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A EINLEITUNG
A1 Anlass, Ziel und Zweck der Planaufstellung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Unterfurstatt. Das Plangebiet liegt innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 107 ,Oberschlesienstralle /
Niederschlesienstrafe“ und umfasst auch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 107. Nach
den Bestimmungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ist in dem neu zu Uberplanenden
Teilbereich eine Einzelhausbebauung zulassig, die sich entlang einer ErschlieBungsstralle, wel-
che die Oberschlesienstralie mit der Purstlingstrale verbindet, entwickelt.

Von Seiten der Eigentiimer wurde der Wunsch an die Stadt Rosenheim herangetragen, den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan zu andern, um eine Nachverdichtung zu ermdglichen.

Deshalb fasste der Stadtrat der Stadt Rosenheim in seiner Sitzung vom 23.07.2014 den Be-
schluss, ein Bauleitplanverfahren fir den Bereich zwischen der Oberschlesienstralte und der
PurstlingstraRe durchzuflihren, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleis-
ten.

Als Zielvorstellung fur das Bauleitplanverfahren wurde die Entwicklung eines Baugebietes als
Allgemeines Wohngebiet sowie die Sicherung der ErschlieRung formuliert. Zudem wurde be-
schlossen, das die 2. Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 107 im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung durchzufiihren. Mit diesem Ver-
fahren wird insbesondere auch den Aspekten der Nachverdichtung sowie der
Wiedernutzbarmachung von Flachen Rechnung getragen.

A.2 Bedarfsanalyse

Laut der Bevolkerungsprognose des Instituts fur Sozialplanung, Jugend-und Altenhilfe, Ge-
sundheitsforschung und Statistik (SAGS) aus dem Jahr 2023, wird die Bevolkerung der Stadt
Rosenheim im Zeitraum von 2023 bis zum Jahr 2043 (20 Jahre) von rd. 65.600 um etwa 11.400
EW (um 17,4 %) auf rund 77.000 EW (Prognosewert) anwachsen. Bereits heute bestehen ein
hoher Bedarf an bezahlbarem Wohnraum sowie ein hoher Siedlungsdruck. So sind in Rosen-
heim die Preise flir baureifes Bauland pro Quadratmeter von durchschnittlich 353 € im Jahr
2010 auf 921 € im Jahr 2019 gestiegen. Die entspricht einem Anstieg um 161 % innerhalb von
zehn Jahren.

Der bereits bestehende Nachfragedruck nach Wohnflachen wird durch den Riickgang der Bele-
gungsdichte (Einwohner pro Wohnung) zusatzlich erhéht. Durch diesen ,fiktiven
Einwohnerzuwachs* ergibt sich bis 2043 die Notwendigkeit, fir rd. 4.400 Einwohner neuen
Wohnraum zu schaffen. Demnach wird bis 2043 fiir einen realen Einwohnerzuwachs von
11.400 Personen sowie einen fiktiven Einwohnerzuwachs von 4.400 Personen insgesamt ein
zusatzlicher Wohnraum fur 15.800 Personen bendtigt.

Zwischen 2012 und 2022 wurden in Rosenheim durchschnittlich knapp 190 Wohneinheiten pro
Jahr realisiert. Fir 15.800 Einwohner waren insgesamt rd. 7.500 Wohneinheiten in den nachs-
ten 20 Jahren erforderlich, durchschnittlich 376 Wohneinheiten pro Jahr. Beachtet man, dass
der Bevolkerungsanstieg nicht linear erfolgt, liegt der Bedarf an neuen Wohneinheiten mit rund
560 Stiick im Jahr 2026 deutlich héher als am Ende des Betrachtungszeitraumes im Jahr 2043
mit rund 300 Sttick.

Werden die Fluktuationsreserve und der Wohnungsersatzbedarf mitbericksichtigt, ergibt sich
ein Bedarf von insgesamt rund 9.100 neu zu bauenden Wohneinheiten (& 454 Wohneinheiten
pro Jahr; 2026: 641 WE und 2043: 384 WE). Um der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum
Rechnung zu tragen, ist eine Ausweisung weiterer Bauflachen bzw. Nachverdichtung in daftr
pradestinierten Bestandsgebieten erforderlich. Deshalb soll im Plangebiet Wohnraum in Form
von Geschosswohnungsbau entstehen.

Mit der baulichen Entwicklung, welche die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 107 ermég-
licht, kann ein Beitrag zur Schaffung an neuen Wohnbauflachen in Rosenheim geleistet werden.
Innerhalb des Plangebiets (insgesamt ca. 1,115 ha) kénnen in dem neu zu Uberplanenden Teil-
bereich, der nicht bereits durch die 1. Teilanderung betroffen ist, insgesamt etwa 65 bis 70
Wohneinheiten geschaffen werden.
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A3 Verfahrensablauf

Der Beschluss zur Einleitung des Verfahrens wurde vom Stadtrat am 23.07.2014 gefasst. In
seiner Sitzung am 16.12.2015 hat der Stadtrat den Vorentwurf zur 2. Teildnderung des Bebau-
ungsplan Nr. 107 i der Fassung vom 11.11.2015 gebilligt und fir die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB freigegeben. Die Information der Offentlichkeit Gber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen fanden im
Rahmen einer friihzeitigen Offentlichkeitbeteiligung am 25.01.2016 im groRen Sitzungssaal des
Rathauses der Stadt Rosenheim statt. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und
die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde ortsiiblich im Amtsblatt der Stadt Rosenheim
Nr. 71 vom 12.01.2016 sowie in der Tagespresse bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §. 3 Abs. 2 BauGB erfolgte auf der Grundlage des vom
Stadtrat am 13.03.2024 gebilligten Bebauungsplanentwurf vom 29.01.2024 im Zeitraum vom
01.05.2024 bis einschlieBlich 16.06.2024. Die Auslegungsfrist wurde im Amtsblatt Nr. 10 vom
23.04.2024 sowie in der Tagespresse bekannt gemacht. Parallel hierzu wurden die Stellung-
nahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
eingeholt. Der Satzungsbeschluss soll im 1. Quartal 2025 gefasst werden.

A4 Lage, GroRe und Ausstattung des raumlichen Geltungsbereichs
A.41 GroRe, Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in Unterflrstatt, nordéstlich des Ortsteiles Firstatt sowie westlich
der Bahnlinie Mliinchen — Rosenheim. Es umfasst eine Flache von ca. 1,115 ha. Im Osten be-
grenzt die Purstlingstralte, im Westen die Oberschlesienstralle das Plangebiet. Im Norden und
Siden schlief3en jeweils Wohnbauflachen an.

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 107 umfasst fol-
gende Flurnummern der Gemarkung Rosenheim: 1907, 1908/1, 1908/13, 1908/14, 1908/15,
1909, 1909/1, 1909/2, 1909/3.

A.4.2 Geschichtliche Entwicklung

Die Siedlungsgeschichte des Altortes Firstatt selbst reicht bis in die Jungsteinzeit zurlick, wie
der Fund einer steinernen Pfeilspitze aus dieser Epoche zeigt. Auch aus der Bronzezeit, der
Hallstattzeit sowie der Rémischen Kaiserzeit sind entsprechende Funde erhalten.

Mit dem Bau des neuen Bahnhofs in Rosenheim begann sich nach wechselhafter Geschichte
Farstatt im 19. Jahrhundert ab Ende der 70-er Jahre zu entwickeln. Am 1.Januar 1913 wurde
die Gemarkung Furstatt auf Antrag der Dorfgemeinschaft Firstatt in den Stadtbezirk Rosen-
heim eingemeindet.

Im Laufe der Zeit hat sich der Ortsteil Firstatt insbesondere der Bereich Unterfiirstatt, zwischen
der Purstlingstrafe und der Stral3e Lug ins Land, zu einem attraktiven Wohnstandort Rosen-
heims entwickelt.

A.4.3 Natiirliche Grundlagen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturraums Inn-Chiemsee-Hugelland (naturraumli-
che Haupteinheit 038 gemaf Begriindungskarte zu B | 3.1, Regionalplan Stdostoberbayern).
Es liegt im Bereich einer jungeiszeitlichen Grundmorane, die auf dem Molassesockel aufliegt.
Unter der Oberbodenschicht stehen eher bindige Moranenbdden an. Darunter lagern die
Schichten der oberen Meeresmolasse.

Aufgrund der bisherigen Nutzung der Flache des Geltungsbereiches als Zierpflanzenprodukti-
onsbetrieb mit Gewachshausern besteht eine deutliche anthropogene Pragung. Aufgrund der
Vorpragung besteht eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir Tiere. Im Plangebiet befindet
sich auch kein nennenswerter erhaltenswerter Baumbestand.

A.4.4. Bau- und Nutzungsstrukturen im Plangebiet und in der ndheren Umgebung

Der raumliche Geltungsbereich der 2.Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 107 liegt am sud-
Ostlichen Ortsrand des Ortsteils Unterflrstatt. Im nordwestlichen Teilbereich des Plangebiets ist
eine Wohnbebauung mit zwei Doppelhausern vorzufinden. Die Gberwiegende restliche Teilfla-
che wird durch die Wohn- und Betriebsgebaude und —flachen einer ehemaligen Gartnerei in
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Anspruch genommen. Die Wohngebaude werden noch genutzt, die Betriebsgebaude, haupt-
sachlich Gewachshauser, stehen leer oder werden als Lagerflachen genutzt, die einstigen
Pflanzflachen liegen brach. Die Erschliel3ung erfolgt derzeit von Osten Uber die Plrstlingstralie
sowie von Westen Uber den nicht ausgebauten Traminer Weg, der an die Oberschlesienstralie
anbindet.

Im Osten befindet sich die Bahnlinie Miinchen - Rosenheim mit vorgelagerten Brachflachen, in
denen der Bahngraben parallel zu den Bahngleisen verlauft.

Im Sitiden, Westen und Norden schliel3en
Wohngebiete mit Einfamilienhaus-, Dop-
pelhaus- und Mehrfamilienhausbebauung
an. Die Bauweise ist Gberwiegend zweige-
schossig mit Dachausbau, in Einzelfallen
auch dreigeschossig.

Die verkehrstechnische Erschlielung er-
folgt derzeit von Westen her Uber den
Traminer Weg, der als Stichstral3e mit An-
bindung an die Oberschlesienstralie
ansatzweise vorhanden ist sowie von Os-
ten her Uber die PurstlingstralRe. Diese
Stralden sind als Tempo 30-Zonen ausge-
wiesen.

Der motorisierte Individualverkehr (MIV)
ann kann Uber die Oberschlesienstrale sowie
Abb. 1: Lage des Planungsgebietes in der Umgebung die Kirchbachstrale / Plrstlingstrale ab-
gewickelt werden. Die Weiterfiihrung
erfolgt entweder Uber die Kirchbachstralle

©Stadt Rosenheim,[2024], Keine kommerzielle Nutzung ohne
ausdruckliche Genehmigung
in Richtung Furstatt oder tber die Kupferlingstrae Richtung Rosenheim. Abgemarkte Radwege
sind nur in der PurstlingstralRe bis zur Zufahrt des ehemaligen Gartnereibetriebs vorhanden. Die
fuBlaufige Anbindung an Firstatt und Rosenheim erfolgt tiber das vorhandene Strallennetz.

Uber die Bushaltestelle ,Plrstlingstrale / Niederschlesienstrale“ mit der Buslinie 404 des
MVV/SVR ist das Plangebiet an das offentliche Personennahverkehrsnetz angeschlossen.

Der ruhende Verkehr ist auf den privaten Grundstiicken untergebracht.

A.4.5 Griinstrukturen

Im Geltungsbereich des B-Planes befinden sich im nordwestlichen Bereich zwei Doppelhauser
mit Privatgarten. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde festgestellt, dass hier je-
weils 2 Baume, die zur damaligen Baugenehmigung als Auflage gestellt wurden, nicht
gepflanzt, bzw. im Laufe der Zeit ausgefallen sind. Diese sind zu erganzen. Der restliche Teil
des Plangebietes zeigt grotenteils ausgeraumte Strukturen, die auf die Jahrzehntelange Nut-
zung der Flache als Zierpflanzenbetrieb zuriickzufihren sind. Baumbestand der nicht zwingend
zu erhalten ist, befindet sich lediglich im Sid-Westlichen Bereichs, der aufgrund der Neubebau-
ung auch nicht zu erhalten sein wird.

A.4.6 Eigentums- und bauordnungsrechtliche Situation
Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich mit Ausnahme des westlichen Abschnitts
des Traminer Wegs (Eigentum der Stadt Rosenheim) in Privateigentum.

Die Flachen flr die neu geplante Stichstralenerschlielung sollen an die Stadt Rosenheim ab-
getreten werden. Die Herstellung der Stichstral3e erfolgt anschliefend durch die Stadt
Rosenheim.
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A5 Rechtsgrundlagen und lGibergeordnete Planungen
A.5.1 Rechtsgrundlagen
Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

¢ 8§89 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.394)

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverord-
nung/BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

e Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt ge-
andert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

o Art. 6 Abs. 5 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 5 des
Gesetzes vom 23.07.2024 (GVBI. S. 257)

o Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern i.d.F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt geandert durch § 1 Abs. 6 der
Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI. S. 98)

Die naturschutzrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

o 8§ 9 und 11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), i.d.F. der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 48 des Gesetzes vom
23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

e Art. 4 Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in
der freien Natur (BayNatSchG), i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.02.2011 (GVBI.
S.82, BayRS791-1-U), zuletzt geandert durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom
04.06.2024 (GVBI. S. 98).

A.5.2 Verfahren (§ 13 a BauGB)

Am 23.07.2014 fasste der Stadtrat der Stadt Rosenheim den Beschluss den Bebauungsplan

Nr. 107-2, 2.Teilanderung, im beschleunigten Verfahren nach den Regelungen des

§ 13a BauGB aufzustellen. Der vorliegende Bebauungsplan tberplant ausschlielich bereits be-
plante Gebiet i.S.v. § 30 BauGB. Die Voraussetzungen fir die Durchflihrung des
beschleunigten Verfahrens sind erfillt, da der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient, die
zulassige Grundflache weniger als 20.000 m? betragt, keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der Erhaltungsziele oder des Schutzes von FFH-Gebieten und Europaischen
Vogelschutzgebieten bestehen. Es wird zudem keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
erhebliche Umwelteinwirkungen erwarten lassen bzw. die keiner Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Darlber hinaus liegen keine Anhaltspunkte vor,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unfallen nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren kann abgesehen werden
von:

- der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- der Angabe nach § 3 abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfugbar sind und

- der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB.

