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A  EINLEITUNG

A1 ANLASS ZUR PLANAUFSTELLUNG

A 1.1 Zielstellung, Erforderlichkeit

Die Stadt Rosenheim plant die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 195 ,Anton-Kathrein-
Strale Nordwest”, um die Umstrukturierung und Nachverdichtung fir eine gemischte Nutzung
im innerstadtischen Bereich zu ermdoglichen.

Der stadtebauliche Entwurf ist Teil eines groferen Plangebietes, das als ,Rahmenplanung Post-
hoéfe — Bahnhofstral’e® in der Sitzung des Stadtentwicklungs- und Baugenehmigungsausschus-
ses am 29.05.2019 (VO/2019/0291) gebilligt wurde. Aus diesem Gesamtkonzept soll der Block
3 aufgrund der Eigentumssituation und jetzigen Nutzung als Parkplatz zuerst verwirklicht
werden.

Die Bauleitplanung ist erforderlich fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gemaf § 1
Abs. 3 BauGB, da mit der Planung die Schliel3ung einer innerstadtischen Bebauungsiliicke, fir
die Baurecht nach § 34 BauGB besteht, erfolgen soll und somit eine Nachverdichtung im Sinne
des Vorrangs der Innenentwicklung resultiert. Zudem soll die Bauleitplanung der Schaffung von
Wohnraum und Gewerbenutzung flhren.

Der Neubau weist entlang der Anton-Kathrein-Straf3e funf Geschosse auf und wird erganzt mit
zwei zurickgesetzten Staffelgeschossen. Die Bauflucht aus dem westlich angrenzenden
Bestandsgebaude wird aufgenommen, das Gebaude springt somit von der Grundstlicksgrenze
zuruck, im Erdgeschoss entsteht eine groRRzligige Birgersteigzone. Das Gebaude soll sich
sowohl fur gewerbliche Nutzungen als auch Wohnnutzungen eignen, wobei der Anteil der
Wohnnutzung mindestesten 20 % und der Anteil der gewerblichen Nutzung mindestens 60 %
der zulassigen Geschossflache ausmachen soll. Der Vorhabenbereich soll mit einer Tiefgarage
unterbaut werden; die Zufahrt erfolgt ostseitig Gber die Anton-Kathrein-Stralle.

Der Bebauungsplan fixiert die Gebaudeplanung des Blocks 3 nicht exakt um spatere,
erforderliche Anpassungen zu ermdglichen bzw. Raum fir die Entwicklung eines konkreten
architektonischen Entwurfs zu schaffen.

A 1.2 Bedarfsanalyse

Flachenbedarf fur Gewerbe und Einzelhandel:

Das Plangebiet liegt laut Einzelhandelskonzept fur die Stadt Rosenheim 2023 (CIMA Beratung
+ Management GmbH, September 2023) innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der In-
nenstadt. Hier gibt es 305 Einzelhandelsbetriebe. Fur den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt sind alle Sortimentsarten zulassig (Sortimente des Innenstadtbedarfs, des Nahversor-
gungsbedarfes und des sonstigen Bedarfes).

Teil des Einzelhandelskonzeptes ist ein Innenstadtentwicklungskonzept, das wichtige Inhalte
formuliert: Die Bedeutung der Innenstadt als Einkaufsort geht seit Jahren kontinuierlich zurick.
Innenstadte sind seit jeher Mittelpunkte des urbanen Lebens, welche durch einen Mix aus Ein-
zelhandel, Gastronomie, Wohnen, Arbeit, Kultur und Tourismus gepragt sind. Sie fungieren in
Anbetracht der Nutzungsvielfalt und ihrer i.d.R. gut erreichbaren Lage als Treffpunktort fur viele
Menschen. Diese Lebendigkeit gilt es auch in Anbetracht des Strukturwandels weg vom Einzel-
handel wieder herzustellen und auszubauen.

Fir die Innenstadt werden konkrete Leitziele definiert:
¢ Die Innenstadt als (Handels-)Zentrum Rosenheims
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Die Innenstadt als Treffpunkt

Generationen- und familienfreundliche (Innen-)Stadt
Resiliente und nachhaltige (Innen-)Stadt

Die Innenstadt als touristisches Highlight

Wie den Ausflhrungen zum Einzelhandelskonzept entnommen werden kann, besteht im zent-
ralen Versorgungsbereich der Rosenheimer Innenstadt ein Bedarf an Flachen fur den Einzel-
handel. Zusatzlich ist fir eine zukunftsfahige Innenstadt ein Bedarf an einem breiten Nutzungs-
mix von sich gegenseitig starkenden Nutzungen erforderlich.

Dies zeigt auch der von der Wirtschaftsférderungsagentur im Jahr 2022 erfasste Bedarf an Ge-
werbegrundstiicken in der Stadt Rosenheim (Jahreswirtschaftsbericht Rosenheim 2020/2021):

Flachenbedarf/Branchen von m? bis m?
Handwerk 39.000 54.500
Dienstleister 39.100 58.500
Baugewerbe 41.000 62.500
Verarbeitendes Gewerbe 120.100 166.900
Verkehr/Logistik 102.500 153.000
Handel 156.900 191.500
Sonstiges (Gastro, Investoren) 23.500 67.000
Gesamtsumme 522.100 753.900

Abb. 1: Bedarf an Gewerbegrundstiicken in der Stadt Rosenheim, Jahreswirtschaftsbericht Rosenheim 2020/2021,
Stadt Rosenheim / Wirtschaftsférderungsagentur

Diesem Bedarf stand ein Angebot an verkauflichen Gewerbegrundstiicken von lediglich rund
26.000 m? gegeniber.

Flachenbedarf flr Wohnen:

Nach der Bevdlkerungsprognose des Bayerischen Landesamts flir Statistik und Datenverarbei-
tung kann die Stadt Rosenheim bis zum Jahr 2041 mit einer Zunahme der Bevdlkerung von
63.508 (Stand 2021) auf 66.400 Personen rechnen. Dieser Bevolkerungszuwachs fuhrt bei Zu-
grundelegung einer durchschnittlichen Haushaltsgrofie von 1,9 Einwohner / Wohnung zu einem
Bedarf von ca. 80 Wohnungen pro Jahr bis 2041. In diesem Bedarf noch nicht berlcksichtigt
sind der notwendige Ersatz abgangiger Wohnungsbestande und der Zuwachs der durchschnitt-
lichen Wohnflache je Einwohner, was bedeutet, dass der tatsachliche Wohnraumbedarf um ei-
niges mehr betragen wird.

Das zeigt auch die Wohnungsprognose bis 2040 der Bayern Labo mit einem jahrlichen Neu-
baubedarf von gréRer 20 bis 30 Wohnungen je 10.000 Einwohner fur die Stadt Rosenheim. Bei
einer prognostizierten Einwohnerzahl von 66.400 im Jahr 2041 wirde das einem jahrlichen Neu-
baubedarf von ca. 130 bis 200 Wohnungen entsprechen.

Wie die obigen Ausfihrungen zum Bedarf zeigen, ist der Nachfragedruck auf den Rosenheimer
Immobilienmarkt grof und wird sich in den kommenden Jahren weiter verscharfen.

Die gegenstandliche Bauleitplanung tragt durch die Ausweisung eines urbanen Gebiets (MU)
zur Bedarfsdeckung bei.

Fir die Schaffung von Wohnraum sind mindestens 20 % und fur die Schaffung von Raum fir
gewerbliche Nutzungen mindestens 60 % der zulassigen Geschossflache zu verwenden.
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A 1.3 Verfahren

Verfahrensart:

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ,Bebauungsplane
der Innenentwicklung” aufgestellt. Nach dessen Vorschriften ist die Durchfihrung einer
formellen Umweltprifung nicht erforderlich, von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird
abgesehen.

Der Bebauungsplan erfullt die Anforderungen an das Verfahren:

Voraussetzung / Ausschlusskriterium erfillt (ja/nein)

Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung oder andere MafRnahmen der Innenentwicklung (Bebau- ja
ungsplan der Innenentwicklung)

Erlauterung:
Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Bereich. Das Planungsziel stellt eine MaRnahme der
Innenentwicklung (Umstrukturierung und Nachverdichtung) dar.

Zulédssige Grundfidche im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsver-
ordnung oder Grél3e der Grundfldche von insgesamt weniger als 20.000
m? wobei die Grundfldachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem en- ja
gen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mitzurechnen sind

Erlauterung:

Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine Grundflache von 2.320 m? zugelassen. Zusatzlich
ist fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO eine Grundflache von 1.640 m? zuldssig (Gesamt:
3.960 m?). Der Schwellenwert wird damit deutlich unterschritten.

Weitere Plane in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang werden
derzeit nicht aufgestellt. Fir die Umsetzung des vollstdndigen Rahmenplans sind ebenfalls Be-
bauungsplane erforderlich. Diese liegen dann in einem engen rdumlichen Zusammenhang —
ein enger zeitlicher Zusammenhang liegt jedoch nicht vor. Selbst wenn dieser bestehen wirde,
lage die Grundflache auch insgesamt unter dem Schwellenwert: Der Geltungsbereich des Rah-
menplans hat ein Ausmal} von 22.000 m2. Die 2019 zum Rahmenplan erstellte Flachenberech-
nung (geman BauNVO 1990) ergab eine Grundflache von insgesamt 11.630 m2.

Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Vorhaben begriin-
det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung nach dem Gesetz liber die Umweltvertréaglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

nein

Erlauterung:

Die UVP-Pflicht von Vorhaben ist in Anlage 1 zum UVPG geregelt. Im urbanen Gebiet sind
aufgrund der zuldssigen Nutzungen sowie Gesamtgréflie des Geltungsbereiches keine Vorha-
ben maoglich, die einer UVP-Pflicht unterliegen.

Stadtebauliche Planungen im AuRenbereich mit UVP-Pflicht sind nicht einschlagig, da die
Grundflachenschwelle von 20.000 m? nicht Uberschritten wird und die Planung nicht im Aulen-
bereich liegt.

Es bestehen Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz
6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (=die Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes).

nein

Erlauterung:

Das nachstgelegene FFH-Gebiet (Auer Weidmoos mit Kalten und Kaltenauen) befindet sich in
einer Entfernung von ca. 1,85 km in slidwestlicher Richtung.

Auswirkungen auf dieses Gebiet kdnnen aufgrund des Abstandes jedenfalls ausgeschlossen
werden.

Es bestehen Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach nein
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Erlauterung:

Mit dem Bebauungsplan werden keine raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen im
Sinne des § 50 Satz 1 BImSchG begriindet.

Im urbanen Gebiet sind keine Nutzungen zulassig oder geplant, die schadliche Umwelteinwir-
kungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auslésen kénnen.

Rahmenplanung, Verfahrensablauf

Der stadtebauliche Entwurf ist Teil eines groReren Plangebietes, das als ,Rahmenplanung
Posthéfe —  BahnhofstralRe® in der Sitzung des  Stadtentwicklungs- und
Baugenehmigungsausschusses am 29.05.2019 gebilligt wurde.

Zur vollstandigeren Vorklarung unterschiedlicher Belange, wird auf die Moglichkeit der
Verfahrensverkirzung verzichtet und eine zweistufige Beteiligung analog des Regelverfahrens
durchgefuhrt. Ein Scoping in Abstimmung mit den beteiligten Fachbehdérden wurde
durchgefuhrt, um den weiteren Untersuchungsumfang festzulegen.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 195 ,Anton-Kathrein-Stralle Nordwest"
wurde vom Stadtrat am 18.12.2019 gefasst. Gleichzeitig wurde der Vorentwurf gebilligt und far
die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB freigegeben.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange erfolgte vom 23.01.2020 bis einschlieflich 28.02.2020 und wurde im Amtsblatt Nr. 02
vom 21.01.2020 bekannt gegeben. Die Billigung und Freigabe fir die offentliche Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie fur die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB des Entwurfes des Bebauungsplanes vom 19.09.2025 ist mit
dem Stadtratsbeschluss am 17.12.2025 erfolgt. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der
Zeit vom 19.01.2026 bis einschlief3lich 20.02.2026 und wurde im Amtsblatt Nr. 2 vom
13.01.2026 bekannt gemacht. Die ortstibliche Bekanntmachung der Auslegung erfolgte mit den
Hinweisen nach § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB im Rahmen eines o6ffentlichen Aushangs im Foyer
des Rathauses sowie uber eine Veroffentlichung der Planungsunterlagen auf der Internetseite
der Stadt Rosenheim. Parallel hierzu wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange beteiligt.

