. 238.000 €

- LP 142 (13%): ca. 31.000€
»  Fahrbahn (ca. 3.930 m?):

- Baukosten: ca. 659.000 €

- Planungshonorar: ca. 85.500¢€

-LP 142 (22%): ca. 18.800€

BILANZIERUNG
BAHNHOFSTRASSE

KOSTEN UND EINNAHMEN
Nachfolgend aufgelistet sind die Ko-
sten flr die Gestaltung des 6ffentlichen
Raums in der Bahnhofstralle sowie
in der Schul- und Friedhofstralle, als
Gesamtiibersicht, als auch gegliedert
nach den jeweiligen Flachennutzungen.
Die Gesamtkosten der Gestaltung des
offentlichen Raumes mit Fahrbahn als
auch allen Platzbereichen, inklusive
Rathausplatz sowie Schul- und Fried-
hofstralle betragen ca. 6.102.000 €. Die
Umgestaltung der Friedhofstraf3e befin-
det sich bereits in Planung. Relevant fir
die kurzfristige Gestaltung der Bahn-
hofstralle ist schlieflich der tatsach-
liche StraRenraum der BahnhofstraRe.
Die Kosten fiir die Umgestaltung des
offentlichen Raums ohne Rathaus-
platz- und Kirchplatzbereich und ohne
Schul- und FriedhofstralRe betragen
fiir die Marktgemeinde ca. 3.000.000
€. Hierbei sind die Kosten fiir die Fahr-
bahn ebenso nicht mit einberechnet.
Diese werden voraussichtlich dabeli
vom Freistaat Bayern ibernommen. Ein
Wetthewerb als Grundlage zur Umge-
staltung flir die BahnhofstralRe wiir-
de ca. 140.000 € an Kosten betragen.
Die Grundlage der Kostenberechnung
ist hierbei die links unten stehende
Auflistung der relevanten Planungsko-
sten der Leistungsphasen 2. Es fallen
schlieRlich auf die Marktgemeinde Ge-
samtkosten von etwa 3.140.000 €.

*
einzeln als Posten einberechnet
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BILANZIERUNG
BAHNHOFSTRASSE

KOSTEN GESTALTUNG OFFENTLICHER RAUM
BAHNHOFSTRASSE FAHRBAHN / GEHWEGE

Fahrbahn Bahnhofstralle (ca. 3.930 m?)
»  Baukosten: ca. 659.000 € *

» Planungshonorar:  ca. 85.500 € ****

Gehwegbereich Bahnhofstrale (ca. 5.080 m?)
»  Baukosten: ca. 1.491.000 € **
» Planungshonorar:  ca. 312.000 € ***

KOSTEN GESTALTUNG OFFENTLICHER RAUM
FAHRBAHN/GEHWEGE RATHAUSPLATZ /
FRIEDHOF:

Fahrbahn Friedhof-/Schulstr. (ca. 1.690 m?)
ca. 283.500 € *

» Planungshonorar:  ca. 46.000 € ****

»  Baukosten:

Gehwegbereich Rathausplatz (ca. 1.650 m?)
»  Baukosten: ca. 484.500 € **
» Planungshonorar:  ca. 120.500 € ***

*

nach BKI Objektdaten - F8 Freianlagen

inkl. Regionalfaktor und Indexierung fiir KG 500 brutto
Grundlage Quelle: BKI F8, 2018. 8700-0011
StralBenraum: ca. 1677 €/m?

* ¥

nach BKI Objektdaten - F8 Freianlagen

inkl. Regionalfaktor und Indexierung fiir KG 500 brutto
Grundlage Quelle: BKI F8, 2018. 8700-0022
Gehwegbereiche / Parkplétze: ca. 293,5 €/m?

*H X

nach BKI Objektdaten - F8 Freianlagen

inkl. Regionalfaktor und Indexierung fiir KG 500 brutto
Grundlage Quelle: BKI F8, 2018. 8700-0036
Platzflachen: ca. 455 €/m?