- Das Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Mit den Regelungen des Bebauungsplans wird einem Bedarf an Investitionen zur Verwirkli-
chung von InfrastrukturmafRnahmen, wie z.B. die Nachverdichtung von Flachen, die nach dem
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bisherigen Planungsrecht unzulassig ware, Rechnung getragen. Durch die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens werden mdégliche Investoren unterstitzt und eine rasche
Verwirklichung des geplanten Vorhabens erreicht.

A.5.3 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Stadt Rosenheim liegt gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013/2023) als
Oberzentrum im Bereich des Verdichtungsraums Rosenheim in der Region 18 / Stidostoberbay-
ern. Es werden folgende wesentlichen landesplanerischen Vorgaben fiir die Entwicklung des
neuen Wohnquartiers getroffen:

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
Demographischer Wandel:

Die raumstrukturellen Voraussetzungen flr eine raumlich mdglichst ausgewogene
Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden

(LEP: 1.2.1 - G).

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen, ins-
besondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten

(LEP: 1.2.1-2).

Siedlungsstruktur
Flachensparen:

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter beson-
derer BerUcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden
(LEP: 3.1 - G).

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Beriicksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP: 3.1 — G)

Innenentwicklung vor AulRenentwicklung:

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vor-
rangig zu nutzen. (LEP: 3.2 - Z).

A.5.4 Regionalplan Siuidostoberbayern
Der Regionalplan Sudostoberbayern (RP 18) sieht folgende Festlegungen vor:
Entwicklungsgrundsatze

Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche konzentrie-
ren und Freirdume erhalten. (RP18: A12.1 - G)

Siedlungswesen

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und unter Be-
rucksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend
weitergefuhrt werden. Dabei soll die Innenentwicklung bevorzugt werden und die weitere Sied-
lungsentwicklung an den vorhandenen und kostengunstig zu realisierenden
Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein. (RP18: B Il 1 — G)

Zersiedelung und organische Siedlungsentwicklung

Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. (RP 18: B Il 3.1 - Z).

Die vorliegende Planung berticksichtigt die Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungspro-
gramms sowie des Regionalplans, setzt diese im Rahmen der Bauleitplanung gemaR § 1 Abs. 4

BauGB auf kommunaler Ebene um und tragt insofern hinsichtlich der stadtebaulichen und wirt-
schaftlichen Entwicklung zu einer nachhaltigen Raumentwicklung bei.
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A.5.5 Flachennutzungsplan der Stadt Rosenheim

U0, B |Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
: Stadt Rosenheim von 1995 ist das Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird als Art der
baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Eine Anderung oder Berichtigung des
Bebauungsplans ist insofern nicht erforderlich.
Somit ist das Entwicklungsgebot des Bebauungs-
plans gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB gewabhrt.

&5 i . s LN v L% 2,
Abb. 2: Darstellungen im wirksamen FNP von 1995

A.5.6 Bebauungsplane

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 107, 2.Teilandreung, greift in den raumlichen Geltungsbe-
reich folgender rechtsverbindlicher Bebauungsplane ein und verdrangt diese innerhalb seines
raumlichen Geltungsbereichs:

e Bebauungsplan Nr. 107 "Oberschlesienstrale / Niederschlesienstrae" i.d.F.v.
11.09.1995, rechtsverbindlich seit 30.04.1996

e Bebauungsplan Nr. 107 "Oberschlesienstrale / NiederschlesienstraRe”, 1. Anderung,
i.d.F.v. 10.10.2003, rechtsverbindlich seit 25.05.2004

A.5.7 Informelle Planungen

Im Rahmen der Stadtebauférderung hat die Stadt Rosenheim die Erstellung eines sogenannten
Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes, ISEK, fur das gesamte Stadtgebiet in Auf-
trag gegeben. Derzeit wird der Beteiligungsprozess fir die Birgerschaft vorbereitet.
Ergebnisse, die fir die vorliegende Planung relevant waren, liegen nicht vor.

A.6 Stadtebauliches Konzept
A.6.1 Konzeptbeschreibung
l* T _ o b (030) \ “\ \ Im Entwurfskonzept des
I | # fi \ rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 107 ist eine
1 £ 1 < = Einzelhausbebauung nordlich
= ——— B iR\ und sudlich des geplanten
Tosion . gk Traminer Wegs festgelegt.
; ) Zudem ist bestimmt, dass je
, PN B - Wohngebaude maximal 3
DosereQa) OSSR Wohnungen zulassig sind.
oo s ”**Q" &) \ =\ Die GRZ betragt zwischen
R BB+ ey R 0,15 und 0,25, die GFZ zwi-
1) |t L eh

schen 0,3 und 0,5.
Abb. 3: rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 107 i.d.F.v. 11.09.1995 festgesetzt.

P ———e——————]

Es ist eine offene Bauweise

Die ersten Nachverdichtungskonzepte aus dem Jahre 2015 basieren auf dem ErschlieRungs-
konzept des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 107 mit dem ,Traminer Weg* als
Verbindungsspange zwischen der PlrstlingstralRe und der Oberschlesienstralle.

Die Bebauung ist in offener Bauweise nérdlich und sidlich der neu geplanten ErschlieBungs-
stralRe angeordnet. Den westlichen Abschluss gegenuber der Bahnlinie bilden zwei
Doppelhauser nordlich und stdlich des Traminer Wegs.

Im Ubrigen ist — mit Ausnahme der beiden bestehenden Doppelh&user im Bereich Traminer
Weg/Oberschlesienstrale - ausschliellich Einzelhausbebauung vorgesehen. Die Einzelhaus-
bebauung ist in drei Bauquartiere (Haus 1-4, Haus 5-7, Haus 10-11) gegliedert, die jeweils mit
einer gemeinsamen Tiefgarage eine bauliche und erschlieRungstechnische Einheit bildeten.
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Der Stellplatznachweis fur die
Einzelhausbebauung (Ge-
schosswohnungsbau) erfolgt
weitestgehend in den Tiefga-
ragen, fur die Doppelhaus-
bebauung oberirdisch.

Die Einzelhduser weisen je-
weils zwei Vollgeschosse und
ein zuruckgesetztes Dachter-
rassengeschoss auf. Die
Doppelhauser sind mit 2 Voll-
geschossen und einem
N ; G ¥ ausgebauten Dachgeschoss
Abb. 4: Planungskonzept Mai 2015 geplant.
Aufgrund der immissionsschutzfachlichen Anforderungen wird das Planungskonzept geandert
und eine durchgehende Riegelbebauung als Abschirmung zur 6stlich verlaufenden Bahnlinie
angeordnet, um die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gewahrleisten
zu kénnen. In der Folge wird statt der Verbindungsspange zwischen der Plrstlingstrale und der
OberschlesienstralRe eine verkehrsberuhigte Stichstralle, die in die Oberschlesienstralle min-
det, geplant.
Im westlichen Bereich des Plangebiets korrespondiert die lockere Anordnung der Gebaude
Haus 1 + 2 mit der Lage der nérdlich gegentberliegenden bestehenden Doppelhausbebauung.
| L) ' |- VR Die gesamte Ostlich anschlie-
s . | mR IERTRW Rende Bebauung gruppiert
BB S ———— \ . ..~ sichum den Innenbereich,
e T 0\ | =" derdie Wendeanlage und pri-
i : : Lo AW vate Gartenflachen umfasst,
T 1y e L. D € ﬁ; ' | ... und bildet insofern eine stad-
a5 T @ Qe | tebauliche Einheit.
Mit der vorliegenden Planung

Y wird in Verbindung mit einer
L e malfdvollen und vertraglichen
= | Nachverdichtung ein attrakti-
o 1 *+/  ver Wohnstandort entwickelt.
S | e R s A Die Planung tragt auch in be-

Abb. 5: Planungskonzept Oktober 2019 sonderem Malle dem Grund-

satz der Bauleitplanung gemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hinsichtlich der Férderung der stadte-
baulichen Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung sowie den
Vorschriften des § 1a BauGB hinsichtlich eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung.

Mit der vorliegenden Planung wird in Verbindung mit einer maf3vollen und vertraglichen Nach-
verdichtung ein attraktiver Wohnstandort entwickelt, mit einem vielfaltigen Wohnungsangebot,
welches den Wohnungsmarkt in Rosenheim qualitativ und quantitativ ergénzt und der anhalten-
den Nachfrage nach Wohnraum Rechnung tragt.

A.6.2 Planungsalternativen

Anlass der vorliegenden Bebauungsplananderung war ein Planungskonzept fir eine Nachver-
dichtungsmalnahme im Innenbereich. Insofern ist die Planung standortgebunden. Anderweitige
Planungsmadglichkeiten sind deshalb nicht zielflihrend. Eine vertiefende Priifung alternativer
Entwicklungsbereiche ist nicht erforderlich, da tatsachlich keine sinnvollen Alternativen zur Pla-
nungsabsicht der Stadt Rosenheim zur Verfligung stehen, die in der Folge weniger erhebliche
negative Umweltwirkungen entfalten.
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B PLANUNGSBERICHT
B.1 Planinhalt und Festsetzungen
B.1.1 Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird bedarfsgerecht als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) nach § 4
BauNVO planungsrechtlich gesichert. Aufgrund der Struktur des stadtebaulichen Umfeldes wer-
den Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie
Tankstellen ausgeschlossen. Mit diesen Regelungen werden mégliche Stérungen oder Kon-
flikte, die vor allem durch das zu erwartende Verkehrsaufkommen dieser Nutzungen
hervorgerufen werden kénnen, vermieden.

B.1.2 Regelungen zum MaB der baulichen Nutzung, zur Wandhéhe und zur Héhenlage

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan differenziert geregelt. Die Festsetzun-

gen zum Mal} der baulichen Nutzung — Grund- und Geschol¥flache — beziehen sich jeweils auf

die Baugrundstticke, die durch eine Perlschnur gemaf Festsetzungen durch Planzeichen, Ziffer
1.2 und 1.3 abgegrenzt sind.

Fir jedes Baugrundstiick in den Bauquartieren WA 1 bis WA 5 ist eine zulassige Grundflache
als Héchstmall gemal § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Diese festgesetzten Grundflachen ge-
maf § 19 Abs. 2 BauNVO entsprechen folgenden GRZ-Werten fiir die einzelnen Bauquartiere:

WA 1: GRZ 0,40
WA 2: GRZ 0,38
WA 3: GRZ 0,50
WA 4: GRZ 0,39
WA 5: GRZ 0,40.

Mit Ausnahme des Bauquartiers WA 3 entsprechen die zulassigen Grundflachenwerte den Ori-
entierungswerten gemaf § 17 BauNVO von maximal 0,4 fir ein Allgemeines Wohngebiet.
Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation und Funktion als Schallschutzbebauung ist
die Planung des Gebauderiegels im WA 3 mit einer GRZ von 0,50 und die damit verbundene
Uberschreitung des Orientierungswertes gemaf § 17 BauNVO im WA 3 als stadtebaulich ver-
traglich zu bewerten.

Die zulassige Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO darf durch die Grundflachen derin § 19
Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen - Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird — um die gemaf Festsetzungen durch
Planzeichen, Ziffer 3.3 festgesetzten Grundflachenwerte Gberschritten werden. Erganzend wird
fur die einzelnen Baugrundstiicke jeweils eine GRZ gemal § 19 Abs. 4 BauNVO als Hochst-
mal} festgesetzt, um die maximal zulassige Gesamtversiegelung eindeutig zu begrenzen.

Mit Ausnahme der Bauparzellen 5, 6 und 10 liegen die festgesetzten Grundflachenzahlen alle
unterhalb der in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgelegten Kappungsgrenze von 0,8. Die GRZ
der Bauparzelle 5 gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO betragt 0,81. Diese geringe Uberschreitung ist
bedingt durch die Anordnung der Stellplatze mit ihren Zufahrten vom Wendehammer aus. Die
GRZ der Bauparzelle 6 gemal § 19 Abs. 4 BauNVO betragt 0,84 aufgrund der stichartigen Er-
schliefung von der der PurstlingstralRe aus. Auf der Bauparzelle 10 errechnet sich eine GRZ
gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO aufgrund der Tiefgaragenzufahrt. Diese geringfligigen Uberschrei-
tungen in eng begrenzten Teilbereichen des Plangebietes ist in der Gesamtbetrachtung des
Plangebiets vertretbar, da sich nach § 19 Abs. 4 BauNVO fir die neu geplanten Bauquartiere
WA 2 bis einschlieRlich WA 5 insgesamt eine durchschnittiche GRZ gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO von 0,74 errechnet.

Zur weiteren Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung ist fir jedes Baugrundstiick eine Ge-
schossflache festgesetzt. Die festgesetzten Geschossflachen entsprechen im bestehenden

WA 1 einer durchschnittlichen GFZ von 0,88 und im neu geplanten WA 2 bis einschliel3lich

WA 5 einer durchschnittlichen GFZ von 0,79. Die zuldssigen Geschossflachenwerte liegen un-
terhalb der Orientierungswerte gemaf § 17 BauNVO von 1,2 fir ein Allgemeines Wohngebiet.
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Gemal § 21 a Abs. 1 und Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO ist das Garagengeschoss im WA 3 (Pla-
nungsrechtliche Festsetzungen 1.2.1.4) bei der Ermittlung der Geschossflache nicht
anzurechnen.

Die geplante bauliche Dichte entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung einer flachensparenden
Siedlungsentwicklung. Entsprechend der Zielsetzung wird mit der vorliegenden Planung, in Ver-
bindung mit einer mafRvollen Nachverdichtung, ein attraktiver Wohnstandort entwickelt. Die
Lagegunst des Plangebietes soll dem dringenden Wohnraumbedarf entsprechend ausgestaltet
werden. Die geplante bauliche Dichte wird hinsichtlich der Struktur und Geschossigkeit als ver-
traglich erachtet, wobei es eine weitere Erhdhung in Form von Befreiungen auszuschlief3en gilt.
Sie ist zudem stadtebaulich gerechtfertigt, um die bauliche Nutzung in einem bereits gut er-
schlossenen und mit Infrastruktur versorgten Bereich zu konzentrieren. Die Konzentration der
Baukorper soll eine moglichst flachensparsame Entwicklung des neuen Quartiers bewirken, die
auch aus gesamtstadtischer Sicht erstrebenswert ist, um die bauliche Nutzung von Freiflachen
gemal § 1a Abs. 2 BauGB sicherzustellen. Aufterdem tragt die Planung in besonderem Male
dem Grundsatz der Bauleitplanung gemaf § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hinsichtlich der Férderung
der stadtebaulichen Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung bei. Die
festgesetzte Dichte ist zudem Voraussetzung fir ein vielfaltiges Wohnungsangebot, dass den
Wohnungsmarkt im Umfeld qualitativ und quantitativ erganzen kann.