Der Flachennutzungsplan ist gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach Durchfihrung des
Bebauungsplanverfahrens im Wege der Berichtigung anzupassen (s. Kap. A.3.2, S. 15).

A 2 LAGE DES PLANGEBIETS / SITUATIONSBESCHREIBUNG

Das Planungsgebiet liegt in der Innenstadt von Rosenheim norddstlich des Bahnhofs. Es betrifft
eine Baullicke, fir die, als innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile der Stadt Rosenheim
gelegen, Baurecht nach § 34 BauGB besteht.

An das Planungsgebiet grenzen im Norden die Knotenvermittlungsstelle der Deutsche Telekom
Technik AG sowie im Nordwesten und Westen die ,Posthdfe” an. Im weiteren Anschluss nach
Norden liegt der Salinplatz mit seiner Randbebauung. Im Osten befinden sich
Geschosswohnungsbau sowie oberirdische Parkplatze und eine Tiefgarage. Im Siden, im
Anschluss an die Anton-Kathrein-Stral’e befindet sich ebenfalls Wohnbebauung
(Hausnummern 5 — 11) sowie eine gewerbliche Nutzung (Hausnummern 1 und 3). Westlich bzw.
sudwestlich, jenseits der Posthofe liegen die Luitpoldstrale und der Bahnhof in einer Entfernung
von ca. 125 m.

Das Plangebiet ist derzeit als Parkplatz genutzt und nicht bebaut.
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A 2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 195 ,Anton-Kathrein-StralRe Nordwest* umfasst
die Grundstlicke der Gemarkung Rosenheim mit folgenden Flurnummern:
753/6, 753/7, 753/8 (Teilflache), 753/3 (Teilflache) und 750 (Teilflache, Anton-Kathrein-Strale).

Der Geltungsbereich wurde so gewahlt, dass die Umsetzung des Blocks 3 des stadtebaulichen
Rahmenplans moglich ist:

e Sliden: StralRenmitte Anton-Kathrein-Strale

o Westen: Es wird die Gebaudekante der im Rahmenplan geplanten baulichen
Erweiterung (Block 1) aufgenommen und auf den Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes 39 gefiihrt. Damit verbleibt zwischen beiden Geltungsbereichen eine
Teilflache, die nicht Gberplant ist. Diese soll mit der Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 39 im Zuge der weiteren Umsetzung des Rahmenplans beplant
werden.

e Norden: die kinftige Verkehrsflache zwischen gegenstandlichem Block 3 der
Rahmenplanung und dem kinftigen Block 4 (derzeit: Knotenvermittlungsstelle der
Telekom) wird geteilt.

e Osten: Grundstiicksgrenze bzw. Grenze des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 39

A 2.2 Geschichtliche Entwicklung

Der als Parkplatz genutzte unbebaute Geltungsbereich ist, wie bereits erwahnt, Teil der ,Rah-
menplanung Posthdfe — Bahnhofstral3e”. Beim Baubestand innerhalb des Rahmenplangebiets
handelt es sich um die Posthéfe, die Knotenvermittlungsstelle und ein Mehrfamilienwohnhaus,
dessen Ostlicher Teil auRerhalb des Rahmenplangebiets liegt.
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Abb. 2: Plangebiet der Rahmenplanung ,,Posthéfe — BahnhofsstraBe”, Quelle: Prédsentation Posthéfe Rosenheim,
leupold brown goldbach architekten, 07.08.2019

Die Posthdfe und Knotenvermittlungsstelle wurden in den 1980er Jahren fur die drei 6ffentlichen
Unternehmen Deutsche Bundespost Postdienst, Postbank und Telekom errichtet. Die derzeitige
Nutzung im Erdgeschoss beinhaltet die urspringliche Postfiliale (heutige Postbank), Einzelhan-
del und Gastronomie. In den daruber liegenden Geschossen wurden im Laufe der Zeit verschie-
dene Buros, Praxen, Schulungszentren und Fitnessbereiche angesiedelt.

Das Backsteingebaude der Knotenvermittlungsstelle wurde von der Deutschen Post als Kno-
tenverteilstelle fir das Telefonnetz 1983 in Betrieb genommen und seitdem als solche genutzt
(heute von der Telekom). Im eingeschossigen Gebaudeteil befinden sich technische Anlagen,
in den Obergeschossen Biros.

Das nérdlich an das Rahmenplangebiet angrenzende Gebaudeensemble am Salinplatz wurde
Mitte der 1980er Jahre errichtet und ist durch eine zusammenhangende Tiefgarage mit Aufgang
auf dem Platz unterbaut.

Der Geltungsbereich war in den Jahren 1939 bis 1995 mit drei Wohnhauser mit dazwischen
liegenden Nutzgarten bebaut.
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Abb. 3: Geltungsbereich (rote Markierung) und Umfeld im Jahr 1938, 1939, 1995 und 1996, Quelle: BayernAt-
las/Zeitreise
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A 2.3 Das Plangebiet und seine Umgebung

Das Planungsgebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur stark frequentierten Mobilitatsdrehscheibe
des Sudtiroler Platzes (Bahnhof) und bildet tber die Bahnhofstralle und den Salinplatz den Ein-
gang zur Rosenheimer Innenstadt.

J1=Regionale, ‘
(ROB) oual::'im .

(=
=2
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Abb. 4: Lage des Geltungsbereichs (r‘ote Markierung), Quelle: BayernAtlas/Plus

Der nérdlich der Anton-Kathrein-Stralle gelegene, als Parkplatz genutzte Geltungsbereich ist
allseits von Bebauung unterschiedlicher Nutzung umgeben. Im unmittelbaren 6stlichen und std-
lichen Anschluss dominiert die Wohnnutzung, im Norden und Westen Uberwiegt gewerbliche
Nutzung. Unweit stidwestlich befindet sich das weitldufige Bahnhofsareal, dessen unmittelbare
Umgebung ebenfalls von gewerblicher Nutzung gepragt ist.

Das Planungsgebiet ist aufgrund der Innenstadtlage und der Nahe zum Bahnhof durch Larm-
immissionen vorbelastet. Im Stadtgebiet von Rosenheim befinden sich keine Betriebe, die unter
die Storfallverordnung fallen. Das Planungsgebiet befindet sich zudem auflerhalb der Gefah-
renbereiche von Storfallbetrieben der Nachbargemeinden. Altlasten sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs nicht bekannt. Ein Risiko von Kriegsaltlasten kann nicht ausgeschlossen werden.
Zum nordlich des Geltungsbereichs bestehenden Funkturm der DFMG Deutsche Funkturm
GmbH werden die erforderlichen Sicherheitsabstande eingehalten; es kommt zu keiner Grenz-
wertlberschreitung durch elektromagnetische Strahlung. Der Geltungsbereich liegt vollstandig
im Hochwassergefahrenbereich fiir ein Uberschwemmungsgebiet HQextrem; es kann zu Uber-
flutungen von bis zu 1 m kommen. Das geplante Gebaude reicht in die grundwasserfuhrende
Schicht hinein, weshalb nachzuweisen ist, dass die Auswirkungen eines rechnerischen Grund-
wasseraufstaus fiir die benachbarte Bebauung unschadlich sind.
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Bauplanungsrechtlich ist die Umgebung des Plangebietes wie folgt einzuordnen:

Himmelsrichtung

Art der baulichen Nutzung

Festgelegt iiber

(Knotenvermittlungsstelle Te-
lekom, dahinterliegend Be-

Westen Sondergebiet ,Telekommuni- | Festsetzung im Bebauungs-
(Bebauung ,Posthéfe” an der | kation, Dienstleistung, Ver- | plan Nr. 39

Bahnhofstralie) waltung und Einzelhandel”

Norden Mischgebiet Bebauung am Salinplatz:

Festsetzung im Bebauungs-
plan Nr. 39

bauung am Salinplatz
Knotenvermittlungsstelle: In-
nenbereich, faktisch Teil des
umgebenden Mischgebietes
Direkt angrenzendes Grund-
stick: festgesetzt im Bebau-
ungsplan Nr. 39

Osten
(Bebauung bis zur
stralle)

Mischgebiet
Salin-

Wohnbebauung 0&stlich da-
von: faktisch Teil des Misch-
gebietes im Quartier Bahn-
hofstraBe —  Minchener
Stralle — Salinstralte — Anton-
Kathrein Strale
Wohnbebauung, faktisch Teil
des Mischgebietes im Quar-
tier Bahnhofstralle — Min-
chener Stralle — Salinstralie
— Anton-Kathrein Stral3e

Suden
(Bebauung sudlich der An-
ton-Kathrein-strale)

Mischgebiet

A 2.4 Eigentums- und bauplanungsrechtliche Situation

Die Flachen innerhalb des Baugebietes befinden sich bis auf die Anton-Kathrein-Stral3e in Pri-
vateigentum. Der Eigentimer wird der im Bebauungsplan vorgesehenen Verbreiterung des
nordlichen Gehsteigs der Anton-Kathrein-Stral3e und der Widmung dieser Flache als Teil der
im Ubrigen als Gemeindestralie gewidmeten Anton-Kathrein-StraRe unwiderruflich zustimmen.

Bauplanungsrechtlich liegt das Plangebiet im Innenbereich nach § 34 BauGB.

A3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND PLANUNGSRECHTLICHE
VORGABEN

A 3.1 Landes- und Regionalplanung Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Die Stadt Rosenheim ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand: 01.06.2023) als
Oberzentrum eingestuft.

Bei Oberzentren steht der langfristige Entwicklungsauftrag im Vordergrund. Oberzentren sollen
die grofdrdumige, nachhaltige Entwicklung aller Teilrdume langfristig beférdern und darauf
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hinwirken, dass die Bevolkerung in allen Teilrdumen mit Gitern und Dienstleistungen des spe-
zialisierten héheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.
Fur die gegenstandliche Bauleitplanung sind folgende landesplanerische Vorgaben wesentlich:

Siedlungsstruktur:

¢ Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen ausgerichtet werden (3.1)

e Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Be-
rucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1)

e Die Entwicklung von Flachen fur Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fur Versor-
gungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen (3.1)

o Die Ausweisung groRRerer Siedlungsflachen soll iberwiegend an Standorten erfolgen, an
denen ein raumlich gebundeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-,
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fulaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist
oder geschaffen wird.

o Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende An-
schlusse an das offentliche Verkehrsnetz bertcksichtigen (3.1)

¢ Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen. (3.2)

StralReninfrastruktur:

e Das Netz der Bundesfernstralten sowie der Staats- und Kommunalstralen soll leis-
tungsfahig erhalten und bedarfsgerecht erganzt werden (4.2)

e Beim Erhalt und Ausbau der Stralleninfrastruktur sollen die Anforderungen fiir die Mobi-
litdt der Zukunft berlcksichtigt werden (4.2)

Wirtschaftsstruktur:

e Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden (5.1)

Hochwasserschutz und Hochwasserrisikomanagement:

o Gebiete, die bei Extremereignissen Uberflutet werden, sollen von raumbedeutsamen
Planungen und MaRnahmen, kritischen Infrastrukturen und Nutzungen, die hochwasser-
empfindlich sind oder den Hochwasserschutz in nicht nur geringfligiger Weise beein-
trachtigen, freigehalten werden (7.2.5)

Der Bebauungsplan greift die Zielsetzungen des LEP auf, da eine dem Bedarf entsprechende
Innenentwicklung (fir Wohnen und Gewerbe) in zentraler Lage erméglicht wird.

Regionalplan (RP)

Der Regionalplan konkretisiert die Vorgaben des Landesentwicklungsprogrammes.