K KKK

Entwurfsplanungen, Objektdaten - Verkehrsanlagen
Kostenschatzung HOAI 2013, Freianlagen 839, Anlage 11:
Innerértliche Stral3en und Plétze, sonstige innerdrtliche

Stralen und Pldtze mit hohen verkehrstechn. Anforderungen etc.
Honorarzone IV, unterer Satz - brutto + 5% Nebenkosten
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KOSTEN GESTALTUNG
OFFENTLICHER RAUM
PLATZBEREICHE

Kirchplatz (ca. 1.000 m?)
»  Baukosten: ca. 455.000 € *

»  Planungshonorar:  ca. 114.000 € **

Rathausplatz (ca. 1.500 m?)
»  Baukosten: ca. 682.500 € *

» Planungshonorar:  ca. 161.000 € **

Katharinenplatz (ca. 550 m?)
»  Baukosten: ca. 250.500 € *

»  Planungshonorar:  ca. 69.500 € **

Bahnhofplatz (ca. 1.580 m?)
»  Baukosten: ca. 719.000 € *

» Planungshonorar:  ca. 168.500 € **

*

nach BKI Objektdaten - F8 Freianlagen

inkl. Regionalfaktor und Indexierung fir KG 500 brutto
Grundlage Quelle: BKI F8, 2018. 8700-0036
Platzflachen: ca. 455 €/m2

* ¥

Entwurfsplanungen, Objektdaten - Freianlagen
Kostenschétzung HOAI 2013, Freianlagen $39, Anlage 11:
Sonstige Freianlagen, FulBgdngerbereiche und Stadtplétze
mit hoher oder sehr hoher Ausstattungsintensitét:
Honorarzone IV, unterer Satz - brutto + 5% Nebenkosten
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BILANZIERUNG

NEUBEBAUUNG AM KIRCHPLATZ
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Strukturkonzept / Uberlagerung Verkehrsplanung - Ubersicht Fléchen, .M.

KOSTEN UND EINNAHMEN

Die Kosten der Realisierung des Kreis-
verkehrs sind im Rahmen der Planung
durch den Verkehrsplaner aufzustellen.
Diese sind hier dementsprechend nicht
aufgefiihrt ebenso nicht die Kosten fiir
die moglichen notwendigen Teil-FI&-
chenkdufe in den Randbereichen.

Vom aktuellen Stand ausgehend, sind
keine weiteren grolleren baulichen
Malinahmen durch die Gemeinde gep-
lant. Es entstehen dadurch keine weite-
ren Kosten.

Die Flache des zu verdullerndem Grund-
stlickes betrdgt ca. 700 m2. Bei einem
angenommenen Kennwert von ca.
450 € / m? kann die Gemeinde durch
einen Verkauf ca. 315.000 € einneh-
men. Diese Summe kann reinvestiert
werden in die weiteren Malinahmen.
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BILANZIERUNG
UBERSICHT FLACHEN
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Uberlagern Eigentumsstruktur - VerauBerbare Grundstiicke Marktgemeinde, 0.M.
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BILANZIERUNG
UBERSICHT

ERTRAG UND KOSTEN

Die Marktgemeinde kann einen grofien
Anteil der Kosten durch Verdulierungen
abdecken. Durch die Stadtebauforde-
rung ware es moglich, fir die Gestal-
tung der Bahnhofstral3e als auch fiir die
Realisierung des Biirgerhauses die Ko-
sten flir die Marktgemeinde auf unter

3.000.000 € zu senken.
ERTRAGE DURCH GRUNDSTUCKSVERAUSSERUNGEN
KURZFRISTIG VERAUSSERBAR LANGFRISTIG VERAUSSERBAR
Neues Wohnen: ca. 2.808.000 € Geschéaftshaus: ca. 360.000 €
Haus des Gastes: ca. 292.500¢€
Kirchplatz: ca. 315.000 €
Gesamt: ca. 3.775.500 €
BILANZIERUNG FUR DIE MARKTGEMEINDE
PROJEKTFELDER KOSTEN MARKTGEMEINDE ERTRAG MARTGEMEINDE
1. Neues Wohnen ca. 186.000 € ca. 2.808.000 €
2. Neubebauung Kreisel - ca. 315.000 €
3. Neue Mitte ca. 7.695.000 € ca. 652.500 €
4. Bahnhofstralte ca. 3.140.000 €
Gesamt ca. 11.021.000 € ca. 3.775.500 €
STADTEBAUFORDERUNG
ANNAHME: .~
Férderung Neue Mitte ca. 35 % (wg. Rathaus): ca. 2.695.000 €
Férderung BahnhofstraBe / Kurkinobereich: ca. 1.663.000 €
Gesamtforderung: ca. 4.358.000 €
--> Gesamt Haben: ca. 8.135.000 €
--> Gesamt Kommunaler Investitionshedarf: ca. 2.900.000 € ‘
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WEITERES VORGEHEN
UBERSICHT
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DIE NACHSTEN SCHRITTE
A: KIRCHPLATZ