Erganzend ist das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der zulassigen Wand-

hohe geregelt, wobei sich die Hohenentwicklung an der alteren umliegenden Bebauung mit 2
Geschossen und Dachausbau sowie der Bebauung jiingeren Datums mit 2 Geschossen und
zurtickgesetztem Dachterrassengeschoss orientiert.

Dabei sind Hohenlagen sowie die zulassigen Wandhohen jeweils differenziert auf die einzelnen
Hausformen abgestimmt.

Die Regelungen zur Héhenlage der Gebaude - Festsetzung des Mindestmalies der Hohenlage
des Erdgeschossrohfu3bodens — sind unter Berticksichtigung der Héhenlage der geplanten
Verkehrsflache und des hochwasserangepassten Bauens sowie unter Beachtung der durch das
hydrogeologische Gutachten vorgegebene Grindungsunterkante des Tiefgaragenbodens fest-
gelegt worden. Insbesondere die Zahlenwerte der Héhenlage der Oberkante Rohfuliboden EG
resultieren aus den Ergebnissen des Hydrogeologischen Gutachtens, in dem eine Hohe von
444,40 m U. NN als Unterkante der Bodenplatten Keller/Tiefgarage definiert ist

Die Hohenlage der Oberkante RohfuBboden EG ist jeweils als Mindestmal festgelegt und als
Hohenkote in Meter Gber NN festgesetzt. Als Referenzhéhensystem fur die Hohenwerte im Be-
bauungsplan liegt das DHHN 2012 (Deutsches Haupthéhennetz) zugrunde.

Die zulassige Wandhohe bemisst sich jeweils von der Oberkante RohfuRboden EG (unterer Be-
zugspunkt) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern bzw. bis
zum oberen Abschluss der Wand (Attika) bei Flachdachern. In den Wandhéhen fir die Flachda-
cher, die als Dachterrassen genutzt werden, sind bereits die Bristungen der
Gelander/Absturzsicherungen miteingerechnet. Um die Errichtung von Solaranlagen auf Flach-
dachern zu ermdéglichen, ist im Bebauungsplan geregelt, dass die zulassige Wandhéhe um bis
zu 1,0 m Uberschritten werden darf.

Im Bauquartier WA 1 ermdglichen die Regelungen zur Wandhohe in Verbindung mit den Fest-
setzungen zur zuldssigen Dachneigung von maximal 30° die Errichtung von 2 Geschossen
sowie zusatzlich ein ausgebautes Dachgeschoss.

In den Bauquartieren WA 2 bis einschlieBlich WA 5 ermdglichen die Regelungen zur zulassigen
Wandhohe eine dreigeschossige Bebauung, wobei das dritte Geschoss jeweils als Dachterras-
sengeschoss auszubilden ist. Aufgrund der Regelungen zur zulassigen Wandhdhe und
zulassigen Dachneigung von maximal 20° ist darliber hinaus kein zusatzlicher Dachgeschoss-
ausbau moglich.

Der Gebauderiegel im WA 3 wird aufgrund der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen, wie
in B.1.8.1 erlautert, als Larmschutzbebauung fir den westlichen Bereich des Plangebiets ge-
plant und in der Folge realisiert. Um diese Funktion als Larmschutzbebauung gegentiber dem
Schienenverkehrslarm auch sicherzustellen, wird im Bebauungsplan eine Wandhdhe von 9,0 m
als zwingend zu errichten festgesetzt. Zudem wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags
die Errichtung, Instandhaltung und Wiedererrichtungsplicht des Gebauderiegels mit der Wand-
héhe von 9,0 m geregelt.
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B.1.3 Regelungen zur Bauweise und zur iiberbaubaren Grundstiicksflache
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt.

Im Bauquartier WA 1 wird unter Berlicksichtigung der genehmigten Bauantragsunterlagen so-
wie der Bestandsbebauung eine Doppelhausbebauung festgesetzt.

Im Ubrigen wird fiir die Bauquartiere WA 2, WA 4 und WA 5 Einzelhausbebauung festgesetzt.
Durch die Anordnung der Baufenster wird eine lockere Siedlungsstruktur gewahrleistet, welche
sich in die Siedlungsstruktur der umgebenden Bebauung mit Giberwiegende Einzelhausbebau-
ung einflgt. Um die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfskonzepts mit der Anordnung der
raumlich wirksamen Baukorper und der Gestaltung der Freiflachen weitgehend zu gewahrleis-
ten, werden die Baufenster eher eng gefasst. Um einen gro3zligigen planerischen Spielraum
ermdglichen, wird im Bebauungsplan als Ausnahme geregelt, dass die Baugrenzen durch Ter-
rassen und Uberdachte Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,0 m sowie durch Balkone bis zu einer
Tiefe von 2,0 m Uberschritten werden dirfen. Als zulassige Gesamtlange fir Balkone wird je
Geschoss maximal 50 % der zugehoérigen Gebaudeaulienwand festgesetzt.

Im immissionsschutztechnischen Gutachten werden die Vorgaben flir die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemal § 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauGB formuliert. Um
diesen Anforderungen gerecht zu werden, wird im Bebauungsplan fur das Bauquartier WA 3
und der Bauparzelle 8 des Bauquartiers WA 2 eine geschlossene Bauweise in Verbindung mit
der Festsetzung einer Baulinie an der Nord- und Ostfassade des Gebauderiegels festgesetzt.
Mit diesen Festsetzungen wird die Errichtung einer sogenannten Larmschutzbebauung sicher-
gestellt, welche die Larmemissionen des umgebenden Strallen- und insbesondere des
Schienenverkehrs wirkungsvoll fir das westlich anschlieRende Bauquartier WA 1, WA 2, WA 4
und WA 5 sowie auch der angrenzenden Wohnbestandsbebauung abschirmen kann.

Mit dem geplanten Gebauderiegel wird zugleich der stadtraumliche Abschluss zu den &stlich
gelegenen Bahnanlagen gebildet.

Die erforderlichen Abstandsflachen ergeben sich aus Art. 6 Abs. 5 BayBO.

B.1.4 Regelungen zur VerkehrserschlieBung und zum ruhenden Verkehr

Das Plangebiet wird Uber die neu geplante ErschlieBungsstrale ,Traminer Weg“ an das beste-
hende ErschlieBungsnetz angebunden. Um die immissionsschutzfachlichen Anforderungen an
gesunde Wohnbedingungen im Quartier einzuhalten, musste von einer direkten Anbindung des
Traminer Weges an die Purstlingstrale abgesehen werden. Das neue Entwicklungskonzept
sieht daher eine Stichstral’e mit Wendeanlage vor, die von der Oberschlesienstralte in das
Plangebiet abzweigt. Aufgrund der vorgesehenen Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet und
der entsprechend geringen prognostizierten Verkehrsstarke von < 400Kfz/h erfolgt die Quer-
schnittsbemessung in Anlehnung an die RAST 06 als Wohnstrale, die verkehrsberuhigt oder
als Tempo-30-Zone vorgesehen werden soll. Die genaue Ausgestaltung obliegt der Detailpla-
nung. Die Wendeanlage ist entsprechend der vorgesehenen Nutzung flur ein 3-achsiges
Mullfahrzeug der Stadt Rosenheim bemessen.

Im Bebauungsplan werden die Flachen fir den ruhenden Verkehr — Stellplatze, Garagen und
Tiefgaragen — eindeutig bestimmt, um insbesondere Nutzungs- und Zielkonflikte hinsichtlich des
Wasserhaushaltes und der Grundwassersituation zu vermeiden. Durch die Festlegung der Fla-
chen fur Stellplatze kénnen verbindlich die Flachen fir Rigolen- und Muldenversickerung zur
Oberflachenentwasserung geplant werden. Durch die Festlegung der maximalen AuRenmale
der Tiefgarage wird gewahrleistet, dass der Eingriff in das Grundwasser minimiert wird und
keine unzulassigen Auswirkungen durch den Eingriff entstehen kénnen.

Der ruhende Verkehr wird im bereits bebauten WA1 in Garagen sowie auf oberirdischen Stell-
platzen unter Berucksichtigung des Bestandes nachgewiesen. Fur die restlichen Bauparzellen
sieht das Entwicklungskonzept des Bebauungsplans grundsatzlich vor, den ruhenden Verkehr
in drei Tiefgaragen, die jeweils den einzelnen Bauquartieren zugeordnet sind nachzuweisen.
Die Tiefgarage des WA2 ist vom Traminer Weg aus erschlossen und reicht bis zur Parzelle 7
des WAS3, so dass bei Bedarf auch die Zuganglichkeit von dem Gebauderiegel des WA3 aus
gewahrleistet ist. Das Erdgeschoss des slidlichen Gebaudeabschnitts des Gebauderiegels im
WAS ist als Garagengeschoss mit Anbindung an die PurstlingstralRe festgesetzt. Die Zufahrt zur
Tiefgarage des WAS5 erfolgt von der OberschlesienstralRe. Im WA4 bleiben die heute bereits be-
stehenden Gebaude vorerst noch erhalten. Die Erschliefung des Bestands mit der
vorhandenen Bebauung ist Uber die Wendeanlage (Parzelle 5) und die Purstlingstralle (Parzelle
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6) gesichert. Die Zufahrt zur Tiefgarage fir die Neubebauung im WA4 erfolgt zuklnftig von der
Purstlingstral’e. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze wird nach den Vorgaben der Stell-
platzsatzung der Stadt Rosenheim ermittelt.

Die Flachen fir die Tiefgaragen sowie die Tiefgaragenabgange und -abfahrten sind in der Plan-
zeichnung sowie in den textlichen Festsetzungen geregelt. Die Tiefgaragenabfahrten sind
einzuhausen und nach dem diesbezlglichen Stand der Technik hinsichtlich des Immissions-
schutzes auszufiihren. Die Tiefgaragendecken, die auflderhalb von Gebauden liegen sind mit
mind. 60 cm Pflanzsubstrat zu Uberdecken und intensiv zu begriinen, sofern diese Flachen
nicht fir sonstige bauliche Anlagen beansprucht werden. Kleinraumige Uberhéhungen bis zu
80 cm miissen statisch sichergestellt sein, damit die festgesetzte Pflanzung von Baumen er-
maoglicht wird.

Samtliche Besucherstellplatze sind oberirdisch angeordnet und vom Traminer Weg aus er-
schlossen. Zur Unterstiitzung des natirlichen Wasserkreislaufs und zur Verminderung des
Versiegelungsgrades sind u.a. Stellplatze und ihre Zufahrten mit wasser- und luftdurchlassigen
Belagsmaterialien zu befestigen.

B.1.5 Regelungen zu Nebenanlagen

Nebenlagen gemaR § 14 BauNVO, Beluftungs- und Lichtschachte der Untergeschosse und der
Tiefgaragen sowie Tiefgaragenabgange sind auch aufRerhalb der festgesetzten Baugrenzen so-
wie aulierhalb der Flachen flur Tiefgaragen zulassig. Gartenhauschen oder Gerateschuppen
mussen einen Mindestabstand von 1,5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zu Wegen, die
mit Geh- und Fahrrechten zu belasten sind, einzuhalten, damit noch eine ausreichende Eingru-
nung erfolgen kann. Von dieser Regelung sind diesem Bereich flachenmafig deutlich
untergeordnete Nebenanlagen bis zu einer Hohe von 1,30 m ausgenommen.

Diese grundsatzlichen Regelungen gewabhrleisten ein Mindestmal} an Vertraglichkeit mit dem
Ortsbild und stellen zugleich sicher, dass ausreichend Mdéglichkeiten fir Nebengebaude zur
Verfugung gestellt werden, um z.B. Fahrradstellplatze oder Abstellflachen fir Gemeinschafts-
mull errichten zu kdnnen.

Sofern die mobilen Abfallsammelbehalter nicht in die Baukorper integriert werden, sind sie
dreiseitig mit Heckenpflanzungen einzugriinen, um grundséatzlich ein griines Wohnumfeld und
attraktives Erscheinungsbild sicher zu stellen.

B.1.6 Regelungen zur Ver- und Entsorgung / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Die bestehende Bebauung innerhalb des Plangebiets ist derzeit erschlossen.

Fir die technische ErschlieRung des neu Uberplanten Plangebietes (WA 2 bis WA 5) sind neue
Ver- und Entsorgungsanlagen in erforderlichem Umfang zu erstellen. Soweit die Ver- und Ent-
sorgungsanlagen nicht im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen untergebracht werden
kénnen, sind zusatzliche mit Leitungsrecht zu belastende Flachen und Trassen im Bebauungs-
plan bestimmt, in denen die erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen verlegt werden
kénnen.

Das Schmutzwasser ist satzungsgemal im Schmutzwassersystem Uber Anlagen abzuleiten,
die den Regeln der Technik entsprechen. Samtliche Bauvorhaben sind an die 6rtliche Abwas-
serbeseitigungsanlage vor Fertigstellung anzuschliel3en. Auf die Bestimmungen der Satzung
(EWS) fir die 6ffentliche Entwasserungsanlage der Stadt Rosenheim zur Abwasserbeseitigung
wird verwiesen.

Samtliche Bauvorhaben missen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung ange-
schlossen sein.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie in den angrenzenden
Bereichen befinden sich Ver- und Entsorgungseinrichtungen unterschiedlicher Versorgungstra-
ger der technischen Infrastruktur. Planungs- und BaumaRnahmen sind rechtzeitig mit den
zustandigen Versorgungsunternehmen abzustimmen. Es wird insbesondere auf die Einhaltung
der Mindestabstande von Baumpflanzungen zu vorhandenen oder geplanten unterirdischen
Ver- und Entsorgungsleitungen hingewiesen.