Im Regionalplan (Stand 30.05.2020) wird Rosenheim der Region 18 (Sldostoberbayern) zuge-
ordnet.

Fur die gegenstandliche Bauleitplanung sind folgende Aussagen des Textteils von besonderem
Interesse:
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Zum Verdichtungsraum Rosenheim heil3t es, dass dieser einschliellich aller weiteren Gemein-
den im SUR als regional bedeutsamer Wirtschafts- und Versorgungsraum zur Starkung der Re-
gion weiter ausgebaut werden soll.

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und unter
Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend weiter-
gefuhrt werden. Dabei sollen

o die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,
e die Innenentwicklung bevorzugt werden und

¢ die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglnstig zu realisie-
renden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und sich auf die Hauptsiedlungsberei-
che und die Bereiche an Haltepunkten des schienengebundenen 6ffentlichen Personennahver-
kehrs konzentrieren.

Die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung soll in einem angemessenen Verhalt-
nis stehen.

Insbesondere das Oberzentrum Rosenheim, das mdgliche Oberzentrum Traunstein, der Stad-
tebund Inn-Salzach, die Entwicklungsachsen und die Mittelzentren sollen als Wachstumspole
gestarkt werden. Dabei kommt den Innenstadten eine wichtige Funktion zu.

In der Region soll eine ausreichende, flachendeckende Warenversorgung gewahrleistet sein.

Die gegenstandliche Bauleitplanung greift die Zielsetzungen der Regionalplanung auf, da mit
ihr eine Nachverdichtung fur eine gemischte Nutzung in der Innenstadt von Rosenheim in un-
mittelbarer Nahe zum Bahnhof erméglicht wird.

Wie im nachfolgenden Ausschnitt des Regionalplans (siehe Abb. 5) ersichtlich, befindet sich der
Geltungsbereich (roter Kreis) norddstlich des Bahnhofs (lila Quadrat) und innerhalb eines Uber-
schwemmungsgebietes (hellblaue Schraffur). Die grine Linie stellt eine Staatsstralle und die
blaue Linie die Bundesstralle B 15 dar.

Auf das Hochwasserrisiko wird im Bebauungsplan hingewiesen und eine hochwasserange-
passte Bauweise empfohlen.
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Abb. 5: Regionalplanung: Ausschnitt aus der Karte 2 ,Siedlung und Versorgung — konsolidierte Fassung“ (Stand
28.10.2017)

A 3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rosenheim stellt fir den Geltungsbereich
eine Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,Post” dar.

Westlich und stidwestlich der Gemeinbedarfsflache grenzen im Flachennutzungsplan entspre-
chend dargestellte Verkehrsflachen an. Die sonstigen die Gemeinbedarfsflache umgebenden
Flachen sind als Mischgebiet ausgewiesen.

Fir das Plangebiet l13uft derzeit noch das offizielle Verfahren der 23. FNP-Anderung mit Stand
Mai 2004. Hier war das Planungsziel die Herauslésung der ,Gemeinbedarfsflache Post* aus
dem Nutzungssystem des Flachennutzungsplans. Das Verfahren ruht und entspricht nicht mehr
dem Planungsziel der Stadt Rosenheim. Die Einstellung des Verfahrens soll mittels gesonder-
ten Beschlusses erfolgen.

Der Flachennutzungsplan wird gemaf §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nachdem dessen Vorausset-
zungen erfiillt sind, nach Einstellung des Verfahrens zu seiner 23. Anderung im Wege der Be-
richtigung angepasst: Durch den Bebauungsplan Nr. 195 wird die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets der Stadt Rosenheim, wie im Einzelnen dargestellt nicht beein-
trachtigt, sondern geférdert.
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Abb. 6: wirksamer Fldchennutzungsplan der Stadt Rosenheim vom 26.07.1995

A 3.3 Angrenzende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 39 ,BahnhofstralRe“ grenzt im Westen und Osten an den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 195 an. Eine Uberschneidung der Geltungsbereiche erfolgt
nicht. Mit der weiteren Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplans ,Posthéfe” wird die An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 39 erforderlich. Dieser deckt die Knotenvermittlungsstelle ge-
nutzt durch die Deutsche Telekom AG nicht ab. Mit der Uberplanung durch den Rahmenplan
muss dann entweder die Erweiterung des Geltungsbereiches erfolgen oder die Entwicklung
Uber einen eigenen Bebauungsplan abgesichert werden.

Der Bebauungsplan setzt fur die westlich angrenzenden ,Posthéfe” ein Sondergebiet ,, Telekom-
munikation, Dienstleistung, Verwaltung und Einzelhandel* fest. Das im Osten angrenzende
Grundstick sowie die Bebauung am Salinplatz nérdlich der Knotenvermittlungsstelle ist als
Mischgebiet festgesetzt.
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Abb. 7: Ausschﬁitt BP Nr. 39 ,,BahnhofsétraBe", 2.. Anderung, Veréffentlichung und Rechtsverbindlichkeit: 31.05.2005

A 3.4 Informelle Planungen

Das Stadtentwicklungskonzept Rosenheim 2025 — Stadt der Zukunft

Zum Thema ,Stadtbild und Identitat* (Punkt 4.1) wird u. a. das oberste Ziel ,Foérderung und
Erhalt der Attraktivitat der Innenstadt und ihres Umfelds und das Teilziel ,Flachensparende
Entwicklung, Nachverdichtung und Brachflachenentwicklung“ genannt. Folgende MaRnahmen
wurden u. a. aus diesen Zielen abgeleitet:

e Ausweitung der innerstadtischen Handelslagen durch Querverbindungen und Gestal-
tung des o6ffentlichen Raums

e Malvolle Reduzierung von PKW-Stellplatzen im Stralenraum der Innenstadt zur Ver-
meidung von Parksuchverkehr und zur Steigerung der Attraktivitat

¢ Gestaltung des Bahnhofsumfelds als ,Entree der Stadt®, ein Ort fiur Kommunikation und
Prasentation

e ErschlieRung neuer Wohnbauflachen in der Stadt durch Nachverdichtung und Uberbau-
ung von Hinterhofen

Zum Thema ,Wirtschaft und Beschéaftigung® (Punkt 4.2) erscheinen fir die gegenstandliche
Bauleitplanung folgende Ziele und Maflinahmen von Interesse:

e Erhalt und Ausbau der tragenden wirtschaftlichen Sektoren: Produktion, Dienstleistung
und Handel

o Bereitstellung von Entwicklungs- und Erweiterungsflachen fir ortsansassige Un-
ternehmen
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Erhalt und Pflege des Branchenmixes, um die Attraktivitat und Vielfalt zu erhalten
(Ausgewogenheit der Themenfelder)

Forderung der Kreativwirtschaft, z. B. durch ,Start-up“-Standorte, Bereitstellung
und Foérderung von glnstigen Blro- und Gewerbeflachen

Ausbau der Stadt der kurzen Wege

Erweiterung und Forderung eines vielfaltigen Wohnungsangebots in einem at-
traktiven Wohnumfeld

Das Kapitel 4.3 ,Einzelhandel und Versorgung® enthalt folgende fir die gegenstandliche Bau-
leitplanung wesentliche Ziele und Malinahmen:

¢ Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts Rosenheim

e Starkung und Erganzung der dezentralen Versorgung in den Stadtteilen

O

@)

©)

Erganzung des Nutzungsspektrums der Innenstadt
Weiterentwicklung der 1a- und 1b-Lagen der Innenstadt

Erhalt und Starkung der Nahversorgung auf Quartiersebene
Erhalt und Sicherung der Versorgungsfunktion der Ortszentren

= Bestandsorientierte Ergdnzung des innenstadtrelevanten Sortiments, z.
B. durch bewusste Ansiedlung von starken Marken und Filialisten

=  Weiterentwicklung der 1a-Lagen und ihrer Nebenlagen, z. B. im Bereich
Munchener Stralle und der Entwicklungsflachen im Bereich des Bahn-
hofs

= Verknlpfung der Geschéftslagen und Erganzung von Rundlaufen

= Nahversorgung im nérdlichen und sudlichen Stadtgebiet sowie der Stadt-
mitte (u.a. Bahnhof Nord) langfristig sicherstellen

» Ausnutzung vorhandener Potenziale in der Innenstadt und in den Ortsze-
ntren

= Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsnutzungen nur in den dafur defi-
nierten Zentren (u.a. Innenstadt, Aichergelande)

= Die Nahversorgung auf Quartiersebene muss erhalten bleiben und ge-
starkt werden, jedoch keine weiteren Einkaufsschwerpunkte in der Agglo-
meration

Zum Thema ,Stadtgesellschaft und Soziales" werden zum Teilziel ,Bereitstellung von glinstigem
Wohnraum in zeitgemafRer Qualitat* u. a. folgende Mallinahmen aufgezahit:

O

Starkere Durchmischung der Wohngebiete mit geférdertem Wohnungsbau, um
die Mischung der Stadtgesellschaft zu férdern und soziale Monostrukturen zu
vermeiden

Fdérderung der Familienfreundlichkeit durch die Bereitstellung von glinstigem kin-
derfreundlichem Wohnraum mit guter Anbindung

Schaffung von erschwinglichem barrierefreiem Wohnraum fiir Senioren

Foérderung neuer Wohnformen im Alter (integriertes Wohnen, Alterswohngemein-
schaften, Mehrgenerationenwohnen) in zentraler Lage, zur Férderung von In-
tegration und Teilhabe fur Menschen mit Bewegungseinschrankungen

Bericksichtigung seniorengerechter Ausstattungselemente bei der Planung
neuen Wohnraums, z. B. ausreichende Belichtung, grof3¢formatige Bedienele-
mente und Notrufanlagen
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o Flexible Grundrisse in Bezug auf unterschiedliche Lebensphasen

Im Kapitel 4.6 ,Wohnen und Wohnumfeld® werden als Oberziel bzw. Teilziel u. a. die ,Versor-
gung Rosenheims mit ausreichenden und attraktiven Wohnbauflachen®, ,Bereitstellung von
preisgunstigem Wohnraum® sowie ,Aktivierung von Baulandreserven: Nutzung von Baullcken
und Brachflachen sowie Neuausweisungen® genannt. Folgende MalRhahmen wurden aus die-
sen Zielen abgeleitet:

o Bereitstellung von bedarfsgerechten Angeboten, z.B. fir junge Familien, Auszubil-
dende, Studenten und junge Arbeitnehmer

e Forderung von flachensparendem und qualitativ hochwertigem Wohnungsbau in inte-
grierten Lagen

e Baurechtliche Férderung von Nachverdichtungen
e Aktivierung von Brachflachen und Umnutzung mindergenutzter Flachen

e Anpassung des Wohnraumangebots an die Anforderungen einer alter werdenden Ge-
sellschaft, z.B. durch Férderung von Mehrgenerationenprojekten

Im Kapitel 4.7 ,Siedlung und Freiraum"® sind u. a. die beiden Teilziele ,Nachverdichtung vor
Neuausweisung im AuRenraum® und ,Umwidmung mindergenutzter Flachenpotenziale® ange-
fuhrt. Als eine MaRnahme wird ,Planungen in Innenstadtlagen priorisieren, um Verkehrswege
zu reduzieren und Generationenwohnen in der Stadt zu ermdglichen genannt. In Bezug auf
das Teilziel ,Realisierung neuer Gewerbeflachen® heif3t es, dass neue Handelsflachen im ndrd-
lichen Bahnhofsareal zur Starkung und Ausweitung der innerstadtischen Handelslagen geschaf-
fen werden sollen.

Der Bebauungsplan entspricht den vorgenannten Zielen des Stadtentwicklungskonzepts, da die
Planung eine Umstrukturierung und Nachverdichtung fiir eine gemischte Nutzung im innerstad-
tischen Bereich ermdglicht.