»

»

»

»

»

ws)

»

»

»

»

»

(gp]

M

M

M

Fixierung der Rahmenbedingungen

einer kiinftigen Neubebauung

Einigung mit direkt

angrenzenden Nachbarn

Vorschlag zur Entwicklung:
Investorenauswahlverfahren
Verdulerung der Grundstiicke

unter Sicherung der stadtebaulichen Ziele
Parallel: Realisierung Kreisverkehr

- NEUES WOHNEN

Fixierung der Rahmenbedingungen (Thema TG).
Realisierung Kinderhaus

Qualifizierte Investorenauswahl

fur die Quartiere ,Zentrales Wohnen”
Durchfiihrung eines Wettbewerbs: 2 Optionen
Schaffung von Baurecht

- DIE NEUE MITTE

Erstellung Funktions- und Raumprogramm
flir zukiinftiges Biirgerhaus/Rathaus.
Etablierung Projektsteuerung

VgV Verfahren (Wetthewerb + Vergabe)

D: BAHNHOFSTRASSE

»

»

»

»

Grundstiicksverhandlungen -

Vorvertrage mit Eigenttimer (79 Parzellen)
VgV Verfahren (Wettbewerb + Vergabe)
Bildung Realisierungsabschnitte
Umbaumanagement

D: BAHNHOFSTRASSE

M

M

Erarbeitung Gestaltungshandbuch.
Etablierung Gestaltungsberatung und
Kommunales Férderprogramm

WEITERES VORGEHEN

UBERSICHT

BAHNHOFSTRASSE

Die Umgestaltung der BahnhofstralRe
hat eine hohe Prioritdt. Die entspre-
chenden ndchsten Schritte wurden
formuliert. Vertragsverhandlungen mit
allen Grundstiickseigentiimern miissen
zeitnah beginnen. Eine entsprechende
Steuerung und Beratung von auf3en
muss als Unterstiitzung fiir die Markt-
gemeinde eingeholt werden.

GESTALTUNGSBERATUNG
Begleitend zur Umgestaltung sollte
das Gestaltungshandbuch erarbeitet
und eine stadtebauliche / gestalte-
rische Beratung durch Fachplaner fiir
die Ortsmitte, wie bereits im ISEK for-
muliert, installiert werden. In diesem
Zuge sollte ein Kommunales Forderpro-
gramm zeitnah aufgestellt werden.

KIRCHPLATZ

Parallel zur Realisierung des Kreisver-
kehrs gilt es, die stadtebaulichen Rah-
menbedingungen fiir die kommunalen
Grundstiicke, die verdullert werden
kénnen, zu fixieren und sich mit den an-
grenzenden Eigentiimern dahingehend
abzustimmen. Zeitnah kénnen hierbei
die Flachen verdulRert werden.

NEUES WOHNEN

Auch fir das Neue Wohnen gilt es,
in die nachste Phase der Entwicklung
einzusteigen, entsprechend den for-
mulierte Schritten zu beginnen. Hierbei
sind parallel zur bereits gestarteten
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WEITERES VORGEHEN
UBERSICHT

Anfragen an Investoren + Architekt

[nvestor ...
Investor A Investor B Investor C Investor D

Entscheidung ------------------- >
Marktgemeinde
. . Kriterien der Entscheidung
Auswahl eines Investors + Architekt [JFEHT"
inklusive stiadtebauliches Konzept Eg“nszee‘;t”f‘g
Preis fiir Grundstiicke

Begleitung -------------=----- >
Marktgemeinde

Realisierung

Schematischer Ablauf Investorenauswahl - Option 1

Anfragen an Investoren

Investor A Investor B Investor C Investor D Investor ...
¢ B Sttt Entscheidung
Marktgemeinde
Begleitung
Marktgemeindg =====================-=--- > l