Aufgrund der erforderlichen Inanspruchnahme von Privatflachen fir die Ver- und Entsorgungs-
leitungen werden die entsprechenden Erschlieungsflachen als mit Leitungsrechten zu
belastende Flachen im Bebauungsplan festgesetzt.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 107, 2. Teilanderung Fassung vom 17.09.2025 Seite 14 von 30



Im Einzelnen sind folgende mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen festge-
setzt:

L1-WAS:

Die mit Leitungsrechten zu belastende Flache betrifft eine bestehende Ver- und Entsorgungs-
trasse entlang der siidwestlichen Grenze des WA 5.

Die mit L 1 zu belastende Flache dient der ErschlieBung des Grundstiicks FI.Nr. 1904/8.
L2-WA3:

Die mit Leitungsrechten zu belastende Flache betrifft eine bestehende Ver- und Entsorgungs-
trasse entlang der 6stlichen Grenze des WA 3.

Die Flache wird zugunsten der Stadt Rosenheim sowie zugunsten der Stadtwerke Rosenheim
GmbH & Co.KG belastet.

L3-WAZ2 WA 3, WA 4:

Die mit Leitungsrechten zu belastende Flache betrifft eine neu geplante Trasse zwischen dem
Wendekreis und der Pirstlingstral’e entlang der Grenze zwischen dem WA 2 und WA 4 sowie
durch das WA 3.

Die Flache wird zugunsten der Stadt Rosenheim sowie zugunsten der Stadtwerke Rosenheim
GmbH & Co.KG belastet.

GF —WA 2:

Entlang der nordwestlichen Grenze des WA 4 ist anschlieRend im WA 2 ein kleiner Teilbereich
als mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache festgesetzt, um die Zufahrbarkeit der Stell-
platze im WA 4 zu gewahrleisten.

Diese Flachen dirfen nicht Uberbaut werden. Im Falle einer widerrechtlichen Uberbauung kann
eine entschadigungslose Entfernung auf Kosten des Verursachers veranlasst werden. Der
Grundstuckseigentiimer hat alles zu unterlassen, was den Bestand oder den Betrieb der Ver-
und Entsorgungsanlagen gefahrden oder beeintrachtigen kénnte.

Von Seiten der Stadtwerke Rosenheim wird darauf verwiesen, dass im Bereich des Luftge-
schosses des Gebauderiegels (L3-Trasse) keine Einbauten, Fundamente, o.a. erfolgen dirfen.
Die Fundamente der ndrdlich und stdlich des Luftgeschosses anschlieRenden Bauteile missen
tiefer als die unterhalb des Luftgeschosses gemaf Festsetzung durch Planzeichen 7.1 verlau-
fenden Ver- und Entsorgungsleitungen gegriindet werden. Die Bauplane sind vorab mit dem
Tiefbaumt der Stadt Rosenheim sowie den Stadtwerken Rosenheim GmbH & Co. KG. abzu-
stimmen.

Im Bereich der Kipferlingstrale und Meraner Stralde befinden sich zwei Wertstoffsammelinseln
die als Vollstandorte ausgebaut sind. Im Bereich der Purstlingstrale fehlen Sammelbehalter fir
Glas. Die bestehenden Wertstoffsammelinseln sind ausreichend dimensioniert, um den durch
die neue Wohnbebauung ausgelésten erhéhten Anfall an Wertstoffen aufnehmen kénnen. Die
Errichtung eines zusétzlichen Standortes im Plangebiet ist daher nicht angezeigt.

B.1.7 Regelungen zur Griinordnung

Das griinordnerische Konzept sieht im Einzelnen vor:

e Zur Erzielung eines einheitlichen Strafenbildes werden stralenbegleitende Baume ent-
lang des Traminer Weges festgesetzt

o Offene Stellplatze werden mit standortgerechten grof3kronigen Baumen gegliedert und
Uberstellt

e Vorhandener Baumbestand wird soweit wie moglich zum Erhalt festgesetzt und in die
Planung integriert

e Zur Sicherung einer wirksamen Eingriinung wird entlang der nérdlichen und sudlichen
Plangebietsgrenze eine 2-reihige artenreiche Wildstrauchhecken festgesetzt

¢ Die Hausgarten und Entwasserungsmulden werden unter Einbindung von Kinderspielfla-
chen dauerhaft begriint und mit standortgerechten Geholzen gegliedert. Fir Hausgarten
wurde nur ein Mindestmal} an griinordnerischen Festsetzungen getroffen, um auch den
Bauwerbern und Gartennutzern mdglichst Spielraume in der Gartengestaltung zu las-
sen.
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e Neben der Pflanzung von Gehdlzen werden Dachbegriinungen bei Ausflihrung von
Flachdachern und flachgeneigten Dachern bis 18 ° auch in Kombination mit PV-Anlagen
sowie Begriinungen von Tiefgaragen festgesetzt.

B.1.7.1 Grunordnerische Festsetzungen
Griinordnung allgemein

Die Festsetzungen zur Griinordnung sichern die Umsetzung der landschaftsplanerischen Ge-
stalt im Baugebiet. Ziel des Griinordnungsplans ist es, die Folgen der Uberbauung und
Nachverdichtung durch geeignete griinplanerische und 6kologische MaRnahmen zu kompen-
sieren, das Ortsbild in seinem Charakter zu pflegen sowie ausreichend hochwertige und
vielseitig nutzbare Freiflachen zu sichern, dauerhaft zu erhalten und zu férdern. Zudem wirkt
sich eine sinnvolle, raumwirksame Durchgriinung von Freirdumen positiv auf die Wahrnehmung
der Bebauung und ihres Umfeldes aus und schafft Wohn- und Aufenthaltsqualitat.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Baume, Straucher und Hecken verbessern die positive stadtklimatische Funktion durch Sauer-
stoffbildung, Lufthygiene und Temperaturausgleich. Zusatzlich dienen die Pflanzen heimischer
und standortgeeigneter Laub- und Obstgehdlze der Lebensraumerweiterung fir Kleintiere, V6-
gel und Insekten.

Fir die Durchgriinung des Baugebietes wird im Bebauungsplan die Neupflanzung von Baumen,
Strauchern und Hecken in den privaten Grin- und Gartenflachen, entlang der nérdlichen und
sudlichen Plangebietsgrenzen sowie durch Pflanzung von Laubbaumen in den Stellplatzflachen
und entlang des Traminer Weges festgesetzt, die das neue Wohngebiet gleichmafRig durch-
und eingrinen. Die strallenbegleitenden Baume dienen der Gestaltung des optisch pragenden
Straflenraums einschlief3lich der Vorgartenzonen. Die Einschrankung auf zwei Baumarten tragt
dem Ziel eines einheitlichen Stralenbildes Rechnung. Die Anzahl der im Bebauungsplan fest-
gesetzten Baume ist bindend und einzuhalten.

Fir die Auswahl der Geholze wurde eine Liste mit heimischen Baumen, Strauchern und He-
cken, erganzt durch einige eingeblrgerte standortgeeignete klimaresilienter Arten festgesetzt.
Zusammen mit der festgesetzten Pflanzqualitat sichert die Pflanzliste die gestalterische Wirk-
samkeit der Grin- und Gartenflachen und tragt zugleich zu einer breiten 6kologischen Vielfalt
an Gehdlzen bei. Die artenreiche Wildstrauchhecken dienen neben dem Klima- auch dem Ar-
tenschutz von Kleintieren, Végeln und Insekten. Die im Bebauungsplan festgesetzte Artenliste
ist Bestandteil des Grunordnungsplans. Alle vorgeschriebenen Pflanzungen sind in der genann-
ten Pflanzqualitat fachgerecht auszuflihren. Auf die Abstandsvorschriften gem. Art. 47 und 48
AGBGB wird hingewiesen.

Um die gepflanzten Baume, Straucher und Hecken langfristig erhalten zu kénnen sind diese zu
pflegen, zu erhalten und bei Ausfall innerhalb einer Vegetationsperiode nachzupflanzen. Die
Nachpflanzungen haben den festgesetzten Glteanforderungen zu entsprechen. Fir die Pflan-
zung der Baume gilt die FLL-Richtlinie ,Empfehlung fir Baumpflanzungen - Teil 2“. Hierbei ist
eine Mindestpflanzgrubengréfe von 12m?2 einzuhalten. Die Pflanzflachen fir die Baum-,
Strauch und Heckenpflanzungen dirfen auch nicht temporar als Arbeits- Lager- oder Stellplatz-
flachen genutzt werden. Damit wird ein gesundes Aufwachsen, die Langlebigkeit und
Funktionalitat der Baume sichergestellt.

Von der Lage der im Bebauungsplan festgesetzten Baumstandorte kann abgewichen werden,
wenn technische, verkehrliche oder gestalterische Griinde dies erfordern und die Abweichun-
gen mit den Zielen der Grinordnung vereinbar sind. Die Grundziige der Planung dirfen dabei
nicht beruhrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen jeweils mit
den offentlichen Belangen vereinbar sein. Vorhandener Baumbestand in der entsprechenden
Qualitat kann auf Pflanzangebote angerechnet werden. Diese Festsetzung schafft einen Anreiz,
die im Gegensatz zu Jungbdaumen 6kologisch bereits wirksamen Altbaume zu erhalten.

Dach- und Tiefgaragenbegriinung

Im Plangebiet erfolgt gegentiber dem heutigen Zustand eine deutliche Erweiterung der Uber-
baubaren Flachen. Um maogliche klimatische Beeintrachtigungen zu minimieren und eine

gewisse Kompensation des Versiegelungsgrades zu erreichen, sieht die Planung eine exten-
sive Begrlinung von Flachdachern und flachgeneigten Dachern bis 18 ° Dachneigung auch in
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Kombination mit PV-Anlagen sowie die Begriinung von Tiefgaragendecken, sofern diese nicht
als Zuwegungen oder Stellplatzflachen ausgebildet werden, vor. Bei den Flachdachern und
flachgeneigten Dachern sind mind. 75% der tatsachlichen Dachflache zu begrinen. Entspre-
chend den Satzungsbestimmungen kdnnen zusétzlich zur extensiven Dachbegriinung
Energiegewinnungsmalnahmen wie z.B. Photovoltaikanlagen, etc. montiert werden. Diese dir-
fen jedoch zu keiner Reduzierung des genannten Mindestanteils an Dachbegriinung flihren.

Zu Gewahrleistung einer wirksamen und dauerhaften Vegetationsentwicklung auf den Dachern
und Tiefgaragen wird eine Mindesthéhe des Substrats von 10 cm bzw. 60 cm vorgegeben.
Sollte eine Uberdeckung der Tiefgaragen in Teilbereichen die vorgegebene Starke unterschrei-
ten, sind kiinstliche Uberhéhungen der Baumstandorte zuldssig. Bei der Errichtung von
Tiefgaragen sind die zu pflanzenden Baumstandorte statisch zu berilicksichtigen. Die beste-
hende Dachbepflanzung ist zu erhalten, ausgefallene Pflanzen sind zu ersetzen. Von der
Bepflanzung darf keine Gefahr fiir die Allgemeinheit ausgehen.

Die Begriinung von Dachern und Tiefgaragendecken bewirkt folgende stadtokologisch positive
Effekte:

- Regenwasserrickhaltung und Reduzierung der Abflussspitzen bei Starkregenereignissen

- Verbesserung des (Klein-)Klimas durch Evaporation und Transpiration

- Bindung von Staub und Schadstoffen in der Luft

- Schutz der Dachabdichtung vor extremen Temperaturdifferenzen, UV-Strahlung, Hagen-
schlag

- Verbesserung des Warme- und Kalteschutzes. Der Dachbegriinungsaufbau wirkt wie eine
zusatzliche Lage Dammung; im Sommer als Hitzeschild und im Winter als Warmedammung

- Temporare oder dauerhafte Lebensraume von Kleintieren und Teillebensraume von Végeln,
die Rast-, Futter- und Nistméglichkeiten vorfinden

- Begrinung von Tiefgaragendecken stellt fir den Menschen einen Gewinn an Nutz-/Bewe-
gungsflachen dar, die den durch die Tiefgarage verloren gegangenen Vegetationsraum so
gut wie moglich ersetzt.

B.1.7.2 Besonderer Artenschutz

Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG) sowie
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) werden im Plangebiet nicht beein-
trachtigt bzw. sind nicht vorhanden. Auch sind im Plangebiet keine Aussagen zum Arten- und
Biotopschutzprogramm (ABSP) enthalten. Fur das Plangebiet ist eine spezielle Artenschutz-
rechtliche Prifung (saP) nicht erforderlich, da keine Anhaltspunkte fir ein entsprechendes
Artenvorkommen bestehen.

Durch die Novellierung des Bayerischen Naturschutzgesetzes(BayNatSchG) im August 2019 ist
dem Arten- und Umweltschutz, auch im Siedlungsraum Rechnung zu tragen. Um die Durchlas-
sigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten, werden Einfriedungen mit einem definierten Abstand von
12 cm zwischen Gelandeoberflache und Unterkante Zaun festgesetzt. Zur Vermeidung von
Lichtsmog und zum Schutz fliegender nachtaktiver Insekten sind fiir die Auf3enbeleuchtung nur
energieeffizient Lichtmittel / Lichtgehause mit geringer Abstrahlung zu verwenden. Die Beleuch-
tung ist auf ein Mindestmal} zu reduzieren und in der Lichtstarke ab 23 Uhr zu dimmen. Ferner
sind zur Vermeidung von Vogelschlag Glasflachen so zu gestalten oder durch Materialwahl,
Strukturierung, Beschichtung zu behandeln, dass diese von Végeln wahrgenommen werden
kénnen und Spiegelungen unterbleiben. Freistehende Glaswande und transparente Konstrukti-
onen mit Durchsichten auf freien Himmel oder Vegetation hinter Glas sind mattiert oder mit
einer Bemusterung gegen Vogelschlag herzustellen.