Im Rahmen der stufenweisen Erarbeitung eines gesamtstadtischen Verkehrsentwicklungs-
planes wurden die Bausteine Verkehrssicherheit, Fuligangerverkehr, Radverkehr, OPNV, MIV
und ruhender Verkehr bereits bearbeitet (Untersuchungen zum Verkehrsentwicklungsplan —
Schlussbericht des Gutachters, BSV Biro fur Stadt- und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold
BaierGmbH, 2015), die Bausteine Verkehrsmodell, Wirtschaftsverkehr und Mobilitdtsmanage-
ment sollen zu einem spateren Zeitpunkt ausgearbeitet werden. Ziel der Planung ist es, dass
individuelle Wege im rdumlichen Nahbereich wieder vorzugsweise zu Ful3, mit dem Fahrrad
oder auch mit dem offentlichen Nahverkehr zuriickgelegt werden. In Rosenheim bieten sowohl
die Stadtstruktur als auch die topografische Lage optimale Voraussetzungen, den Anteil der
Verkehrsmittel des Umweltverbunds, insbesondere den des Radverkehrs erheblich zu steigern.
Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung, die im Rahmen der Potentialanalyse fur die Stadt Ro-
senheim 2011 durchgefuhrt wurde, zeigen, dass die Rosenheimer Blrger 54% aller Wege mit
dem MIV, 22% zu FuR, knapp ein Flnftel (18%) mit dem Fahrrad und 6% mit dem OPNV zu-
rucklegen. Die Erhebung zeigt auch, dass mehr als ein Drittel aller werktaglichen Pkw-Fahrten
bis zu 3 km und 58% bis zu 5 km lang sind.

Der Schlussbericht zum Verkehrsentwicklungsplan enthalt keine Aussagen, die sich unmittelbar
auf den Geltungsbereich der gegenstandlichen Bauleitplanung beziehen. Allerdings kommt es
durch die geplante Neugestaltung der Anton-Kathrein-Strale (Wegfall der Langsparker im nord-
lichen Bereich, Verbreiterung des nérdlichen Gehwegs auf 2,50 m) zu einer Verbesserung der
Verkehrsqualitat; die im Bebauungsplan festgesetzte Strallenverkehrsflache ist der Straldenpla-
nung angepasst. Zudem wird der Stralenraum zur Anton-Kathrein-StraRe hin von allen bauli-
chen Anlagen, mit Ausnahme von offenen Fahrradstandern, freigehalten. Das bewirkt einerseits
eine Aufwertung des StralRenraums und andererseits eine Raumbildung, da die Vorzone zum
Gebaude hin freigehalten wird.
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Es wurde fir die Stadt Rosenheim die Fortschreibung des Einzelhandels- und Innenstadtent-
wicklungskonzeptes erarbeitet (Stand September 2023. Nahere Ausfuhrungen dazu finden
sich im Kapitel A 1.2 Bedarfsanalyse.

A4 STADTEBAULICHES KONZEPT
A 4.1 Leitbild

Der stadtebauliche Entwurf ist Teil eines groferen Plangebietes, das als ,Rahmenplanung Post-
héfe — BahnhofstralRe® in der Sitzung des Stadtentwicklungs- und Baugenehmigungsausschus-
ses am 29.05.2019 gebilligt wurde (s. Abb. 8). Das stadtebauliche Konzept basiert grundsatz-
lich auf einem sorgfaltigen Umgang mit den bestehenden Gebauden, die Uber Jahrzehnte den
Ort gepragt haben. Gezielte Ergdnzungen sorgen flr neue Raumkanten, gut gesetzte Durch-
briche schaffen Wegeverbindungen und Sichtachsen. Nicht zuletzt verbessern diese Anpas-
sungen die nachhaltige Nutzbarkeit der bestehenden Immobilien und Mietflachen. Die Baukor-
per als freigestellte, kompakte Blécke formen den Zwischenraum mit einer raumlichen Abfolge
von Enge und Weite. Durch das Aufeinandertreffen von zwei gegeneinander verdrehten Raum-
achsen auf dem Grundstlck entstehen spannungsreiche Orte mit hoher Aufenthaltsqualitat in
den Erdgeschosszonen. Der langgestreckte Kammbau an der Bahnhofstrasse wird mittig in
zwei fUr die neue Situation angemessen malstabliche Bldcke geteilt; die Fuge schafft den Antritt
und die Verbindung von der Bahnhofstrasse in das neue Quartier ,Posthéfe”.

Teupold brown gold rchitakte|

Abb. 8: stadtebaulicher Rahmenplan Posthéfe Rosenheim, leupold brown goldbach architekten

A 4.2 Konzeptbeschreibung

Aus dem Gesamtkonzept soll der Block 3 aufgrund der Eigentumssituation und jetzigen Nutzung
als Parkplatz zuerst verwirklicht werden. Der Neubau weist entlang der Anton-Kathrein-Stralie
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funf Vollgeschosse auf und wird mit ein bis zwei zuriickgesetzten Staffelgeschossen erganzt.
Die Bauflucht aus dem westlich angrenzenden Bestandsgebdude wird aufgenommen, das Ge-
baude springt somit von der Grundstucksgrenze zuruck, im Erdgeschoss entsteht eine gro3zu-
gige Birgersteigzone. Das Gebaude soll sich sowohl fiir Biro- als auch Wohnnutzungen eignen.
Die Zufahrt erfolgt ostseitig Uber die Anton-Kathrein-Strale. Der Bebauungsplan fixiert die vor-
gestellte Gebaudeplanung des Blocks 3 nicht exakt um spatere, erforderliche Anpassungen zu
ermdglichen bzw. Raum fir Entwicklung eines konkreten architektonischen Entwurfs zu schaf-
fen. Es ist geplant das Gebaude grolflachig mit einer Tiefgarage zu unterbauen.

Es wurde festgesetzt, mind. 60% der Dachflachen zu begriinen. Damit kdnnen nachteilige Aus-
wirkungen auf die Schutzgiter von Natur und Landschaft sowie auf gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse im innerstadtischen Bereich ausgeglichen werden. Mit der weiteren Rahmen-
planumsetzung ist eine Stadtlounge im Nordwesten vorgesehen mit einer durchgangigen Ver-
bindung zu BahnhofsstraRe und Salinplatz. Ostlich der Bahnhofstrasse, der Hauptachse zwi-
schen Bahnhof und Innenstadt, kann damit eine ruhige Wegeverbindung durch das Quatrtier in
zweiter Reihe entstehen. Entlang dieser Achse entfalten sich perspektivisch neue Orte, die sich
in besonderer Weise mit bestehenden Orten und Qualitaten in der Stadt verknipfen und diese
zusatzlich aktivieren. Ziel ist es ein lebendiges, verdichtetes Quartier als Teil der Rosenheimer
Innenstadt ohne Rickseiten entstehen zu lassen. Teil des stadtebaulichen Konzeptes ist auch
die Neugestaltung der Anton-Kathrein-Stralte (Wegfall der Langsparker im nérdlichen Bereich,
Verbreiterung des nérdlichen Gehwegs auf 2,50 m).

Die verkehrliche Erschlief3ung erfolgt Uber die Anton-Kathrein-Stral3e. Der Geltungsbereich wird
Uber die bestehende Zufahrt im Osten erschlossen. Die erforderlichen Stellplatze befinden sich
Uberwiegend in der geplanten Tiefgarage (oder erganzend oberirdisch).

Mit Umsetzung des Bebauungsplans wird der offentliche Parkplatz P14 (88 Stellplatze) aufge-
lassen. Die Stellplatze werden in umliegende Parkierungsanlagen bzw. in den &ffentlichen Stra-
Renraum verlagert.

Mit Anschluss der Anton-Kathrein-Strale an die Sidost — Nordwest verlaufenden Luitpold-
stralle - GielRereistralie besteht eine direkte Anbindung an das stadtische HauptstralRennetz.
Gemal dem vom Planungsburo Dipl.-Ing. Michael Angelsberger erstellten Verkehrsgutachten,
datiert mit August 2023, erganzt November 2025, resultiert aus der geplanten Bebauung ein
Quell- und Zielverkehr von ca. 540 - 560 Kfz-Fahrten/Tag (zzgl. 70 OV-Fahrten / Tag). Der
Uberwiegende Neuverkehr wird sich Richtung Luitpoldstralie - GielRereistralle orientieren.

Die Belastung der Anton-Kathrein-Strafle wird um 100 bis 250 Kfz/Tag auf 2.800 bis 3.650
Kfz/Tag ansteigen. Die Orientierung in/aus Richtung Luitpoldstrale - GieRereistralle Uberwiegt.
Die langfristigen Zunahmen im Hauptstral3ennetz resultieren aus den Entwicklungen Bahn-
hofareal Nordseite. Das Vorhaben aus dem Bebauungsplan Nr. 195 fallt nur wenig ins Gewicht.

An den beiden signalisierten Teilknotenpunkten Luitpoldstrale/ Anton-Kathrein-Straflle/ Gielle-
reistralde und LuitpoldstraRe/Bahnhofstral3e) kann der Verkehr zu den Spitzenzeiten weiterhin
flissig abgewickelt werden. Die Verkehrsqualitat fir die Einmindung Anton-Kathrein-Stralle
kann mit Stufe B eingestuft werden. Die Knotenpunkte entlang der Luitpoldstral’e — Giele-
reistrale StralRe erreichen die Stufe A (Richtung Kufsteiner Straf3e) bis B/C (Richtung Minche-
ner Stral3e).

A5 GRUNFLACHEN, LANDWIRTSCHAFTLICHE FLACHEN, WALDFLACHEN

Das Plangebiet ist uberwiegend als Parkplatz genutzt, ein Teilbereich ist als Rasen angelegt
und es wachsen insgesamt funf Baume im Geltungsbereich.
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A 6 NATUR-UND ARTENSCHUTZ
A 6.1 Artenschutz

Zur Vorabschatzung des artenschutzrechtlichen Potentials wurde Frau Dipl.-Biol. Stegherr hin-
zugezogen. In ihrer Vorabschatzung [Quelle: Dipl.-Biol. Johanna Stegherr, 2019, Stadt Rosen-
heim — Posthdéfe, Voreinschatzung - Block 3] kommt sie dabei zu folgendem Ergebnis:

o Bei drei der finf Bdume kann eine Lebensraumeignung fir artenschutzrelevante Tier-
gruppen ausgeschlossen werden.

o Bei weiteren zwei Baumen ist aufgrund des starken Efeubewuchses keine abschlie-
Rende Einschatzung maoglich. Aus diesem Grunde wurde festgesetzt, dass die Fallung
nur aufderhalb der Vogelbrutzeit erfolgen darf und von einer artenschutzfachlich qualifi-
zierten Umweltbaubegleitung tberwacht werden muss. Die Wahrscheinlichkeit, dass re-
levante Tierarten aufgefunden werden, wird als sehr gering eingeschatzt.

o Reptilien finden auf dem Grundstiick keine geeigneten Riickzugs- und Eiablageméglich-
keiten. Das Gebiet ist somit als Lebensraum nicht geeignet.

o Weitere Artengruppen kénnen aufgrund der Strukturarmut ausgeschlossen werden.

Die artenschutzrechtliche Vorabschatzung wurde mit Datum vom 29.08.2025 aktualisiert. Es
erfolgte eine weitere Begehung des Plangebietes zur Uberpriifung oben genannter Ergeb-
nisse. Die inhaltliche Einschatzung des Gebietes konnte aufrechterhalten werden.

Die Fallung der zwei im Bericht zur artenschutzrechtlichen Relevanzprifung bezeichneten
Baume, bei denen eine geringe Wahrscheinlichkeit eines Habitatpotentials fir Fledermause
nicht ausgeschlossen werden kann, ist hinsichtlich des Eingriffs und der ergriffenen Maflinah-
men in Text und Bild zu dokumentieren. Die Dokumentation ist der h6heren Naturschutzbe-
horde digital spatestens zwei Wochen nach Durchfiihrung des Eingriffs zu Gbermitteln.

A 6.2 Biotopschutz

Das im stdwestlichen Eckbereich kartierte amtliche Biotop RO-1659 ,Einzelbdume Nahe Salin-
stral3e“ ist in Natura nicht mehr vorhanden.