¢ B S ittt Entscheidung
] . ] Marktgemeinde
Auswabhl eines Architekten mit

stadtebaulichem Konzept

Begleitung
Marktgemeinde

Realisierung

Schematischer Ablauf Investorenauswahl - Option 2
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Entwicklung des Kinderhauses weitere
Abstimmungen notwendig im Bezug auf
eine angedachte Investorensuche als
auch im Bezug auf die Fixierung kon-
kreter Rahmenbedingungen. Hierbei gilt
es v.a. das Thema Tiefgarage im Detall
zu kléren.

INVESTORENAUSWAHL

Wie bereits erwahnt, wird empfoh-
len, den zentralen Bereich durch einen
Wetthewerb umzusetzen. Angedacht fiir
den Entwicklungsprozess ist dabei eine
Zusammenarbeit mit einem Investor.
Zwei Optionen stehen dabei im Raum.
Entweder kann die Gemeinde im Rah-
men eines Investorenauswahlverfahrens
einen Investor zusammen mit seinem
stadtebaulichen Konzept zur Realisie-
rung verpflichten oder in Option 2 zual-
lererst einen Investor auswahlen und ihn
dann zu einem Wettbewerbsverfahren
verpflichten. Option 2 bietet die Chan-
ce, aus mdglichst vielen Bewerbern den
Richtigen auszuwahlen, der es schafft,
vorab formulierte Rahmenbedingungen
zur Sicherung der Interessen der Markt-
gemeinde zu erfiillen und u.a. sich der
Durchfiihrung und Finanzierung eines Ar-
chitektenwettbewerbs unter Beteiligung
und Mitwirkung der Gemeinde verpflich-
tet. In diesem angedachten Modell kann
Bad Endorf einerseits einen kompetenten
Investor finden, andererseits im Rahmen
des Wetthewerbs ein qualitativ hoch-
wertiges Konzept eines Teilnehmers mit
auswahlen. Somit kann die Gemeinde im

gesamten Prozess ihre Interessen selbst
vertreten u. bleibt Entscheidungstrager.

WETTBEWERBSVERFAHREN

Fir den Realisierungswettbewerb gibt es
ebenso zwei Optionen. Es wurde bereits
ein Realisierungswettbewerb fiir den Kin-
dergarten durchgefiihrt. Hierbei gab es fiir
das Quartier 1 einen extra Ideenteil. Jetzt
besteht Frage, ob das Quartier 1 als ein
Teilbereich eines Gesamt-Realisierungs-
wetthewerbs fir das Neue Wohnen mit
integriert, oder ein Wettbewerb nur fiir
Quartier 2 und 3 durchgefiihrt wird. Auf-
gelistet wurden bereits die groben Kosten
der Durchfiihrung beider Optionen fiir die
favorisierte Variante 2. Ein Wettbewerb
besitzt mehrere Vorteile. Die Teilnehmer
stehen in direktem Wettbewerb um den
Auftrag, es kann das qualitativ beste
Angebot aus vielfaltigen Losungsansat-
ze mit teilweise (berraschenden Ideen
gewahlt werden. Das Verfahren ermdg-
licht somit eine Qualitatssicherung und
Kostenoptimierung durch den direkten
Vergleich. Eine fachkundige Beratung
durch ein erfahrenes Preisgericht hilft
sowohl bei der Konzeption der Aufgabe
als auch bei der Auswahl der besten L6-
sung. SchlieBlich kdnnen alle Preistrager
zu einem Auftragsgesprach eingeladen
werden. Somit hat man die Auswahl bei
der Beauftragung des Planungspartners.
Zu (berschaubaren Kosten, die teilwei-
se ohnehin anfallen wiirden, erhalt man
dabei nicht nur eine, sondern mehrere
Losungen. Das Preisgeld kann mit dem

WEITERES VORGEHEN

UBERSICHT

Honorar des beauftragten Planers ver-
rechnet werden. Der zeitliche Mehrauf-
wand ist gering. Die ca. 1 - 2 Monate
fur die Organisation werden durch die
Vorteile deutlich aufgewogen. Man er-
halt individuelle und identitdtsstiftende
Architektur anstatt eines Gebdudes ,von
der Stange”. Durch ein Wettbewerb kann
ebenso die Akzeptanz des Vorhabens in
der Offentlichkeit gesteigert werden.