Informationen Uber vogelfreundliches Bauen mit Glas und mdgliche Schutzmalinahmen finden
sich in den Veroffentlichungen ,Glasflachen und Vogelschutz®, LBV und NABU, Berlin 2011, die
von der Seite www.nabu.de heruntergeladen werden kann sowie ,Vermeidung von Vogelverlus-
ten an Glasscheiben- Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas, LAG VSW, Beschluss 21/01
(2021), die von der Seite www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm heruntergeladen werden
kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass es verboten ist Baume, Hecken, lebende Zaune, Geblische
und andere Gehdlze gemaly § 39 BNatschG, wahrend der Vogelbrutzeit abzuschneiden oder
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auf den Stock zu setzen (Vogelbrutzeit: 01. Marz bis 30. September). Zu fallende Baume sind
vorab auf Hohlen- und Spaltenquartiere (fir Végel, Fledermause, Kleinsduger) zu untersuchen.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergeben sich aufgrund der Lage des Plangebietes zwi-

schen der Bahnlinie im Osten und der direkt angrenzenden Wohnbebauung im Siden, Westen
und Norden nicht. Durch die vorgesehene Eingriinung des Plangebietes kann das Neubauge-

biet in das griingepragte Ortsbild Unterfirstatts eingebunden werden.

B.1.7.3 Eingriffsregelung

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB aufge-
stellt. Mit Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von

Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, soll
eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme und damit ein weiterer Eingriff in Natur und Land-
schaft vermieden werden. Fir das Plangebiet besteht bislang Baurecht nach § 30 BauGB. Das
Plangebiet ist heute Teil eines bereits teilweise bebauten und versiegelten Wohngebietes.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung und
Nachverdichtung mit weniger als 20.000 gm (bebaubarer) Grundflache die Eingriffsregelung
nicht anzuwenden, da die Eingriffe die aufgrund der Aufstellung eines solchen Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig gelten. Somit entfallen die Belange der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung.

B.1.8 Regelungen zum Immissionsschutz
B.1.8.1 Offentlicher Verkehrslarm

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen unter anderem die Be-
lange des Umweltschutzes und damit auch die Belange des Immissionsschutzes zu prifen.
Diesbezlglich ist das Verhaltnis zwischen dem Immissionsschutzrecht und dem Bauplanungs-
recht fir die Planungspraxis von besonderer Bedeutung, da hierdurch die Sicherung einer
menschenwlrdigen Umwelt gewahrleistet werden soll. Insbesondere die dem Wohnen dienen-
den Baugebiete genieRen insoweit eine besondere Schutzbedirftigkeit als neben dem
Schallschutz Belastungen durch Luftschadstoffe, Gertiche, Erschutterungen, Lichtemissionen
und elektromagnetische Felder (EMF) in die planerischen Erwdgungen mit einbezogen werden
mussen.

Mit der 2. Teilanderung des Bebauungsplans Nr.107 erfolgt eine Nachverdichtung. Das Plange-
biet wird wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Das Plangebiet steht im Einflussbereich der ostlich verlaufenden Bahnlinie Rosen-
heim — Minchen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Immissionsschutztechnisches Gutachten
zur Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch éffentlichen Verkehrslarm (Strallen- und
Schienenverkehr) erstellt.

Auf das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrte Immissionsschutztechnische
Gutachten, Schallimmissionsschutz, 2. Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 107 ,Oberschle-
sienstralle / Niederschlesienstrale” der Stadt Rosenheim flr den Bereich ,Traminer Weg*,
Prognose und Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch &ffentlichen Verkehrslarm, Projekt-
Nr. RO-3767-02/3767-02_E02, 12.10.2023, Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB,
Landshut, wird verwiesen.

Gerauschsituation wahrend der Tagzeit

In der nachfolgenden Plangraphik werden die prognostizierten Larmbeurteilungspegel tags auf
2,0 m Hohe dargestellt. Demnach wird der in einem allgemeinen Wohngebiet anzustrebende
Orientierungswert

OW watag = 55 dB(A) im Bereich dstlichen des Gebauderiegels auf allen relevanten Geschoss-
ebenen um bis zu 7 dB(A) Uberschritten, was hauptursachlich auf die Larmimmissionen durch
den Bahnverkehr zurtickzuflihren ist. Zudem wird auch der um 4 dB(A) héhere Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV um bis zu 3 dB(A) Gberschritten. Im restlichen Geltungsbereich wird
der Immissionsgrenzwert und grétenteils auch der Orientierungswert eingehalten bzw. unter-
schritten.
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Bei Einhaltung der Immissionsgrenz-
werte liegen gemaf 16.BImSchV
keine schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des BImSchG vor.
Insofern ist bei einer Einhaltung des
um 4 dB(A) héheren Immissions-
grenzwertes IGW watag = 59 dB(A)
der 16. BImSchV davon auszugehen,
dass gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse vorliegen. Deshalb sind fir
die schutzbediirftigen Aulienwohnbe-

Abb. 1: Prognostizierte Beurteilungspegel wahrend der Tagzeit auf - . T
2,0 m Héhe (Immissionsschutztechnisches Gutachten, S. 34) reiche in den von Orientierungs-

und Richtwertunterschreitungen betroffenen Bereichen keine SchallschutzmalRnahmen erfor-
derlich.

Entlang der Bahn ist bereits eine Larmschutzwand vorhanden. Um spurbare Verbesserungen
zu erreichen, musste die bestehende Larmschutzwand entlang der Bahn deutlich erhéht wer-
den. Zudem musste an der 6stlichen Grenze des Plangebiets eine ca. 9 m hohe
Larmschutzwand errichtet werden, um auch in den obersten Geschossen eine spurbare Pegel-
minderung zu erzielen. Die planerische Abwagung der Vor- und Nachteile der Erganzung bzw.
Errichtung von Larmschutzwanden fihrt unter Berticksichtigung der stadtebaulichen und wirt-
schaftlichen Belange zu dem Ergebnis, dass es im vorliegenden Fall sachgerecht ist, auf aktive
Schallschutzmafnahmen zu verzichten und MaRnahmen des passiven Schallschutzes in Erwa-
gung zu ziehen.

Da die von Grenzwertliberschreitungen betroffenen Bereiche ausnahmslos im Osten des ge-
planten Gebauderiegels liegen und auf den flir die Besonnung wichtigen Bereiche im Anschluss
an die West- und Sudfassaden die Orientierungswerte ausnahmslos eingehalten sind, wird im
Bebauungsplan festgesetzt, dass schutzbediirftige Frei- und AuRenwohnbereiche, wie z.B. Ter-
rassen, Balkone, Dachterrassen, im Anschluss an die gemaf Festsetzungen durch
Planzeichen, Ziffer 7.10, gekennzeichneten Au3enwande nicht zulassig sind.

Gerauschsituation wahrend der Nachtzeit

Der Orientierungswert wird nachts fur
ein allgemeines Wohngebiet

OW wanacht = 45 dB(A) vor der Ostfas-
sade der Parzellen 8 und 9 auf Héhe
aller relevanten Geschossebenen um
bis zu 12 dB(A) Uberschritten. Durch
den Flankeneintrag ergeben sich auf
Hohe des 2. Obergeschosses vor den
Nordfassaden der Parzellen 6 und 7
=I5 = B _0 sowie vor der Sudfassade auf Par-

Abb. 1: Prognostizierte Beurteilungspegel wahrend der Nachtzeit %e”e 10 W,eltere Orl_entlerungswert_
auf 2,6 m Hohe (Immissionsschutztechnisches Gutachten, S. 37)  Uberschreitungen bis zu 12dB(A).

= |
= I

o N L

Auf den Parzellen 6 bis 10 wird der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV IGW wa Nacht =

49 dB(A) um bis zu 8 dB(A) Uberschritten. Auf allen weiteren Parzellen im westlichen Bereich
des Bebauungsplans (Parzellen 1-5) ist durch die abschirmende Wirkung der Riegelbebauung
im WA 3 im EG und 1. OG eine flachendeckende Einhaltung des Orientierungswerts festzustel-
len. Im 2. OG wird der Immissionsgrenzwert bei einer Uberschreitung des Orientierungswertes
um bis zu 4 dB(A) eingehalten.

Die von den Immissionsgrenzwertiberschreitungen betroffenen Gebaude auf den Parzellen 6
bis 10 weisen jeweils Gber mindestens eine Fassade auf, an welcher der Immissionsgrenzwert
eingehalten bzw. unterschritten wird. Fir diese Falle ist eine larmabgewandte Grundrissorientie-
rung der schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume vorgesehen. Demzufolge durfen in den von
relevanten Grenzwertiiberschreitungen betroffenen Fassaden keine zum Offnen eingerichteten
Aulenbauteile (Fenster, Tluren) angeordnet werden. Falls dies aus planerischer Sicht nicht
madglich ist, missen Schlaf- und Ruherdume, die von Immissionsgrenzwerttiberschreitungen
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betroffen sind mit fensterunabhangigen, schallgedammten Bellftungssystemen ausgestattet
werden, um gesunden und ungestdrten Schlaf zu gewahrleisten. Alternativ sind auch vorge-
baute Wintergarten, Laubengange oder vorgehangte Glasfassaden bzw. Glaselemente mit
ausreichender Pegelminderung durch Abschirmung mdglich.

In einem erganzenden Untersuchungsschritt wurde die Situation ohne eine Larmschutzbebau-
ung gepruft. Ergebnis war, dass fir die neu geplanten Bauparzellen 1, 2, 3 (WA 5) und 10 (WA
2) der in einem Mischgebiet anzustrebende Orientierungswert OW minacht = 50 dB(A) eingehal-
ten werden kann. Fir den Fall einer noch unvollstandigen Bebauung ist unter Berlcksichtigung
der einschlagigen Rechtsprechung kann auf die Festsetzung zusatzlicher Schallschutzmafinah-
men verzichtet werden, da auf den Bauparzellen 1,2,3 (WA5) und 10 (WAZ2) temporar
Larmbelastungen vorherrschen, die zumindest dem Schutzanspruch eines Mischgebietes geni-
gen und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind.

Verkehrslarmsituation durch den Ausbau des Traminer Wegs

Gemal dem Immissionsschutztechnischen Gutachten wird der in einem Allgemeinen Wohnge-
biet geltende Immissionsgrenzwert IGW wa 1ag = 59 dB(A) und IGW wanacht = 49 dB(A) an den
bestehenden und geplanten Wohngebauden ausnahmslos eingehalten bzw. deutlich unter-
schritten. Da die Zusatzbelastung durch den Traminer Weg aus larmimmissionsschutzfachlicher
Sicht als irrelevant zu beurteilen ist, sind keine diesbezliglichen SchallschutzmalRnahmen erfor-
derlich.

Die Untersuchung zeigt auch, dass durch die VerkehrserschlieRung der neu geplanten Wohn-
anlage und dem daraus resultierenden Verkehrsaufkommen die geltenden
Immissionsrichtwerte flir ein Allgemeines Wohngebiet an den geplanten und bestehenden
Wohngebauden in der umgebenden Nachbarschaft des Plangebiets eingehalten bzw. deutlich
unterschritten werden. Insofern sind diesbezuglich keine zusatzlichen SchallschutzmaRnahmen
erforderlich.

Gemal der Stellungnahme zum Parkverkehr im Bereich der 2. Teilanderung des Bebauungs-
plans Nr. 107 vom 23.11.2023, sind die oberirdischen Stellplatze, Tiefgaragenein - und

- ausfahrten und das Parkgeschoss auf Parzelle 7 hinsichtlich schalltechnischer Aspekte best-
moglich angeordnet. Demzufolge sind keine vermeidbaren und ggf. unzumutbaren
Umwelteinwirkungen durch Gerausche zu erwarten. Hinsichtlich der Larmvorsorge sind ent-
sprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zur schallmindernden Gestaltung der
Fahrgassen, der Zu- und Abfahrten des Garagengeschosses sowie der Fahrbahnen der Tiefga-
ragenrampen sowie zur Einhausung der Tiefgaragenrampen aufgefihrt, um der Forderung der
Einhaltung des Standes der Larmminderungstechnik gerecht zu werden.

Schallschutznachweis nach DIN 4109

Die Mindestanforderungen an die Luftschalldammung von AufRenbauteilen gemaf Kapitel 7 der
zum Zeitpunkt des Bauantrags bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109-1 sind zu
erfullen.

Besondere Schallschutzmallinahmen im WA 3:

Aufgrund der immissionsschutzfachlichen Anforderungen wird eine durchgehende Riegelbebau-
ung als Larmabschirmung zur 8stlich verlaufenden Bahnlinie angeordnet, um die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gewahrleisten zu kénnen und somit
den Immissionsschutzkonflikt zu 16sen. Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen getroffen:

Aus Schallschutzgriinden wird die Grundrissgestaltung durch die Baukdrperfestsetzung in Form
einer geschlossenen Bauweise sowie die Festsetzung einer Baulinie an der nérdlichen, ostli-
chen und sudlichen Aufienwand weitgehend festgelegt.

Durch die aufschiebend bedingte Festsetzung gemaR § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB wird die
Zulassigkeit der Wohnnutzung auf den Bauparzellen Nr. 4 (WA 5), 5 (WA 4), 6 (WA 4), 8 (WA 2)
und 9 (WA 2) davon abhangig gemacht, dass zuerst der entlang der Baulinien parallel zur
Purstlingstrale festgesetzte Gebauderiegel als Larmschutzbebauung errichtet wird. Erst nach
der Errichtung dieses Gebauderiegels im geschlossenen Rohbau mit eingebauten Tiren, han-
genden Wanden und Fenstern sowie mit der zwingend festgesetzten Wandhdhe von neun
Metern darf die Aufnahme der schutzbedtirftigen Wohnnutzung im westlich angrenzenden Plan-
gebiet erfolgen.

Aus Schallschutzgriinden sind die Stid-, West- und Nordfassade des festgesetzten Garagenge-
schosses im sldlichen Gebaudeabschnitt des Gebauderiegels dem diesbezliglichen Stand der
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Technik entsprechend vollstandig geschlossen, fugendicht und witterungsbesténdig auszubil-
den. Im Bereich des ndrdlich angrenzenden Zwischenbaus ist bei dem Luftgeschoss an der
Westfassade eine sogenannte "hangende" Wand zu errichten. Diese ist ebenfalls vollstandig
geschlossen, fugendicht und witterungsbestandig auszufiihren. Fugendicht geschlossen heil3t
im Umkehrschluss nicht undurchsichtig, sodass diese Fassadenflachen auch mit gro3en Glas-
flachen errichtet werden kdnnten, was weiterhin eine Durchflutung mit Tageslicht ermdglichen
wirde.