Nachstgelegene biotopkartierte Flachen sind eine ,Baumgruppe Nahe Salinstral’e ca. 35m
nordoéstlich und ein ,Gewassersaum am Hammerbach® ca. 30m sldlich des Plangebiets. Dar-
uber hinaus gibt es im Umfeld noch einige Einzelbdume an der Salin- und an der Bahnhofstralle
sowie die Parkanlage beim Bahnhof, die als Biotop kartiert sind.

A 6.3 Natur- und Landschaftsschutzgebiete

Es gibt im Geltungsbereich keine naturschutzfachlichen Schutzgebiete. Das nachstgelegene
Schutzgebiet ist das Landschaftsschutzgebiet ,Mangfall“, dass sich ca. 350 — 800m sudlich bzw.
Ostlich des Vorhabengebietes befindet.

A7 VER-UND ENTSORGUNG

Aufgrund der Innenstadtlage sind die Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Medien (Strom, Te-
lekommunikation, IT, Wasser und Abwasser) bereits vorhanden, sodass nur mehr die Gebau-
deanschlisse herzustellen sind.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes macht die Verlegung einer Strom- und Wasserleitung
erforderlich. Diese befinden sich im Norden und Osten der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
und sind in der Planzeichnung entsprechend dargestellt. Die Verlegung soll jeweils in unbebaute
Bereiche im Norden und Osten erfolgen. Die Lage der neuen Trassen ist dabei ebenfalls in der
Planzeichnung dargestellt.
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Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets besteht ein Leitungsrecht mit Schutzstreifen (beid-
seits 50 cm der ca. 165 cm breiten Leitungstrasse — dargestellt ist hier die Achsmitte, sodass
die VermalRung im Plan einen Schutzabstand von 132,5 cm von der Achsmitte aufweist) zu-
gunsten einer Kabelleitung der Telekom. Das Leitungsrecht ist dinglich gesichert und wird in der
Planung berlcksichtigt. Die Leitung bleibt unverandert.

Die Entsorgung des Miills erfolgt durch den stadtischen Eigenbetrieb. Die nachste Wertstoff-
sammelstelle befindet sich ca. 70 m dstlich des Geltungsbereichs an der Anton-Kathrein-Stral3e.
Dort kann man Glas, Papier, Gringut und Leichtstoffverpackungen entsorgen.

Niederschlagswasser von privaten Hof- und ZufahrtsstraRen ist im Plangebiet zu versickern.
Sollte das nicht mdglich sein, erfolgt die Versickerung dann Uber anzulegende Rigolen. Hierfur
ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren. Zum Bebauungsplan wurde ein Entwasse-
rungskonzept erarbeitet, das nachweist, das der Riickhalt und Beseitigung des anfallenden Nie-
derschlagswassers Uber Mulden und Rigolen méglich ist (s. Kap. A.12.2).

A 8 KLIMA, LUFT, VERSCHATTUNG
A 8.1Klima

Das Klimawandelanpassungskonzept Rosenheim (Herausgeber: Stadt Rosenheim, Stand
Oktober 2023) dient als Werkzeug zur proaktiven Anpassung an den Klimawandel in Rosen-
heim. Es soll dazu beitragen, die negativen Folgen fir die Menschen sowie den Natur- und
Wirtschaftsraum zu begrenzen und sich bietende Chancen zu nutzen. Die aktuellen Strategien
zur Klimaanpassung der Bundesregierung und des Freistaats Bayern sowie Erkenntnisse vor-
handener Unterlagen finden Berlcksichtigung. Darliber hinaus baut das Dokument auf einem
Beteiligungsprozess mit Vertretern der Verwaltung, Vereinen und politischer Fraktionen auf. In
diesem Prozess wurden Folgen des Klimawandels identifiziert und bewertet. Diese Bewertung
erfolgte fur zwdlf Handlungsfelder, die verschiedene relevante Aspekte des Lebens-, Natur- und
Wirtschaftsraums Rosenheim abbilden. Insgesamt wurden 110 Klimafolgen fur die zwolf Hand-
lungsfelder ausgewiesen. 41 dieser Klimafolgen wurden als prioritar eingestuft. In einem weite-
ren Schritt wurde die Risikolandschaft von Rosenheim beschrieben. Prioritéare Klimafolgen, aus-
gewiesene Risiken und die Bewertung von zeitlicher Dringlichkeit und Anpassungskapazitat
schufen die Basis fur die Ausarbeitung von neun MalRnahmen zur Klimaanpassung. Die detail-
lierte Beschreibung dieser MaRlnahmen anhand von MalRnahmenblattern stellt sicher, dass die
notwendigen Umsetzungsschritte sowie die Zustandigkeiten klar geregelt sind. Malinahmen
umfassen bspw. die Bewusstseinsbildung und Offentlichkeitsarbeit oder bauliche MaRnahmen
wie die Umsetzung des Schwammestadtprinzips zur Starkung des Wasserriickhaltes.
Vervollstandigt wird das Klimawandelanpassungskonzept durch ein Controlling-Konzept zur
Uberprifung der Wirksamkeit der Manahmen und einen Analyseplan. Darliber hinaus bieten
4 Begleithefte zusatzliche bzw. vertiefende Informationen: Begleitheft 1 umfasst eine Listung
bereits laufender MalRnahmen zur Klimaanpassung; Begleitheft 2 die Fotodokumentation posi-
tiver und negativer klimarelevanter Strukturen; Begleitheft 3 eine Checkliste flr Planer als An-
leitung zur Berucksichtigung klimarelevanter Aspekte in der Planung und Begleitheft 4 ein Facts-
heet fur verbindliche Bauleitplanung.

Gemal dem Klimawandelanpassungskonzept befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Be-
reichs mit hohem Versiegelungsgrad und einer starken nachtlichen Uberwarmung.

Der Versiegelungsgrad steht in einem engen Verhaltnis zur Entstehung potenzieller Warmein-
seln und damit auch zur thermischen Belastung fir die betroffene Bevolkerung. Besonders
starke Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit in Form von nachtlichen Uberwarmungen
und Warmeinseln kdénnen bei einer unmittelbaren raumlichen Nahe von Wohnort und Zentrum
bzw. Gewerbegebiet auftreten. Aufgrund der hohen Versiegelung durch Gebaude und grolie
Verkehrsflachen werden diese Gebiete tagsiber stark aufgeheizt und kihlen nachts nur verzé-
gert ab.
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Der Geltungsbereich befindet sich in der Nahe der Bahntrasse, die eine stadtklimatisch wichtige
Kaltluftbahn darstellt.

Im Kapitel 5 Risikoanalyse wurden fir Rosenheim 14 Naturgefahren, drei technische Risiken
und zehn Ausfall bzw. Infrastrukturrisiken identifiziert und im Hinblick auf Schadensschwere und
Wahrscheinlichkeit bewertet. Der Geltungsbereich ist von folgenden Risiken betroffen: Hoch-
wasser, Sturzflut, Hitze, Trockenheit (Stadtbaume), Hagel, Ausfall Trinkwasserversorgung/Ab-
wasserentsorgung/Stromversorung/Gasversorgung/Kommunikation.

Im Kapitel 6 Klimafolgenanalyse werden die Auswirkungen des Klimawandels auf zwoIf Hand-
lungsfelder (Bauwesen, Energiewirtschaft, Industrie und Gewerbe, Katastrophenschutz, Land-
wirtschaft, menschliche Gesundheit, Naturschutz, Stadtebau und Bauleitplanung, Stral’enbau
und Verkehr, Tourismus, Wald- und Forstwirtschaft, Wasserwirtschaft) dargestellt. Flr jedes
Handlungsfeld wurden prioritare Klimafolgen ausgewiesen und daraus abgeleitet, die zeitliche
Dringlichkeit und Anpassungskapazitat fir diese wurde im Rahmen des Klimafolgen-Workshops
festgelegt. In der Zusammenschau mit den in Kapitel 5 identifizierten Risiken ergeben sich stra-
tegische Aspekte fir die Initierung von Malinahmen.

Kapitel 7 enthalt den MalRhahmenkatalog fir die Stadt Rosenheim. Bei der Auflistung der Mal}-
nahmen wurden diese in 1) fachliche Malihahmen, 2) strategische Malinahmen und 3) bewusst-
seinsbildende MalRnahmen gegliedert.

Die Tabelle 31 des Klimawandelanpassungskonzepts zeigt eine Ubersicht der laufenden und
von der Stadt Rosenheim bereits umgesetzten Malinahmen. Fir das Handlungsfeld Stadtebau
und Bauleitplanung sind folgende MalRnahmen aufgelistet (Ausschnitt aus der Tabelle 31):

Stiddtebau und Bauleitplanung

BLP-01 Dach- und Fassadenbegriinung sowie MaBnahmen der Entsiegelung

BLP-02 (Konstruktive) Verschattung

BLP-03 Flachenheizsysteme

BLP-04 Forschungsprojekt BUOLUS — Bauphysikalische Gestaltung urbaner Oberflachen fiir nachhal-
tige Lebens- und Umweltqualitat in Stadten

BLP-05 Stadtebauliches Entwicklungskonzept Altstadt Ost und Bahnhofsareal
BLP-06 Untersuchung des Nachverdichtungspotenzials im Stadtgebiet
BLP-07 Baumkataster

BLP-08 3D Simulationsmodell

BLP-09 Priifung des Einsatzes von Kiihlung fiir exponierte Rdume in Neubauprojekten

Abb. 9:  Ubersicht laufende und von der Stadt Rosenheim bereits umgesetzte Mal3nahmen fiir das Handlungsfeld
LStadtebau und Bauleitplanung®, Klimawandelanpassungskonzept Rosenheim, Stadt Rosenheim, Oktober
2023

Fur das Handlungsfeld Wasserwirtschaft, das fiir die gegenstandliche Bauleitplanung ebenfalls
von Interesse ist, sind folgende drei MalRnahmen angefihrt:

Wasserwirtschaft

WWwW-01 Kartierung der Uberschwemmungsgebiete

WwW-02 Sturzflutrisikomanagement

WW-03 Schutz vor Hochwasser

Abb. 10: Ubersicht laufende und von der Stadt Rosenheim bereits umgesetzte Mal3nahmen fiir das Handlungsfeld
2Wasserwirtschaft’, Klimawandelanpassungskonzept Rosenheim, Stadt Rosenheim, Oktober 2023
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Im Rahmen des Klimawandelanpassungskonzepts wurde ein Analyseplan erstellt. Demnach ist
der Geltungsbereich als Flache, die bereits heute eine unglinstige humanbioklimatische Situa-

tion aufweist, dargestellt.

Die Entwicklung dieser Klimafolgen wird anhand von vier Impact Indikatoren und zwei Response

Indikatoren abgebildet:

Stddtebau und Bauleitplanung

Impact Indikator

Berechnungsvorschrift

Quelle

Hitzebelastung

Summe aller Tage mit ausge-
sprochenen Hitzewarnungen
(fur den aktuellen Tag) in Ro-
senheim

Deutscher Wetterdienst (DWD): Hit-
zewarndienst

Tropennachte

Anzahl an Tropennachten

Deutscher Wetterdienst (DWD): Hit-
zewarndienst

Bayerisches Klimainformationssys-
tem: Entwicklung fiir Rosenheim-

Berchtesgadener-Land-Traunstein
https://klimainformationssystem.bay-

ern.de/

Trockentage/ Trockenperiode

Siehe Bayerisches Klimainfor-
mationssystem

Deutscher Wetterdienst (DWD): Sta-
tion Rosenheim

Bayerisches Klimainformationssys-
tem: Entwicklung fiir Rosenheim-
Berchtesgadener-Land-Traunstein

https://klimainformationssystem.bay-

ern.de/

Starkregen im Siedlungsbereich

Anteil der Siedlungsflache in
Rosenheim mit Uberschreitung
der Starkregen-Warnstufe 3
(Unwetter) klassifiziert nach
Anzahl der Stunden (1 bis 3
Stunden, 4 bis 6 Stunden, 7 bis
12 Stunden, 13 bis 24 Stunden,
> 24 Stunden)

Deutscher Wetterdienst: RADOLAN-
Klimatologie Bundesamt fiir Karto-
graphie und Geodasie: DLM250

Abb. 11:

zept Rosenheim, Stadt Rosenheim, Oktober 2023

Stiadtebau und Bauleitplanung

MaBnahme

Response Indikator

Impact Indikatoren fiir das Handlungsfeld ,Stéadtebau und Bauleitplanung®, Klimawandelanpassungskon-

Aktionsplan ,Mehr Raum fiir Stadt-
baume”

Anzahl Neupflanzungen mit ausreichend dimensionierter Baum-
grube, eingerichtete Stelle Fachberatung, Gberarbeitete Baum-
schutzverordnung, Anzahl Baumpatenschaften, durchgefiihrte
MaBnahmen fir Bewusstseinsbildung.