BAULEITPLANUNG

Es wurde fiir den Bereich bereits eine
erste grobe Kostenschatzung fiir die
Bauleitplanung erarbeitet. Der Bebau-
ungsplan fiir den Bereich kann dabei als
BPlan der Innenentwicklung nach $13a
BauGB aufgestellt werden. Die Kosten-
schatzung basiert auf der Gesamtflache.
Natrlich ist auch eine abschnittsweise
Planung vorstellbar.

AUSBLICK

Die Masterplanung hat die grundle-
gende Zielrichtung fiir die Umgestal-
tung und stadtebauliche Entwicklung
der Ortsmitte in einem komplexen Be-
teiligungsverfahren definiert, wichtige
Inhalte konkretisiert, priorisiert und die
nachsten Schritte vorgegeben. Der um-
fangreiche Beteiligungsprozess war da-
bei notwendig um eine maglichst hohe
Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft
der Anwohner und Akteure vor Ort zu
generieren. Jetzt gilt es fiir die Markt-
gemeinde, zeitnah die nun direkt anste-
henden Aufgaben anzugehen.
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ABBILDUNGSNACHWEISE UND QUELLENVERZEICHNIS

Sofern nicht anders angegeben sind alle Zeichnungen, Fotoaufnahmen
und Grafiken vom Biiro Schirmer | Architekten und Stadtplaner erstellt worden.

Die Kartengrundlage, Luftbild sowie das Gemeindewappen
wurden zur Verfiigung gestellt von der Marktgemeinde Bad Endorf.

Informationen zu Fldchenanforderungen fiir Bebauung, Mindestzahlen als auch fiir den Verkehr,
OPNV und weiteren Mobilitatsarten sowie die bestehende Stellplatz- und Grundsttickssituationen etc.
sind in Abstimmung mit der Marktgemeinde Bad Endorf erhoben bzw. erarbeitet worden.

Die Abbildungen auf den Seiten 50,52, 54 sowie 155 sind vom zustandigen Verkehrsplanungsbiiro
brenner bernard ingenieure GmbH iibernommen worden bzw. auf deren Grundlage erstellt worden.

Die Abbilungen auf der Seite 125 sind Ausziige aus der Présentation vom 27. November 2018,
2.Gesprachsrunde Bahnhofstraf3e, gehalten durch Dipl.-Geogr. Christian Hormann
von CIMA Beratung + Management GmbH, Miinchen.

Ausgewahlte Literatur/Quellen:

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.November 2017 (BGBI. | S. 3634).

e Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

e Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
die zuletzt durch 8 1 Abs. 156 der Verordnung vom 26. Méarz 2019 (GVBI. S. 98) gedandert worden ist

e |eitfaden ,Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen” zu DIN 18040, Teil 1 und Teil 3. Bayerische Architektenkammer,
Bayer. Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, Bayer. Staatsministerium fiir Familie, Arbeit und Soziales. 2018.

e Besser Bauen in der Mitte - Ein Handbuch zur Innenentwicklung”. Bundesstiftung Baukultur (BSBK). 2018.

e Richtlinie fiir die Anlage fir Stadtstralle (RASt06), Ausgabe 2006.

e \erordnung tiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie (iber die Zahl der notwendigen Stellpldtze
(Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV), vom 30. November 1993, (GVBI. S. 910), BayRS 2132-1-4-B.

e Stellplatzsatzung der Markgemeinde Bad Endorf, 2004.

¢ Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) der Marktgemeinde Bad Endorf, 2016.

e Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI), 31.Auflage, 2015

e BKI Baukosten 2017 Neubau - Statistische Kostenkennwerte fiir Gebdude, Baukosteninformationszentrum, 2017.

e BKI Objektdaten: Kosten abgerechneter Objekte u. statist. Kostenkennwerte F8 Freianlagen, Baukosteninformationszentrum, 2018

e Planungsatlas - Praxishandbuch Bauentwurf”, PHeisel, 2013.

e  Stadtebau - Technische Grundlagen”, Korda, 2005.
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