Zudem ist festgesetzt, dass im Bereich der ndrdlichen und 6stlichen Fassade des Gebauderie-
gels keine schutzbeddrftige Frei- und AuRenwohnbereiche, wie z.B. Terrassen, Balkone,
Dachterrassen, zulassig sind.

Die Sicherung der Baureihenfolge, die schallschutztechnischen Anforderungen an die Baukor-
pergestaltung sowie die zwingend zu errichtende Wandhdhe werden in einem stadtebaulichen
Vertrag mit schuldrechtlicher Vereinbarung und dinglicher Sicherung geschlossen.

B.1.8.2 Gewerbelarm

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 1709/42, 6stlich des Plangebiets zwischen der Purstlingstrale /
Kirchbachstralte und der Bahnlinie gelegen, ist die Ansiedlung eines Fachbetriebs flir Solar-
und Energietechnik geplant. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass
zum einen durch die gegenstandliche Bauleitplanung keine weiterfihrende Einschrankung der
auf dem Grundstuck FI.Nr. 1709/42 mdglichen Gerauschentwicklungen des positiv vorbeschie-
denen Gewerbebetriebs zu erwarten ist. Zum anderen sind aufgrund der Gré3e und des
Betriebsumfangs des geplanten Betriebs keine anlagenbedingten Gerauschemissionen zu er-
warten, die hinsichtlich der DIN 18005 oder der TA Larm als unzumutbar zu beurteilen sind.
Demzufolge sind auch ohne expliziten rechnerischen Nachweis im Bebauungsplan keine Fest-
setzungen zum Schutz der geplanten Wohnnutzung vor anlagenbedingten Larmimmissionen
durch den geplanten Gewerbebetrieb erforderlich.

B.1.8.3 Einwirkungen durch den Bahnbetrieb

Entlang der Trasse der Deutschen Bahn AG muss mit Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb und
der Erhaltung der Bahnanlagen gerechnet werden. Hierzu gehéren insbesondere Luft- und Kér-
perschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub und Beeinflussungen durch
elektromagnetische Felder. Ersatzanspriiche gegen die Deutsche Bahn AG, welche aus Scha-
den aufgrund von Immissionen durch den Eisenbahnbetrieb entstehen, sind ausgeschlossen

B.1.8.4 Sonstige immissionsschutzfachliche Belange

Nach Auskunft der Immissionsschutzbehdrden der Stadt Rosenheim befinden sich weder im
naheren noch im weiteren Umfeld Betriebe, die der Storfall-Verordnung (12. BImSchV) unterlie-
gen. Auch von den zuldssigen Nutzungen im Plangebiet gehen keine Gefahren im Sinne dieser
Verordnung aus. Im Rahmen der Bauleitplanung sind daher keine besonderen Abstande in Hin-
blick auf die Umsetzung des § 50 BImSchG zu berlcksichtigen.

Im weiteren Umfeld des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich intensiv genutzte Fla-
chen. Trotz einer Bewirtschaftung der Felder nach den Grundsatzen der guten fachlichen Praxis
kénnen temporar Geruchs-, Larm- und Staubemissionen auftreten, die auf das Plangebiet ein-
wirken. Diese Immissionen sind zu dulden.

Hinsichtlich des Einbaus von nach auf3en wirkenden Klima- und Heizgeraten (z.B. Luft-Warme-
pumpen) wird darauf hingewiesen, dass die gesetzlichen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
einzuhalten sind. Auf den Einbau larmarmer Gerate ist zu achten. Der Immissionsbeitrag von
nach aulRen wirkenden Klima- und Heizgeraten sollte sinnvollerweise in der Nachbarschaft den
Immissionsrichtwert der TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am Immissi-
onsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Gerausche ist die DIN 45680: 1997-03
zu beachten. Zur Auswahl der Gerate und zu wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung
wird auf den ,Leitfaden fUr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten
(Klimagerate, Kuhlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warmepumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)*
und den Schallrechner des Landesamtes fur Umweltschutz Sachsen-Anhalt (LAU) sowie die
Broschire ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fr eine ruhige Nachbarschaft* des Bayeri-
schen Landesamtes fir Umwelt hingewiesen. Alle Verdffentlichungen sind im Internet
eingestellt.
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B.1.9 Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes, wie z.B. eine ausreichende Ldschwasserversorgung und eine
ausreichende Erschlielung fir Feuerwehreinsatze sind berlcksichtigt, soweit sie Regelungsge-
genstand der verbindlichen Bauleitplanung sind. Gemaf} den Angaben der Stadtwerke
Rosenheim GmbH & Co.KG kann bei einer Entnahme von 96 m3/h (zeitlich unbegrenzt) an den
Hydranten im Umkreis von 300 m ein FlieRdruck von mindestens 1,5 bar zur Verfugung gestellt
werden.

B.1.10 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Planungsgebiet befinden sich keine denkmalgeschitzten Bauwerke. Hinweise auf Boden-
denkmaler im Plangebiet sind nicht vorhanden. Da es aber nicht ganzlich auszuschlief3en ist,
dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaler gefunden werden kénnen, wird vorsorglich darauf hinge-
wiesen, dass Bodendenkmaler der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen und der Unteren
Denkmalschutzbehoérde oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziglich be-
kannt zu machen sind. Ein Grabungsschutzgebiet besteht nicht.

B.1.11 Baugrundverhaltnisse / Altlasten / Bodenbelastungen / Kampfmittel
B.1.11.1 Baugrundverhaltnisse

Der Untergrund des Baugelandes besteht aus Seetonablagerungen, die gegen Ende der letzten
Eiszeit im sog. Rosenheimer See abgelagert wurden. Darlber folgen fluviatile Kiese und
Sande, die vom Inn, nach dem Auflaufen des Sees, sedimentiert wurden. Den Abschluss der
nattrlichen Schichtenfolge bilden Auelehme, die bei der Verlandung der Mangfall und des Inns
entstanden.

Durch die Bebauung wurde die nattrliche Schichtenfolge teilweise mit Auffullung tberdeckt und
zum Teil mit einer Stralendecke versiegelt. Zur Erkundung der Baugrundverhaltnisse wurde
vom Biro Ohin folgende Aufschlussarbeiten und Erkundungen ausgefuhrt:

03.11.2014 3 Bohrungen B1-B3 bis max. 5,0 m Tiefe mit durchgehendem Gewinn
von gekernten Bodenproben des Durchmessers 140 mm nach DIN 4021
Die Untersuchung hat folgendes Baugrundprofil ergeben:

Mutterboden, Strallendecke (Mitte Traminer Weg), Kieskoffer, Auffullung, Auenablagerungen,
dann Kies (Oberkante zwischen 1,20 m und 2,50 m unter Gelande. Die Kiesunterkante wird
zwischen 6 m und 8 m geschatzt. Unter dem Kies folgt i.d.R. der Seeton des Rosenheimer
Sees.

Fir alle Baumalinahmen ist das Geotechnische Baugrundgutachten des Biros flir Baugrunder-
kundung Dipl. Geol. F. Ohin GmbH, Rohrdorf vom 18.11.2014 zu beachten.

B.1.11.2 Altlasten / Bodenbelastungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind aufgrund der vormaligen Nutzung als Gartne-
reibetrieb Untersuchungen hinsichtlich der Bodenbelastungen durchgeflihrt worden. Die
Untersuchungsergebnisse sind in dem ,Abfalltechnischen Bericht fir den Bebauungsplan Nr.
107 Oberschlesienstrafe/Niederschlesienstrale — 2. Teilanderung Traminer Weg“ dokumen-
tiert. Im Einzelnen sind bei folgenden Teilflachen Bodenbelastungen festgestellt worden:

Teilflache 1, ehemalige Beete im stidwestlichen Bereich — Bereich WA 5, Parzelle 1:

Der Boden bis in einer Tiefe von 0,2 m sowie der Boden ab einer Tiefe von 2,0 m kann ohne
Einschrankungen wiederverwendet werden. Der Boden zwischen 0,2 m und 1,3 m entspricht
einem Zuordnungswert nach Verfill-Leitfaden von Z 1.2.

Teilflache 2, ehem. Gewéachshaus im nérdlichen Bereich — Bereich WA 2, Parzelle 8,9 und 10:
Der Oberboden weist einen Zuordnungswert nach Verfill-Leitfaden von Z 1.1 auf und darf nur
bei einem Grundwasser-Flurabstand von mehr als 1,5 m wieder eingebaut werden. Das Boden-
material bis 4,0 m kann ohne Einschrankungen wiederverwertet werden. Flur das Bodenmaterial
ab 4,0 m unter GOK (Gelandeoberkante) kann nicht ausgeschlossen werden, dass eine MKW-
Verunreinigung vorliegt, sodass im Zuge des Baugrubenaushubs weiter Untersuchungen erfor-
derlich sind.

Teilflache 3, ehemalige Beete im norddstlichen — Bereich WA 2, Parzelle 8/WA 3 Parzelle 7:
Das gesamte Bodenmaterial bis in eine Tiefe von 5,0 m unter GOK wurde in die Einbauklasse Z

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 107, 2. Teilanderung Fassung vom 17.09.2025 Seite 22 von 30



1.1 eingestuft. Unter Einhaltung eines Grundwasser-Flurabstand von mehr als 1,5 m darf das
Material wieder eingebaut werden.

Teilflache Heizéltank — Bereich WA 2, Parzelle 8/WA 3 Parzelle 7:

Das Bodenmaterial weist einen Zuordnungswert nach Verflll-Leitfaden von Z 1.1 auf. Aufgrund
des festgestellten MKW-Geruchs ab einer Tiefe von 43,5 m unter GOK ist beim Aushub auf Auf-
falligkeiten zu achten.

Teilflache Gewachshauser — Bereich WA 5, Parzelle 2,3 und 4:

Das Bodenmaterial des nordlichen Gewachshauses wurde bis in die Tiefe von 1,6 m unter GOK
in die Einbauklasse Z 1.2 eingestuft. Das darunterliegende Material, als Z 1.1 eingestuft, kann
als Gelandeausgleichsmaterial verwendet werden, da ein Grundwasser-Flurabstand von 1,5 m
gewahrleistet sein muss.

Das Bodenmaterial des sudlichen Gewachshauses wurde bis in die Tiefe von 1,7 m unter GOK
in die Einbauklasse Z 1.2 eingestuft und kann als Gelandeausgleichsmaterial verwendet wer-
den, da ein Grundwasser-Flurabstand von 1,5 m gewahrleistet sein muss. Das
darunterliegende Material kann als Z0-Material ohne Einschrankung wiederverwendet werden.

Das Bodenmaterial des Gewachshauses, in dem Autos abgestellt sind, wurde bis in eine Tiefe
von 0,9 m unter GOK als Z 2-Wert klassifiziert und kann nicht weiterverwendet werden. Das Bo-
denmaterial bis 1,2 m unter GOK kann nur als Gelandeausgleich Verwendung finden, da ein
Grundwasser-Flurabstand von 1,5 m vorliegen sein muss. Das darunterliegende Bodenmaterial
kann ohne Einschrankungen einer Wiederverwendung zugeflihrt werden.

Der gesamte gemaf Verfill-Leitfaden belastete Bodenaushub ist in Haufwerken zu lagern und
gemal LAGA PN 98 zu mischbeproben. Nach Vorlage der Analysenergebnisse aus den Hauf-
werksbeprobungen ist das Bodenmaterial einer geregelten Verwertung/Entsorgung zuzufihren.
Alle AushubmafRnahmen im Bereich nachweislich belasteter Bodenpartien sind durch eine nach
§ 18 BBodSchG qualifizierte Untersuchungsstelle oder einen Sachverstandigen begleitend zu
uberwachen. Anfallendes Aushubmaterial ist beim Ordnungsamt bzw. der Untere Bodenschutz-
behdrde anzuzeigen. Ein entsprechender Nachweis Gber die Wiederverwendung von Z1.1 bzw.
die fachgerechte Entsorgung von Z2 ist zu erbringen.

Das gesammelte Niederschlagswasser darf nur in nachweislich nicht belasteten Bereichen ver-
sickert werden.

Sollten bei den Aushubmaflinahmen weitere Schadstoffvorkommen entdeckt werden, ist die Un-
tere Bodenschutzbehoérde der Stadt Rosenheim zu benachrichtigen.

Wasserprobe:

Da in den Wasserproben des Brunnens keine Stufenwertiiberschreitungen nachgewiesen wer-
den konnten, missen keine Besonderheiten hinsichtlich Wasserverunreinigungen berlcksichtigt
werden.

B.1.11.3 Kampfmittel

Aufgrund der Bombardierung des gesamten Stadtgebietes im Zweiten Weltkrieg kann nicht aus-
geschlossen werden, dass sich im Plangebiet noch Bombenblindganger oder Kampfmittel im
Boden befinden. Vor Beginn der BaumalRnahmen sind die Bauherren angehalten sich tber Ver-
dachtsmomente zu informieren und Auskunft Gber eine mogliche Munitionsbelastung
einzuholen. Bei Vorlage entsprechender Verdachtsmomente sind ggf. weiter Untersuchungen
und Sondierungen sowie die Begleitung der Erdarbeiten durch einen Kampfmittelsachverstandi-
gen nach § 20 SprengG erforderlich. Sollten Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt
sein oder sich etwa im Zuge von BaumafRnahmen ergeben, sollten diese unverzuglich dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst oder nachsten Polizeidienststelle mitgeteilt werden. Naheres
hierzu auch in der Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 15.
April 2010, Az.: ID4-2135.12-9 ,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel“ sowie unter:

https.//www.stmi.bayern.de/sus/katastrophenschutz/kampfmittelbeseitigung/index.php

B.1.12 Wasserwirtschaft
B.1.12.1 Hochwasser und Starkregenereignisse

Das Planungsgebiet befindet sich in einem wassersensiblen Bereich und liegt vollstandig im
Hochwassergefahrenbereich fir ein Uberschwemmungsgebiet HQ extrem. Tritt ein derartiges
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Ereignis ein, kdnnen laut Angaben des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt im Plangebiet
Wassertiefen zwischen 1 m und 2 m auftreten. Die detaillierten Wasserspiegellagen kénnen
beim Wasserwirtschaftsamt Rosenheim eingeholt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass im voralpinen Bereich immer haufigere und intensivere
Starkregenereignisse auftreten, die zu einer flachigen Uberflutung von StraRen und Privat-
grundstucken fihren kénnen. Tritt ein derartiges Ereignis ein, kdnnen laut Angaben des
Bayerischen Langesamte fur Umwelt im Plangebiet Wassertiefen zwischen 1 m und 2 m auftre-
ten. Die detaillierten Wasserspiegellagen kénnen beim Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
eingeholt werden.