Biotopverbund und Freihaltezonen

schen Monitoring.

Flache, welche zur Erhaltung und Weiterentwicklung von Bio-
topverbund beitragt (z. B. Griinachsen, Ausgleichsrdume) in
Quadratmeter; Anzahl der Individuen und Arten beim faunisti-

Abb. 12: Response Indikatoren fiir das Handlungsfeld ,Stddtebau und Bauleitplanung®, Klimawandelanpassungs-
konzept Rosenheim, Stadt Rosenheim, Oktober 2023
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Die Bauleitplanung befasst sich insgesamt sehr intensiv mit den Folgen des Klimawandels und
setzt in Folge dessen eine Reihe von Malinahmen fest, wie Dachbegriinung, Fassadenbegri-
nung, Pflanzungen von GroRbaumen, Héhenlage im Sinne des Uberflutungsschutzes usw. Die
Maflinahmen wurden insgesamt auch im Rahmen eines Klimagutachtens untersucht. Es ist mit
positiven Auswirkungen auf das Stadtklima durch die Ma3hahme zu rechnen.

Aufgrund der Innenstadtlage und der Strukturarmut hat der Geltungsbereich hinsichtlich klima-
tischer Funktionen (Frischluftstrome, Frischluftentstehung, Kaltluftentstehung) nur untergeord-
nete Bedeutung.

Im Klimawandelanpassungskonzept Rosenheim sind in der Abbildung 6 die Warmebereiche
dargestellt. Der Standort der Posthéfe ist als Siedlungsbereich mit starker nachtlicher Uberwar-
mung ausgewiesen. Aufgrund der hohen Versiegelung durch Gebaude und grof3e Verkehrsfla-
chen kommt es hier tagsuber zu einer starken Aufheizung und nachts nur zu einer verzogerten
Abklhlung. Allerdings liegt der Geltungsbereich im Nahbereich der Bahntrasse, die als eine
stadtklimatisch wichtige Kaltluftbahn fungiert.

Im Kapitel 8.1 des Klimawandelanpassungskonzepts werden die positiven und die negativen
klimarelevanten Strukturen im Stadtgebiet von Rosenheim aufgelistet:

MaBnahme Positive Aspekte

Dachbegrinung Speicherung von Niederschlagswasser, verlangsamte Ableitung und Ver-
dunstung von Niederschlagswasser, Produktion von Sauerstoff, Filteraspekte,
Absorbierung von Sonneneinstrahlung, Verbesserung Raumklima darunter-
liegender Raume, Férderung von Biodiversitat

Einzelbaumpflanzungen

Schattenspender, Lebensraum (Tierwelt), Verdunstung

sickerfahige Belage

Entlastung Kanalisation, verlangsamte Ableitung von Niederschlagswasser

Entwésserung tber Griin-
flachen

Entlastung Kanalisation, verlangsamte Ableitung von Niederschlagswasser,
Bewasserung Griinflache

Fassadenbegriinung

Lebensraum (Tierwelt), optische Aufwertung, Verschattung der Fassade, Ver-
besserung Raumklima

ausreichend breiter Fahr-
radweg

klimafreundliche Fortbewegung

parkahnliche Innenhofe

Versickerung, Erholungsfunktion, Lebensraum

PV- oder thermische So-
laranlagen

bereits versiegelte Flachen zur Energieerzeugung nutzen, dezentrale Ener-
gieversorgung, emissionslose Energieerzeugung

Fassadenverschattung

Energieeinsparung (Klimaanlage)

Abb. 13: Positive klimarelevante Strukturen in Rosenheim, Klimawandelanpassungskonzept Rosenheim, Stadt Ro-
senheim, Oktober 2023
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MaBnahme Negative Aspekte

keine Dachbegriinung direkte Ableitung von Niederschlagswasser, Reflexion von Warmestrahlung
infolge Sonneneinstrahlung, keine Sauerstoffproduktion, Beeintrachtigung
der Biodiversitat (Insekten)

keine PV- oder thermi- keine Doppelnutzung versiegelter Flachen, anderweitige Energiezufihrung
schen Solaranlagen notwendig

fehlende Verschattung von | héherer Energieverbrauch (Klimaanlagen), Uberhitzung der Innenraume
Fassaden

Gestaltung Stadtbach nicht | kein Trittsteinbiotop, kein zentrumsnaher Erholungsraum
naturnah

geringer Griinflachenanteil/ | direkte Ableitung von Niederschlagswasser, Reflexion von Warmestrahlung
geringe Begriinung infolge Sonneneinstrahlung, keine Sauerstoffproduktion, negative Auswir-
kungen auf die Biodiversitat (Insekten), geringer Erholungswert, keine Filter-
leistung, kein Schatten, Entstehung von Hitzeinseln

fehlende Eingriinung fehlender Biotopverbund, optische Beeintréchtigung (Erholung), keine Sau-
erstoffproduktion, keine Filterleistung

Abb. 14: Negative klimarelevante Strukturen in Rosenheim, Klimawandelanpassungskonzept Rosenheim, Stadt
Rosenheim, Oktober 2023

Sowohl der Gebaudeentwurf als auch die gegenstandliche Bauleitplanung ist auf mégliche Aus-
wirkungen des Klimawandels abgestimmt.

Durch die Festsetzung von zu pflanzenden Baumen und Strauchern, von Fassaden- und Dach-
begriinungen und hellen Oberflachen kénnen urbane Aufheizungseffekte minimiert und der Ver-
lust vorhandener Baume klimatisch ausgeglichen werden.

Durch die Zulassigkeit von Photovoltaik- und Solaranlagen wird ein weiterer Beitrag zum Kii-
maschutz geleistet.

Im Rahmen der vom Blro Transsolar erstellten Studie Klimagutachten wurde die Qualitat der
Oberflachen, die notwendig ist, um die Einhaltung des Stadtklimafaktors der DGNB (Deutsche
Gesellschaft fur nachhaltiges Bauen) zu erreichen, bestimmt. Die Studie basiert auf Gebaude-
entwurfsvarianten der LBGO Architekten. Dabei handelt es sich um Planungsvarianten, die im
Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen entwickelt wurden (s. auch Kap. A.4.2)

Die Gegenuberstellung der Flachenverteilung der Varianten zeigt, dass die Flachen der Varian-
ten sehr ahnlich sind.

Flachenverteilung (m?)

6000

5000
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3000 2A
1B

2000

1000

Freieflache Gebaudegrundflache Terrasse Dach Fassade

Abb. 15: Fldchenverteilung der Gebdudeentwurfsvarianten 2A und 1B der LBGO Archtigekten, Studie Klimagutach-
ten BBP 195 Stadt Rosenheim, Transsolar KlimaEngineering, 23.04.2024
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Die Studie kommt zum Ergebnis, dass die im Gutachten geprtiften Varianten aus klimatischer
Sicht eine gute Qualitat aufweisen und dass die Planung mit den Anforderungen an die Entwick-
lung des Stadtklimas vereinbar ist. Eine Begriinung der Fassade wird von der Studie nicht ge-
fordert, sie tragt aber zu der vom Klimaanpassungskonzept der Stadt Rosenheim gewtinschten
Entwicklung des Stadtklimas bei.

Die folgende Tabelle zeigt die Mindestanforderungen der im Plangebiet zugelassenen Nutzun-
gen um eine positive Beeinflussung des Stadtklimas zu erreichen.

FLACHENCHARAKTER ODER LANDNUTZUNG 2A 1B
Basisflache (Nummer nach DGNB-Tabelle)
5. Natarliche Grasflachen 50% 50%

6a. Baumbestandene Flachen (auf
Versiegelung) 50% 50%

2 Harte Oberflachen mit hellen Asphalt-
Terrasse oder Steinbelagen 100% 100%

15. Dachflachen mit extensiver
Dach Dachbegrinung (auch mit PV) 50% 50%

13. Helle Fassadenoberflachen; Reflektion
Fassade >50%D 70% 75%

14. Dunkle Fassadenoberflachen;
Reflektion < 30 % 30% 25%

Gesamt
Stadtklimafaktor -0.17 -0.09
(Wert sollte niedriger als null sein)

Abb. 16: Mindestanforderungen der Oberfldchen, Studie Klimagutachten BBP 195 Stadt Rosenheim, Transsolar
KlimaEngineering, 23.04.2024

Den vom Klimawandel bewirkten immer haufiger und intensiver auftretenden Starkregenereig-
nissen tragt die Bauleitplanung durch Hohenplanung und verbesserten Wasserrtckhaltung
Rechnung.

A 8.2 Luft

Zur Uberprifung der Auswirkungen auf Luftschadstoffe, die durch die Verkehrszunahme indu-
ziert werden, wurde eine Luftschadstoffuntersuchung vom Biro ACCON GmbH erarbeitet. Das
mit 28. Februar 2024 datierte lufthygienische Gutachten (Bericht-Nr.: ACB-0224-236340-02)
kommt zu dem Ergebnis, dass fur das Prognose Bezugsjahr 2035 die in der 39. BImSchV fest-
gelegten Grenzwerte sicher eingehalten werden. Der Schutz der menschlichen Gesundheit ist
somit gewahrleistet und wird durch das Planvorhaben nicht gefahrdet.
Es wurden im Rahmen einer lufthygienischen Immissionsprognose anhand des Verkehrsgut-
achtens des Planungsbiros Dipl.-Ing. Micheal Angelsberger fir Verkehrsplanung und Stadte-
bau die lufthygienischen Auswirkungen des Planungsvorhabens im Prognose-Nullfall und Prog-
nose-Planfall auf die StralRen im Untersuchungsumgriff beurteilt. Dabei sind Prognose-Nullfall
und Prognose-Planfall wie folgt festgelegt:
¢ Der Prognose-Nullfall zeigt die Belastungssituation Analyse 2023 abzlglich des Parkie-
rungsverkehrs P14 mit Verlagerung auf umliegende Parkierungsanlagen /-flachen, die
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komplette Entwicklung/Fertigstellung des Bahnhofsareals Nordseite und die Instandset-
zung Bahnhofstralle 5/5a. Das Prognosebezugsjahr ist 2035.

o Der Prognose-Planfall zeigt die Belastungssituation des Prognose-Nullfalls zuzlglich
des Vorhabens zum Bebauungsplan Nr. 195 ,Anton-Kathrein-Stralte Nordwest®. Das
Prognosebezugsjahr ist 2035.

Das Ergebnis der Untersuchung zeigt auf, ob fahrzeuginduzierte Luftschadstoffemissionen Aus-
wirkungen auf die immissionsschutzrechtlichen Belange gemaf der 39. Verordnung des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes (39. BImSchV [2]) haben und wie sich das Vorhaben hinsichtlich
der Lufthygiene auf die umliegenden Nutzungen auswirkt.

Prognostiziert und bewertet wurde die Immissionssituation fur Stickstoffdioxid (NO2) und Fein-
staub (PM10 und PM2,5). Mit der Aufhebung der 23. BImSchV [3] entfiel die rechtliche Ver-
pflichtung den Schadstoff Rul? gesondert zu betrachten, da ein Grenz- oder Zielwert in der 39.
BImSchV [2] nicht festgelegt wurde. Rul ist Bestandteil von PM10 und wird damit indirekt er-
fasst.

Im Zusammenhang mit Beitrdgen durch den Kfz-Verkehr sind die Schadstoffe Benzol (C6H6),
Schwefeldioxid (SO2) und Kohlenmonoxid (CO) aufgrund der Emissionswerte und der derzeiti-
gen Luftkonzentration von untergeordneter Bedeutung.