In der Planung ist dieser Gefahrdung durch Starkregen Rechnung zu tragen. Die bekannten na-
tirlichen Gegebenheiten sind durch die planenden Biros zu bericksichtigen. Auf die Broschire
des BBK "Empfehlungen bei Sturzfluten" wird hingewiesen.

Es wird eine hochwasserangepasste Bauweise, ggf. mit Ergadnzung durch mobile Hochwasser-
schutzelemente, dringend empfohlen. Im Hinblick auf die Bauvorsorge wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass Lichtgraben, die erfahrungsgemaf bei Starkregenereignissen haufig volllau-
fen, unzulassig sind, um Uberflutungen von Kellern zu vermeiden. Zudem sind Kelleréffnungen,
wie z.B. Lichtschachte, Treppenabgange, Kellerfenster, Be- und Entliftungen, Wanddurchlei-
tungen etc. wasserdicht auszufiihren oder mindestens 25 cm Uber der Gelandeoberkante
anzuordnen, um den Wassereintritt in das Gebaude zu verhindern. Zudem sind Tiefgaragenzu-
fahrten mittels einer Schwelle von 20 cm Uber der angrenzenden Verkehrsflache so zu
gestalten, dass Uberflutungen von angrenzenden Verkehrsflache nicht in die Tiefgarage ein-
dringen kénnen. Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums ,,Objektschutz und
bauliche Vorsorge®, Stand Dezember 2018, wird verwiesen.

Die Stadtentwasserung Rosenheim (2023) zeigt durch eine Simulation mit einem 100-jahrlichen
Regenereignis, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans sowohl im unbeplanten Zustand
(Ist-Zustand) als auch im beplanten Zustand (Planzustand) teilweise Giberschwemmt wird. Ins-
gesamt kommt die Simulation zu dem Ergebnis, dass sich durch die Planung und Realisierung
der Bauvorhaben im Plangebiet keine negativen Auswirkungen fiir den Bestand ergeben. Dies
ist darauf zu fihren, dass im Planungszustand das Niederschlagswasser fir den Bemessungs-
regen gesammelt und abgeleitet bzw. versickert wird und nur dartiber hinaus anfallendes
Niederschlagswasser oberflachlich abflief3t.

Vor diesem Hintergrund wird der Abschluss einer Elementarschadensversicherung empfohlen.

B.1.12.2 Grundwasser

Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens wurde eine Grundwassermodellierung durch-
geflhrt. Das Ergebnis ist im Hydrogeologischen Gutachten, Bebauungsplan Nr. 107
»Oberschlesienstral’e / Niederschlesienstralle® — Teilanderung Traminer Weg, Projekt-Nr.
16043-02 vom 19.08.2021, Aquasoli Ingenieurbiro, Siegsdorf, dargestellt und erlautert.

Demnach wirkt der Innkies, dessen Oberkante nach dem Baugrundgutachten bei ca. 1,20 m bis
ca. 2,50 m unter Gelandeoberkante liegt und eine Schichtdicke von ca. 6 m bis 8 m aufweist,
als weitrdumiger Leiter, in dem sich eine &stliche Strdomung in Richtung Mangfall einstellt.

Die Flurabstande des Grundwassers liegen in den Wasserbeobachtungen der Baugrundunter-
suchung zwischen 1,85 m und 2,40 m unter Gelandeoberkante. Teilweise ist das Grundwasser
unter den Aueablagerungen eingespannt und steigt nach dem Anbohren an. Der Grundwasser-
spiegel stellt sich im Mittel auf 1,70 m unter Bezugshohe ein. Die Gelandeoberkante des
Baugebietes liegt etwa zwischen 448,15 m . NN (Bereich Oberschlesienstral’e) und 448,31 m
U.NN (Bereich Purstlingstral3e).

Neben den bereits bestehenden Gebauden wurde in dem 2d-Grundwasser-Planungsmodell die
Unterkante der geplanten Tiefgaragen und Keller in einer H6he von 444,40 m . NN berlcksich-
tigt. Demnach taucht die geplante Bebauung in den Grundwasserleiter (Aquifer) ein. Die
bestehende Schichtenfolge bleibt bestehen und wird nicht durch Dranagen in ihrer Durchlassig-
keit verandert.

Wahrend der Bauphase kann durch den trockenen Verbau der Baugruben nach der numeri-
schen Grundwassermodellierung eine Erhéhung des Grundwasserspiegels um bis zu ca. 9 cm
oberstrom und bis zu ca. 5 cm unterstrom resultieren. Die angrenzende Bestandsbebauung ist
von einer Erhéhung der Grundwasserdruckhéhe bis zu maximal ca. 7 cm betroffen, wobei die
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Erhéhung in der Mehrzahl der betroffenen Bestandsbebauung mit weniger als ca. 2 cm nur ge-
ringflgig ausfallt.

In der nachfolgenden Abbildung sind die Grundwasserspiegelanderungen dargestellt. Die
grauen Flachen sind die nach Bebauungsplan maximal zulassigen Abmessungen der Keller
und Tiefgaragen. Deutlich erkennbar ist auch, dass im sudlichen Abschnitt des Gebauderiegels
im WA 3 keine Unterkellerung dargestellt ist, da eine Unterkellerung in diesem Bereich nach
den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zulassig ist.

Abbildung 4.5 Grundh 'SP landerungen B nd - Ist-Zustand, HHGW

Fir den Planungszustand bzw. die nachfolgende Realisierung des Bauvorhabens wird in dem
Gutachten eine maximale UK Untergeschoss / Tiefgarage in Hohe von 444,40 m 4. NN defi-
niert. In der Folge kommt es flir die Bestandsbebauung oberstrom zu einer Erhéhung des
Grundwasserspiegels um bis zu ca. 2 cm und unterstrom um bis zu ca. 1 cm.

Nach der fachlichen Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim sind MafRnahmen
zur Reduzierung der Auswirkungen nicht erforderlich.

Im Gutachten wird empfohlen, bei der Herstellung der geplanten Bebauung der hydraulischen
Situation des Grundwassers Rechnung zu tragen. Deshalb sind im Bebauungsplan folgende
Festsetzungen getroffen um Schaden zu vermeiden:

¢ Alle geplanten Untergeschosse sind gegen eindringendes Grundwasser zu sichern und
wasserundurchlassig auszufihren.

¢ Die Unterkante der Bodenplatte aller Gebaudeteile, wie z.B. Kellergeschosse, Tiefgara-
gen, darf 444,40 m G.NN nicht unterschreiten.

¢ Eine ausreichende Auftriebssicherheit der geplanten Gebaude sowie der einzelnen Ge-
baudeteile gegeniber den hohen Grundwasserstanden muss in allen Bauzustanden
sichergestellt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine standig andauernde Grundwasserabsenkung nicht zu-
Iassig ist und dass befristete Grundwasserabsenkungen flr die Errichtung der Gebaude
(Bauwasserhaltung) einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedirfen und mit entsprechendem Vor-
lauf bei der Stadt Rosenheim zu beantragen sind.

Dauerhafte Behinderungen der nattrlichen Grundwasserstromung, die von Kellern und Tiefga-
ragen ausgehen, sind nach Maltigabe des wasserrechtlichen Verfahrens durch geeignete
MalRnahmen auszugleichen. Es wird darauf hingewiesen, dass geeignete Ausgleichsmalinah-
men einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedirfen und mit entsprechendem Vorlauf bei der Stadt
Rosenheim zu beantragen sind.

B.1.12.3 Oberflaichenwasserbeseitigung

Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens wurde zur Abklarung der notwendigen Ober-
flachenwasserbeseitigung das Gutachten zur Niederschlagswasserbeseitigung, Bebauungsplan
Nr. 107 ,,Oberschlesienstralle / Niederschlesienstralle” — Teilanderung Traminer Weg, Projekt-
Nr. 16043-02 vom 19.01.2022, Aquasoli Ingenieurbiro, Siegsdorf, erstellt.

Eine Versickerung des Oberflachenwassers der Dachflachen tber konventionelle Rohrrigolen
ist aufgrund des geforderten Mindestabstands der Sohle der Entwasserungseinrichtung zum
MHGW im Untersuchungsgebiet nicht méglich. Deshalb wurde im Gutachten die Herstellung ei-
ner undurchlassigen Schicht unter den Rigolenkérpern empfohlen. Die Rigolen mit einem
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Gesamtspeicherkoeffizienten von mindestens 90% werden iber Sammel- und Transportleitun-
gen mit einem vorgeschalteten Wartungs- und Absetzschacht mit Oberflachenwasser
beaufschlagt. Bei einem grélReren Speicherkoeffizienten kénnten geometrischen Abmessungen
der Rigole reduziert werden. Die Grundsticksentwasserungsanlagen sind nach den anerkann-
ten Regeln der Technik herzustellen.

Die Entwasserung der privaten Stellplatze sowie die dazugehoérigen ErschlieBungsflachen ist
Uber humusierte und begriinte Mulden herzustellen. Die Beschickung der Mulden erfolgt direkt
Uber oberirdische Zuleitungen. Die Mulden sind mit einer mind. 20 cm dicken Humus Schicht
anzudecken. Im Bereich der Entwasserungsmulden sind BodenaustauschmafRnahmen mit gut
sickerfahigem Material, kf-Wert= 1,5 * 10-4 m/s, durchzufiihren, so dass die gut sickerfahigen
Bereiche des gewachsenen Bodens hydraulisch verbunden werden.

Sofern Bdden in Bereichen, in denen Versickerungsanlagen geplant sind, durch Altlasten belas-
tet sind bzw. noch nicht die ausreichende Bodengite aufweisen, ist dies im Zuge der
durchzufiihrenden Baumaflnahmen durch Bodenaustausch zu gewahrleisten. Auf die Erforder-
lichkeit wasserrechtlicher Genehmigungsverfahren wird hingewiesen.

Die Entwasserung der 6ffentlichen Verkehrsflachen kann Gber Stralensinkkasten, die tber ei-
nen Sammel- und Transportkanal mit dem bestehenden Regenwasserkanal in der
Purstlingstral’e verbunden sind, erfolgen.

Die zur Umsetzung einer ordnungsgemalen Entwasserung erforderlichen Hinweise und Fest-
setzungen sind im Bebauungsplan gemal den Empfehlungen des Gutachtens aufgefihrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Zulassung der Grundstlcksentwasserungsanlage ein
Entwasserungsplan gemal den Anforderungen der Entwasserungssatzung der Stadt Rosen-
heim in der jeweils guiltigen Fassung bei der Stadt Rosenheim zur Zustimmung einzureichen ist.

Grundsatzlich sollte auf einen nachhaltigen Umgang mit Regenwasser hingewirkt werden. Mog-
lichkeiten hierfir bieten sich durch Regenwasserriickhaltung und Regenwassernutzung.
Derartige Mallnahmen kdnnen einen wichtigen Beitrag zur Entlastung von Kanalisation, Klaran-
lage und Gewassern leisten.

Es wird darauf hingewiesen, dass zum Schutz des Grundwassers vor nicht abbaubaren und so-
mit gesundheitsgefahrdenden Schwermetallanreicherungen Dacheindeckungen mit
unbeschichteten Kupfer-, Zink- oder Bleiflachen im Plangebiet nicht zulassig sind bzw. eine Ver-
sickerung nur nach Vorbehandlung zuldssig ist. In diesem Zusammenhang wird darauf
hingewiesen, dass eigenverantwortlich zu prifen ist, inwieweit bei der Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die
Vorhaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen
Regeln, zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Ge-
wasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

B.1.13 Soziale und kulturelle Bediirfnisse

Neben den bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemafR §1 Abs. 6 BauGB zu bericksichtigen-
den Belangen muss es ein wesentliches Anliegen der Bauleitplanung sein, die
unterschiedlichen Belange aller Bevolkerungsgruppen im Rahmen der Bauleitplanung zu be-
ricksichtigen.

Uber die Bushaltestelle ,Plrstlingstraie / Niederschlesienstrafe® mit der Buslinie 404 des
MVV/SVR ist das Plangebiet an das offentliche Personennahverkehrsnetz angeschlossen.

Uber die FuR- und Radwege entlang Piirstling- und Kipferlingstrale ist die Anbindung an das
stadtische Ful- und Radwegenetz gewahrleistet.

Einkaufsmdglichkeiten fir die Nahversorgung bieten sich jenseits der Bahn in Rosenheim.

Grundsatzliches Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von attraktivem Wohnraum. Damit
wird ein grundsatzlicher Beitrag zur Verbesserung der Wohnraumversorgung in der Stadt Ro-
senheim geleistet.

Die Belange des Gender Mainstreaming wurden insofern bertcksichtigt als der Bebauungsplan
entsprechende Angebote beinhaltet:

- gute Anbindung an das 6&ffentliche Nahverkehrsnetz
- gute Erreichbarkeit der wohnungsnahen Versorgung, sozialen Infrastruktur
- ErschlieBung durch Wohnstralle mit Anbindung an Tempo-30-Zonen im Umfeld
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- Schaffung von wohnungsbezogenen Freiflachen/Garten
angemessene stadtebauliche Dichte in Verbindung mit iberschaubaren Gebaudegroflien

B.1.14 Energieeffiziente Planung und Klimaschutz

Mit der 2. Teilanderung des Bebauungsplan Nr. 107 setzt die Stadt Rosenheim den Rahmen fir
eine klimaschonende Siedlungsentwicklung. Unter Ruckgriff auf die vorhandene Verkehrser-
schlieBung und Infrastruktur werden die Belange des Klimaschutzes und der Anpassung an die
Folgen des Klimawandels im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB berticksichtigt.

Die vorliegende Planung stellt eine MalRnahme der Innenentwicklung und der Nachverdichtung
in bestehenden Siedlungsraumen dar. Damit trégt sie zur Einddmmung des Siedlungs- und Fla-
chenverbrauchs an peripheren Standorten bei und stellt einen Beitrag zum Klimaschutz und der
Klimaanpassung bei.

Zudem weisen die getroffenen Regelungen zur Grinordnung eine hohe klimaschutzende Rele-
vanz auf, indem die natirlichen und klimawirksamen Bodenfunktionen erhalten und geférdert
werden. Als Regelungen sind hier insbesondere die Festsetzungen zur Begriinung und Bepflan-
zung der Freiflachen, Begriinung der Tiefgaragendecke und Flachdachern, zur Begrenzung der
Versiegelung sowie Malknahmen zur Rickhaltung und Versickerung des Regenwassers aufzu-
fuhren.

Hinsichtlich der energieeffizienten Planung sind im Bebauungsplan Hinweise enthalten. Weiter-
gehende Regelungen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht erwogen, da
durch das Gebaudeenergiegesetz — GEG - ein ausreichender Regelungsumfang besteht.

B.1.15 Richtfunk

Nordlich des Plangebiets verlaufen in norddstlicher Richtung drei Richtfunkverbindungen. Die
Fresnelzonen der Richtfunkverbindungen befinden sich in einem vertikalen Korridor zwischen
53 m und 83 m Uber Grund. Etwa in der Mitte des Plangebiets verlauft eine Richtfunkverbin-
dung in Nord-Sud-Richtung. Die Fresnelzone dieser Richtfunkverbindung verlauft in einem
Korridor zwischen 16 m und 46 m Uber Grund.

Die maximalen Firsthéhen, die nach den Regelungen des Bebauungsplans erreicht werden
koénnen, liegen etwa bei 11,50 m. Insofern ist nicht von Beeintrachtigungen oder Stérungen der
Richtfunktrassen auszugehen.

B.1.16 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
B.1.16.1 Abstandsflachen

FUr das gesamte Planungsgebiet gelten die Bestimmungen des Art. 6 der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) zu den Abstandsflachen.

B.1.16.2 Fassaden- und Baugestaltung, Geldndeverdanderungen

Im Sinne eines schlanken Bebauungsplans sowie einer planerischen Zurlckhaltung sind nur
wenige grundsatzliche Regelungen zur auflieren Gestaltung aufgefihrt.

Im gesamten Plangebiet sind nur Sattel- und Walmdacher sowie flach geneigte Dacher zulas-
sig. Alternativ sind auch begriinte Flachdacher zulassig.

Im WA 1 ist unter Berucksichtigung des genehmigten Baubestandes eine Dachneigung bis zu
35 ° zulassig. Nach den Bestimmungen des Bebauungsplans kénnen in Verbindung mit den
Festsetzungen zur zuldssigen Wandhéhe von 6,50 m zweigeschossige Gebaude mit zusatzli-
chem ausgebauten Dachgeschoss entstehen.

Im WA 2 bis WA 5 ist eine Dachneigung bis zu 20 ° zulassig. Demnach kann in Verbindung mit
den Festsetzungen zur zulassigen Wandhdhe von bis zu 9,0 m ein dreigeschossiges Gebaude
errichtet werden. Ein zusatzlicher Dachgeschossausbau ist nicht moglich.

FUr untergeordnete Anbauten, wie z.B. Wintergarten, Erker oder sonstige Vorbauten, sind auch
andere Dachformen zulassig.

Zudem sind unter Berlcksichtigung wasserwirtschaftlicher und 6kologischer Aspekte Flachda-
cher und flach geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 18° dauerhaft extensiv zu
begriinen.
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Die Regelungen zur Héhenentwicklung, zur Dachgestaltung und Festlegung der Firstrichtung
dienen der Umsetzung des stadtebaulichen Grundkonzeptes und der Sicherung eines homoge-
nen Erscheinungsbildes.

Die Festsetzungen zur Errichtung der Terrassentrennwande in einer Tiefe bis zu drei Meter und
einer Hohe bis zu zwei Meter regelt eine einheitliche maximale Gré3e und dient der Wahrung
der Privatsphare.

Aus gestalterischen Griinden und zur Gliederung des Gebauderiegels wird fir den Zwischen-
bau (Festsetzungen durch Planzeichen Ziff. 7.13, Teilflache B) zwischen dem Gebaude 7 (WA
3) und dem Gebaude 8 (WA 2) festgesetzt, dass nur Terrassen, Balkone und Wintergarten er-
richtet werden dirfen. Um eine gewisse Transparenz zwischen den beiden Gebauden 7 und 8
gewabhrleisten zu kdénnen, wird zudem festgesetzt, dass fur die aus Schallschutzgriinden ge-
schlossen auszubildende nérdliche Au3enwand nur eine ,transparente* Stahl-Glas-Konstruktion
verwendet werden darf.

Um den Schallschutzgebauderiegel nicht als eine durchgangige 9 m hohe ,Wand* erscheinen
zu lassen, ist der Baukorper horizontal und vertikal gegliedert und durch einen Zwischenbau in
einen noérdlichen und sudlichen Gebaudeabschnitt aufgeteilt. Zwischen den beiden Gebaudeab-
schnitten ist ein Zwischenbau eingefligt, durch den eine Leitungstrasse mit Ver- und
Entsorgungsleitungen flhrt. Zur Sicherung und zum ordnungsgemalfen Unterhalt dieser Leitun-
gen ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass der mit L 3 gekennzeichneten Bereich als
sogenanntes Luftgeschoss mit einer lichten Durchgangsbreite von 3,50 m und einer lichten
Durchgangshdhe von 4,0 m auszubilden ist. Im Bereich des Luftgeschosses gemal Festset-
zung durch Planzeichen 7.9 dlrfen keine Einbauten, Fundamente o. &. erfolgen. An der
Westseite, der westlichen Aulienwand des Gebauderiegels, ist aus Griinden des Schallschut-
zes eine sog. "hangende" Wand zu errichten, welche keine Fundamente aufweisen darf. Die
Fundamente der ndrdlich und sldlich des Luftgeschosses anschlieRenden Bauteile missen tie-
fer als die unterhalb des Luftgeschosses gemal Festsetzung durch Planzeichen 7.1
verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen gegriindet werden. Die entsprechenden Bauplane
sind vorab mit dem Tiefbauamt der Stadt Rosenheim sowie den Stadtwerken Rosenheim
GmbH & Co.KG abzustimmen.

Unter Berlcksichtigung der Belange der Wasserwirtschaft sind Gelandeveranderungen insbe-
sondere zur Erstellung von Rigolen, Sickermulden sowie zum hochwasserangepassten Bauen
erforderlich.

B.1.16.3 Einfriedungen und Freileitungen

Um ein einheitliches Erscheinungsbild innerhalb des neu geplanten Bauquartiers zu gewahrleis-
ten, sind im Bebauungsplan grundsatzliche Festsetzungen zur Gestaltung und Héhe der
Einfriedungen getroffen. Die Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind ge-
maf den Festsetzungen bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig. Einfriedungen sind
grundsatzlich ohne durchlaufende Sockel mit einem Bodenabstand von mindestens 12 cm zu
errichten, um z.B. fur Kleinsauger, eine Durchlassigkeit insbesondere der Siedlungsrander zur
freien Landschaft zu schaffen. Zum Schutz der Privatsphéare und zur Abgrenzung privater
Wohngarten untereinander sind Einfriedungen nur in Verbindung mit einer Hinterpflanzung zu-
Iassig.

Um Verkehrsgefahrdungen durch eine Verlagerung des Stauraums auf die Stral3e, die durch
eine Einfriedung der Zufahrten sich ergeben wirde, zu vermeiden, sind im Bebauungsplan ent-
sprechende Regelungen getroffen, dass Einfriedungen im Bereich der Grundstlicks-, Stellplatz-,
Garagen- oder Tiefgaragenzufahrten nicht zulassig sind.

Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu vermeiden, sind samtliche Versorgungsleitungen,
insbesondere Elektro-, Fernmelde- und Antennenleitungen innerhalb des rdumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB unterirdisch zu verlegen.
Freileitungen sind nicht zulassig.
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B.2 Sollinhalte des Bebauungsplans
B.2.1  Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtlich ibernommen werden Darstellungen der digitalen Flurkarte, Fixpunkte Oberkante
Kanaldeckel tUber NN, die Ein- und Ausfahrtrampen fir Tiefgaragen, bestehende Hauptentsor-
gungs- und -versorgungsleitungen sowie die Geltungsbereichsgrenzen der bisher geltenden
Bebauungsplane. Zudem werden die Hochwassergefahrenflichen HQ extrem Gbernommen, die
sich Uber den gesamten raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans erstrecken.

B.2.2 Hinweise

Zum Verstandnis und zum Vollzug der Planung wurden in den Bebauungsplan erforderliche
Hinweise aufgenommen, die u.a. kommunale Verordnungen und Satzungen der Stadt Rosen-
heim, den Brandschutz, die Bodenverhaltnisse, das grund- und Oberflachenwasser bzw. die
Wasserwirtschaft, den Denkmalschutz, den besonderen Artenschutz oder sonstige Fachgesetz-
gebungen betreffen und in der Planfolge zu beriicksichtigen sind. Zusatzlich wurden
Erganzungen durch Hinweise zu Risiken (Hochwasser, Starkregenereignissen, Altlasten,
Kampfmittelbelastung) und deren Schadensminimierung und -beseitigung sowie zur Nutzung
regenerativer Energien aufgenommen.

B.3 MaRnahmen zur Durchfiihrung
B.3.1 Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen hinsichtlich der Grundabtretung und Durchfiihrung von Ver-
kehrserschlieBungsmalnahmen werden im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens
durch einen stadtebaulichen Vertrag geregelt, notariell beurkundet und in der Planfolge entspre-
chend umgesetzt.

B.3.2 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Die ErschlieBung des Plangebietes ist bisher nur rudimentar vorhanden.

Der Traminer Weg wird als Wohnstrale neu errichtet, ebenso werden die gesamte Ver- und
Entsorgungsanlagen erganzt bzw. neu hergestellt.

Auf die Beachtung der entsprechenden Satzungen der Stadt Rosenheim, wie z.B. die Entwasse-
rungssatzung — EWS - in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen. Die anfallenden
Haus- und Betriebsabwasser sind tber Anlagen, die den Regeln der Technik entsprechen, tUber
das neu zu erstellende Kanalnetz der vollbiologischen Klaranlage der Stadt Rosenheim zuzufih-
ren. Samtliche Bauvorhaben sind an die 6rtliche Abwasserbeseitigungsanlage vor Fertigstellung
anzuschlief’en. Ebenso missen samtliche Bauvorhaben mit Fertigstellung an die zentrale Was-
serversorgung angeschlossen sein.

B.3.3 Vertragliche Regelungen
Erganzend zum Bebauungsplan werden zusatzlich noch vertragliche Regelungen

- zur Festlegung der zwingend zu errichtenden Wandhohe der Baureihenfolge mit Verpflich-
tung zur Errichtung, der Instandsetzung sowie der Wiederherstellungspflicht des
Gebauderiegels auf Bauparzelle 7 (WA 3) innerhalb einer angemessenen Frist,

- der Grundabtretung,

- der Durchfihrung der ErschlieBungsmalinahmen,

- der Kampfmittel- und Altlastenbeseitigung,

- der Beseitigung des Niederschlagswassers,

- der artenschutzrechtlichen Mal3nahmen und

- der Einraumung von Dienstbarkeiten vereinbart.

Die Sicherstellung erfolgt durch eine schuldrechtliche Vereinbarung.

C. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Zwischen den Eigentiimern und der Stadt Rosenheim werden stadtebauliche Vertrage gemafn

§ 11 BauGB geschlossen. Die stadtebaulichen Vertrage regeln die Kosten insbesondere zu
Grunderwerb (Verkehrsflachen), Dienstbarkeiten/Reallasten, Herstellungs- und Unterhaltspflich-
ten fur Stral’en, Wege, Platze sowie auch die Bereitstellung.
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D. STATISTIK UND FLACHENBILANZ

Flachennutzung FlachengroRe Flachenanteil

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1,019 ha 91,4 %
offentliche Verkehrsflache ca. 0,096 ha 8,6 %
GesamtgroRe des Geltungsbereiches ca. 1,115 ha 100 %

E. VERWENDETE UNTERLAGEN

Stadt Rosenheim, rechtswirksamer Flachennutzungsplan, 12.12.1995
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020

Regionalplan Siidostoberbayern, 17. Fortschreibung v. 13.11.2019
Geotechnisches Baugrundgutachten, Bauvorhaben: Rosenheim, Traminer Weg, AZ
14-11-01, 18.11.2014, Dipl.Geol. F. Ohin GmbH, Rohrdorf
Immissionsschutztechnisches Gutachten, Schallimmissionsschutz, 2. Teilanderung
des Bebauungsplans Nr. 107 ,Oberschlesienstrae/Niederschlesienstrale” der
Stadt Rosenheim fir den Bereich ,Traminer Weg®, Projekt-Nr. RO-3767-02 / 3767-
02_E02, 12.10.2023, Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB, Landshut
Stellungnahme zum Parkverkehr im Bereich der 2. Teilanderung des Bebauungs-
plans Nr. 107, Projekt-Nr. RO-3767-02, 23.11.2023, Hoock & Partner
Sachverstandige PartG mbB, Landshut

Verkehrliche Stellungnahme zur Bewertung zweier méglicher Anbindungen des ge-
planten Wohngebietes Traminer Weg im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan
Nr. 107 — 2 Traminer Weg, 03.12.2021, INGEVOST, Ingenieurburo fir Verkehrsun-
tersuchungen im Orts- und Stadtbereich, Planegg

Abfalltechnischer Bericht flr den Bebauungsplan Nr. 107 ,Oberschlesienstrale /
Niederschlesienstralte“ — 2. Teilanderung ,Traminer Weg“, AAC220955_OU Trami-
ner Weg, 07.12.2022, Altlasten & Abfall Consulting Dipl.Geol. Gabriele Seybold,
Minchen

Bebauungsplan Nr. 107 ,Oberschlesienstralte / Niederschlesienstral’e” — 2. Teilan-
derung Traminer Weg, Gutachten zur Niederschlagswasserbeseitigung, Projekt-Nr.
16043-02, 19.01.2022, Aquasoli Ingenieurblro, Siegsdorf

Hydrogeologisches Gutachten, Grundwassermodellierung, Bebauungsplan Nr. 107
,Oberschlesienstralte / Niederschlesienstralte” — 2. Teilanderung Traminer Weg,
Bericht vom 19.08.2021, Projekt-Nr. 16043-02, Aquasoli Ingenieurbuiro, Siegsdorf
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