Die Ausbreitungsrechnungen wurden mit dem validierten Programmpaket GRAMM/GRAL mit
Emissionsdaten aus dem Handbuch fir Emissionsfaktoren (HBEFA 4.2) fir das Bezugsjahr
2035 durchgefiihrt. Die berechnete Gesamtimmissionsbelastung stellt eine Uberlagerung der
stadtischen Hintergrundbelastung und der Zusatzbelastung aus dem lokalen Verkehr dar.

Die Immissionszusatzbelastung betragt fir NO2 maximal 1 ug/m? in beiden Prognosefallen. Die
PM10-Immissionszusatzbelastung betragt ebenfalls maximal 1 pg/m? in beiden Prognosefallen.
Fur PM2,5 geht die durch den lokalen Verkehr induzierten Zusatzbelastung gegen 0 ug/m? in
beiden Prognosefallen.

Anmerkung: Die Luftschadstoffuntersuchung greift auf eine Verkehrsprognose des Planungs-
biros Dipl.-Ing. Micheal Angelsberger flr Verkehrsplanung und Stadtebau v. August 2023 zu-
rick. Diese Verkehrsprognose wurde zwischenzeitlich mit Stand November 2025 fortgeschrie-
ben, da sich einige Parameter geandert haben. Das damit errechnete Verkehrsaufkommen un-
terscheidet sich nur geringfligig vom 2023 errechneten Verkehrsaufkommen (jetzt etwas gerin-
gere Zahlen). Eine Erforderlichkeit zur Aktualisierung auch der Luftschadstoffuntersuchung
ergibt sich daher nicht.

A 8.3 Verschattung

Zur zu erwartenden Verschattung der Umgebungsgebaude durch den Neubau und die ausrei-
chende Belichtung des Neubaus wurde eine gutachterliche Stellungnahme gemafy DIN EN
17037 vom Buro Transsolar Energietechnik GmbH, datiert mit 23.07.2020 eingeholt. Anhand
eines 3D-Modells ist die Dauer der Sonneneinstrahlung auf die direkt an den Geltungsbereich
(Block 3) angrenzenden Fassaden sowohl am 21. Dezember als auch am 21. Marz ermittelt
worden. Gemal der DIN EN 17037 soll fur mindestens einen Wohnraum in einer Wohnung eine
Besonnungsdauer von min. 1,5 Stunden sichergestellt werden (vorausgesetzt es ist wolkenlos).
Grundlage der Untersuchung waren Varianten einer moglichen Bebauung, die sich im Rahmen
der Bebauungsplanfestsetzungen bewegen.

Die Darstellung der Sonnenstunden erfolgte fir alle Entwicklungsschritte des stadtebaulichen
Rahmenplans, namlich Ist-Zustand, Entwicklungsstufe 1 (umgesetzter Bebauungsplan) und
Entwicklungsstufe final (umgesetzter Rahmenplan). Bei der Simulation ist sowohl von der ma-
ximalen Kubatur, die der B-Plan zulasst, als auch von dem aktuellen Gebaudeentwurf des Block
3 ausgegangen worden. Grundsatzlich sind die nach Norden orientierten Fassaden, die Fassa-
den in den unteren Geschossen und die Fassaden in den Bereichen der engen stadtebaulichen
Situationen die fir Wohnnutzungen kritischen Bereiche. Wenn gewahrleistet werden kann, dass
mindestens ein Wohnraum einer Wohneinheit an einer ausreichend besonnten Fassade liegt,
ist auch an den nicht ausreichend besonnten Fassaden eine Wohnnutzung mdglich. Durch den
.,Neubau Block 3“ kommt es bei den Nachbargebduden durchaus zu Verschattungen und
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geringeren Besonnungsstunden. Die Auswirkungen auf den Bestand (Ist-Situation) halten sich
aber insoweit in Grenzen, dass vorhandene Nutzungen nur geringfugig und nicht grundlegend
beeintrachtigt werden. Zudem sind die betroffenen Nutzungen ausschlieRlich gewerblich. Dar-
Uber hinaus wirkt sich der aktuelle Gebaudeentwurf gegeniber dem B-Plan positiv auf die Be-
sonnungsstunden der Umgebungsgebaude aus, da die Vor- und Rickspringe und Fassaden-
éffnungen im Bereich der Hofe einen geringeren Schattenwurf zur Folge haben. Ahnlich wie bei
den Nachbargebauden verhalt es sich auch bei dem geplanten Block 3. Durch die vorhandene
und zuklnftige Umgebungsbebauung werden Teilbereiche in Richtung Norden und Westen in
den unteren Geschossen des Block 3 verschattet. Das Gutachten kommt zusammenfassend zu
dem Schluss, dass mit dem vorgelegten B-Plan Nr. 195 sowie der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung bei intelligenter Nutzungsverteilung (gezieltes Anordnen der Wohnnutzungen) die Vorga-
ben der DIN EN 17037 eingehalten werden koénnen.

A9 SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

Von der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH wurde eine mit Mai 2024 datierte schalltechnische
Untersuchung durchgeflhrt. Grundlage dieser Untersuchung ist die schalltechnische Vorunter-
suchung, die von vorgenanntem Buro bereits im Jahr 2020 erstellt wurde.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde
¢ die einwirkende Immissionsbelastung aus dem offentlichen Verkehr (Stralle, Schiene,
Parkplatz) und den gewerblichen Nutzungen erfasst und beurteilt und
o die Verkehrszunahme schalltechnisch betrachtet und
o die zu erwartende Immissionsbelastung aus der geplanten Tiefgarage in der Nachbar-
schaft berechnet und beurteilt.

Die Untersuchung kam den 6ffentlichen Verkehr betreffend zu folgendem Ergebnis:

Der Orientierungswert der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fir ein urbanes Gebiet von
60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts kann an der Nord- und Ostfassade eingehalten werden. An
der stralRenzugewandten Siudfassade liegt die Immissionsbelastung bei bis zu 66 dB(A) am Tag
und 57 dB(A) in der Nacht. Auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) von tags/nachts 64/54 dB(A) werden an der Sudfassade und abschnitts-
weise der Westfassade ebenfalls Uberschritten.

In der schalltechnischen Untersuchung sind im Kapitel 5.3 mdgliche Schallschutzmalinahmen
aufgezeigt und im Kapitel 9 ist ein Festsetzungsvorschlag fur einen passiven Schallschutz aus-
gearbeitet. Die getroffenen Festsetzungen weichen dabei von den Empfehlungen ab — das
schallschutztechnische Niveau wird jedoch beibehalten, was im Rahmen einer Stellungnahme
zur Abwagung bestatigt wurde.

Zur Schallminderung sollen an den von Uberschreitungen betroffenen Bereichen neben einer
ausreichenden Schalldammung der AuRenbauteile semiaktive Malnahmen festgesetzt werden.
Planerisch kann dafiir gesorgt werden, dass schutzwirdige Aufenthaltsraume Uber eine Fas-
sade bellftet werden, an welcher der ORW eingehalten werden kann. Alternativ besteht die
Maoglichkeit, dass der schutzbedurftige Aufenthaltsraum ein zum Luften geeignetes Fenster im
Schallschatten von eigenen Gebaudeteilen erhalt oder vor dem zu o6ffnenden Fenster des
schutzbedurftigen Aufenthaltsraums von Wohnungen ein verglaster Vorbau vorgesehen wird,
der an der Deckenunterseite absorbierend auszukleiden ist oder Schiebeladen bei Schlaf- und
Kinderzimmer.

Ziel dieser Mal3nahmen soll sein, dass insbesondere nachts die Mdglichkeit besteht, die Schlaf-
raume uber ein gekipptes Fenster, ohne dass der Innenraumpegel von 30 dB Uberschritten wird,
zu beluften.

Fir den Fall, dass diese MafRnahmen nicht umgesetzt werden, soll eine fensterunabhangige
schallgedammte Liftungseinrichtung als mégliche MalRnahme zugelassen werden.
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Laut Untersuchung soll die Anforderung an die Schallddammung der Aufienbauteile im Bebau-
ungsplan in Bezug auf die Nacht festgesetzt werden, da der Unterschied zwischen dem mafR-
geblichen Aulzenlarmpegel tagsuber (66 bis 71 dB(A)) und nachts (66 bis 72 dB(A)) nur 1 dB(A)
betragt.

Durch die benachbarten Betriebe und GE-Flachen kommt es gemal} der schalltechnischen Un-
tersuchung zu keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA Larm.

Zu beachten ist allerdings, dass nachts mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch
das PKW-Turenschlieen zu rechnen ist, wenn der Abstand zwischen der Baugrenze und dem
Stellplatz < 15 m betragt. Dieser Mindestabstand lasst sich jedoch im Rahmen der Planumset-
zung problemlos einhalten.

Bei der Beurteilung der im Geltungsbereich geplanten Tiefgarage ist zu unterscheiden, ob die
Nutzung einem Betrieb nach TA Larm zuzurechnen ist oder dem Wohnen. Die Berechnung zeigt
auf, dass auch mit der strengeren Beurteilung gem. TA Larm der Immissionsbeitrag tagstber
(06:00 bis 22:00) irrelevant ist. Nachts ist die Stunde mit dem héchsten Verkehrsaufkommen
malfdgeblich; Zahlen hierfir liegen nicht vor. Laut Berechnung ist in der Gesamtbelastung (inkl.
der Nachbarbetriebe) mit einer Uberschreitung zu rechnen, wenn mehr als 5 Fahrten innerhalb
der kritischsten Nachtstunde stattfinden. Wenn zuséatzlich 10 Fahrten stattfinden, liegt die Uber-
schreitung in der Gesamtbelastung bei 1 dB(A). Diese Uberschreitung kann im Rahmen der TA
Larm toleriert werden. Die getroffenen Annahmen sind plausibel, es ist von einer Einhaltung
auszugehen.

Die Zufahrtsrampe ist absorbierend auszukleiden und nicht gegeniber dem Gebaude Anton-
Kathrein-Strale 2 zu positionieren.

Die Untersuchung zur Verkehrszunahme zeigt auf, dass an der bestehenden Wohnbebauung
entlang der Anton-Kathrein-Stralle die Immissionsbelastung um mehr als 1 dB(A) ansteigt und
der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV (berschritten wird; die Schwelle der Gesundheits-
gefahrdung wird nicht Uberschritten.

Anmerkung: Die schalltechnische Untersuchung greift auf eine Verkehrsprognose des Pla-
nungsburos Dipl.-Ing. Micheal Angelsberger fur Verkehrsplanung und Stadtebau v. August 2023
zurtck. Diese Verkehrsprognose wurde zwischenzeitlich mit Stand November 2025 fortge-
schrieben, da sich einige Parameter geandert haben. Das damit errechnete Verkehrsaufkom-
men unterscheidet sich nur geringfigig vom 2023 errechneten Verkehrsaufkommen (jetzt etwas
geringere Zahlen). Eine Erforderlichkeit zur Aktualisierung auch der schalltechnischen Untersu-
chung ergibt sich daher nicht.

Zur Begrundung der festgesetzten MalRnahmen wird auf das Kapitel B.1.4.2 verwiesen.

A 10 TOPOGRAFIE, BODENBESCHAFFENHEIT

Die Topographie des Baugebietes ist weitgehend eben. Die Gelandeoberflache liegt auf ca. 446
— 447 m U. NN.

Die geologische Situation stellt sich gemal geotechnischem Baugrundgutachten (OHIN, Biro
fur Baugrunderkundung, Marz 2019) wie folgt dar:

Der tiefere Untergrund des Baugelandes besteht aus Seetonablagerungen, die gegen Ende der
letzten Eiszeit im sogenannten Rosenheimer See abgelagert wurden. Darlber folgen fluviatile
Kiese, die vom Inn und der Mangfall nach dem Auslaufen des Sees sedimentiert wurden. Mit
der Verlandung der damaligen Flusssysteme konnte auf den fluviatilen Sedimenten der Auen-
lehm aufwachsen. Mit der Bebauung wurde die natirliche Schichtenfolge mit einer Auffullung
uberdeckt und zum Teil mit einer Strallendecke versiegelt.
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Der Grundwasserflurabstand schwankt zwischen 3,05 m und 2,78 m unter Gelandeoberkante.
Das Grundwasser stellte sich im Mittel bei 443,90 m G NN ein. Das Grundwasser wird in nord-
Ostlicher Richtung dem Inn zustromen. Als Grundwasserleiter fungiert der Kies. Der mittlere
héchste Grundwasserstand wird auf MHW = 444,80 m G NN abgeschatzt. Der Grundwasser-
spiegel kann auf Grund von Starkniederschlagen in Kombination mit der Schneeschmelze auf
1,5 m ansteigen. Der héchste zu erwartende Grundwasserstand ist auf eine Quote von HHW =
445,70 m U NN anzusetzen. Zur Bemessung der Auftriebssicherheit ist der Uberflutungswas-
serstand der Mangfall malRgeblich und auf eine Quote von HQ100 = 447,30 m U NN festzulegen.
Die angenommene Griindungssohle der einfachen Tiefgarage von 443,25 m U NN liegt im trag-
fahigen Kies. Es wird vorgeschlagen das Gebaudetragwerk flach auf einer biegesteifen Boden-
platte in den Kies zu griinden.

Die angenommene Griindungssohle der doppelten Tiefgarage von 440,25 m U NN liegt im Nor-
den im Seeton und in den ubrigen Bereichen im Kies. Es wird empfohlen das Gebaude auf CSV
Saulen zu grinden. Bei der Herstellung von CSV Saulen wird in den Boden mit dem Ver-
dranungsverfahren eine Saule aus Zement und Sand eingebracht, die durch die Bodenfeuchte
abbindet.

Aus konstruktiven Gesichtspunkten ist das gesamte Kellergeschoss (Grindung und tragende
Wande) als biegesteifer Kasten herzustellen.

Das Kellergeschoss liegt im Grundwasser, es ist daher aus wasserdichtem Beton als eine so-
genannte weille Wanne herzustellen.

Die Baugrube flr die angenommene Griindungssohle der einfachen Tiefgarage wird bis zu 3,5
m und fur die doppelte Tiefgarage bis zu 6,5 m tief. Eine freie Bdschung ist auf Grund des
Platzmangels nicht moéglich. Zur Sicherung der Baugrube bieten sich zwei Verfahren, namlich
eine Sicherung mit Spundwanden oder mit Bohrpfahlwanden an.

Die StralRen und Parkplatze sind daher auf einen zusatzlichen Bodenersatzkorper aus Kiessand
(d > 0,3 m) zu grinden.

Zur Versickerung von Niederschlagswasser eignet sich die Rohrrigolenversickerung.

Da die geplante Tiefgarage in die grundwasserfihrende Kiesschicht hineinreicht wurde durch
die Dipl.-Geol. F. Ohin GmbH eine Voruntersuchung erarbeitet, mit dem Ergebnis, dass die
Auswirkungen eines rechnerischen Grundwasseraufstaus fur die benachbarte Bebauung un-
schadlich ist (Quelle: Dipl.-Geol. F. Ohin GmbH, 2019, 3. Erganzung Grundwasseraufstau am
Gebaude Bauvorhaben: Rosenheim, Anton-Kathrein-Strale 4-8). Bei einer doppelten Tiefga-
rage errechnet sich dort am Gebaude ein Aufstau von bis zu 12 cm.

Im September 2023 wurde das Baugrundgutachten aufgrund des Wegfalls des Risikos fiir Uber-
schwemmungen der Klasse HQ-100 wie folgt korrigiert:

Zur Bemessung der Auftriebssicherheit ist der Bemessungswasserstand aufgrund des Anstiegs
des Grundwassers auf 445,7 m U NN festzulegen.

Alle weiteren Angaben aus dem Baugrundgutachten vom Marz 2019 und den Erganzungen
haben weiterhin Bestand.

Im April 2024 wurde das Baugrundgutachten durch ein Grundwassermodell, das den Aufstau
fur das Gebiet Bahnhofsstralde — Anton-Kathrein-StralRe zeigt, der durch die Gebaude im Grund-
wasser entsteht, erganzt (5. Erganzung Grundwasseraufstau im gesamten Gebiet). Betrachtet
wurden der mittlere Wasserspiegel und der mittlere h6chste Grundwasserspiegel.

Den mittleren Wasserspiegel betreffend staut sich das Grundwasser im Bereich der Gebaude
an der Bahnhofsstra’e um 5 cm auf, was zu einer Absenkung um -7 cm am Salinplatz fuhrt.
Der geplante Neubau liegt eher im Absenkbereich bei -2 cm und hat keine Einwirkung auf das
Grundwasser.

Auch was den Aufstau des mittleren hdchsten Grundwasserstands betrifft, zeigt sich ein ahnli-
ches Bild; im Westen staut sich das Grundwasser an den Gebauden der Bahnhofstralle um 6
cm auf, im Osten ist wieder die Absenkung von 8 cm zu beobachten. Der geplante Neubau liegt
wieder im Absenkbereich zwischen 0 und -2 cm.
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Abb. 17: Differenzen zwischen dem ungestérten Grundwasserverlauf (Abbildung links: mittlerer Wasserspiegel, Ab-
bildung rechts: mittlerer héchster Wasserspiegel) und dem Aufstau, 5. Ergdnzung des Baugrundgutach-
tens, OHIN Biiro fiir Baugrunderkundung, 22.04.2024

Ob eine einfache oder doppelte Tiefgarage zum Einsatz kommt, ist auf Ebene der Bauleitpla-
nung noch nicht bekannt.

A 11 BODENBELASTUNGEN, KAMPFMITTEL

Wie bereits angefiihrt hat die Baugrunduntersuchung durch die Dipl.-Geol. F. Ohin GmbH fest-
gestellt, dass innerhalb des Geltungsbereiches Auffillungen unterschiedlicher Zusammenset-
zungen vorhanden sind. Entsprechend der chemischen Analyseergebnissen ist die Aufflillung
in die Entsorgungsklasse Z 1.2 einzustufen. Sollten im Zuge der Bauarbeiten dartber hinaus
Altlasten, die eine Grundwassergefahrdung befurchten lassen, entdeckt werden, sind die Bo-
denschutzbehdrde bzw. die Stadt Rosenheim und das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim um-
gehend zu informieren.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser ist zu beachten, dass eine Versickerung nur Gber
nachweislich verunreinigungsfreiem Untergrund, auerhalb von Auffullungen erfolgen darf.

Im Rahmen einer ,Historischen Recherche und orientierenden Untersuchung® (KSM Bauma-
nagement GmbH, 2006) im Bereich des Plangebiets wurden auch Aussagen zu Kampfmittel
gemacht. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass auf der Aufnahme aus dem Jahr 1945
im Umfeld der Liegenschaft zahlreiche Kriegseinwirkungen (Bombentrichter, zerstorte Hauser)
zu erkennen sind. Die Flache selbst weist eine Bebauung senkrecht zur Stral3e mit drei Wohn-
hausern auf. Unmittelbar nordwestlich dieser Bebauung schliel3t sich ein stark zerstortes Areal
mit nach Westen umbauter Freiflache an (vermutlich der damalige Busbahnhof).

Aufgrund der Bombardierungen im Zweiten Weltkrieg kann somit nicht ausgeschlossen werden,
dass sich im Plangebiet Bombenblindganger befinden. Es wird daher eine Kampfmittelrisikopru-
fung durch kombinierte Luftbild- und Aktenauswertung empfohlen.
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A 12 WASSERWIRTSCHAFT
A121 Oberflachengewasser

Oberflachengewasser gibt es im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht.

Als nachstgelegenes Oberflachengewasser fliel3st der Mihlbach ca. 30 — 40 m sidlich des Plan-
gebiets vorbei. Etwa 590 — 660 m sudlich bzw. éstlich flieRt die Mangfall als pragendes Fliel3-
gewasser 1. Ordnung. Laut Gewasserstrukturkartierung ist sie in diesem Abschnitt deutlich bis
stark verandert.

A12.2 Oberflachenentwasserung

Das anfallende Oberflachenwasser soll Uber ein Fullkdrper-Rigolensystem in den Untergrund
versickert werden. GemaR Entwasserungskonzept (Bauer Schlosser Wiesner Planungsgesell-
schaft mbH, August 2025) ist eine Rigole flir den Regenrlickhalt vorgesehen. Diese befindet
sich im Westen des Gebaudes aulerhalb der Tiefgarage. An die Rigole angeschlossen werden
die Retentionsflachen oberhalb der Tiefgarage sowie Sickermulden zwischen Gehweg und Tief-
garage (voraussichtlich mit Gitterrost 0.a. Gberdeckt). Mit dem derzeitigen Konzept ist auch der
Uberflutungsnachweis erbracht.

Das Konzept dient dem Nachweis, dass eine ordnungsgemafie Entwasserung maoglich ist. Es
erfolgt jedoch keine Festsetzung dieser Entwasserung, um noch Abweichungen im Rahmen der
Bauvorlage zu ermdglichen.

OF Rigole: mi
UK Rigole: 444.20 maNN

MHGW: 444.00 mGNN laut / k
Eodeng morsiane’

) e \ \ o 2™

— A

Abb. 18: Auszu;cj /I::htwa.'s:serun/g)skonzept, Bauer Schiosser Wiesner Planungsgeséllschaft mbH, August 202

A123 Hochwasser / extreme Wetterereignisse

Festgesetzte oder vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete werden vom Geltungsbe-
reich nicht berthrt. Nach Auskunft des Wasserwirtschaftsamts Rosenheim ist der Geltungsbe-
reich fir Uberschwemmungen der Klasse HQ-100 aufgrund der bereits durchgefiihrten Hoch-
wasserschutzmalinahmen an der Mangfall nicht mehr Gberschwemmungsgefahrdet.

Der gesamte Geltungsbereich liegt aufgrund der Nahe zum Inn innerhalb wassersensibler Be-
reiche. Weiter befindet sich das Plangebiet innerhalb von Gefahrenflachen fir ein Extremhoch-
wasser. Im Zentralbereich sind in diesem Falle Wassertiefen zwischen 0,5 m und 1,0 m mdglich.
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Die Hohenfestsetzung ist so getroffen, dass die Oberkante Rohful3boden 25 cm Uber dem
héchsten Punkt des umliegenden Gelandes errichtet werden kann. Dies ist der Eingang des
Gebaudes Luitpoldstr. 9 (mittlerer Kammbau Posthéfe) mit einer Hohe von 447,15 m 4. NHN.
Falls das Gebaude auf dieser RohfuRbodenhdhe errichtet wird, kdnnen im Sidwesten Gelan-
deunterschiede von bis zu 80 cm und im Sutdosten von bis zu 110 cm entstehen, die z. B.
durch bauliche Anlagen und oder Modellierungen tiberwunden werden muissen. Der Bebau-
ungsplan lasst dies zu (s. Kap. B.1.1.4). Damit ist eine hochwasserangepasste Bauweise
moglich.

A 13 DENKMALSCHUTZ

Ausgewiesene Bau- und Bodendenkmaler sind von der Planung nicht berthrt. Allerdings gibt
es im Umfeld zwei Baudenkmaler, namlich das ,Forstamt‘ jenseits der Bahnhofstralle und die
.Bahnverwaltung“ im Bereich des Sudtiroler Platzes sowie ein Bodendenkmal dessen Kurzbe-
schreibung wie folgt lautet: abgegangenes Kapuzinerkloster der frihen Neuzeit sowie aufgelas-
sener Friedhof der frihen Neuzeit mit abgegangener Friedhofskapelle St. Salvator. Das Boden-
denkmal befindet sich norddstlich des Geltungsbereichs an der Salinstral3e.

A 14 SOZIALE UND KULTURELLE BEDURFNISSE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Rosenheimer Innenstadt in un-
mittelbarer Nahe zum Bahnhof und somit im Nahbereich einer Vielzahl sozialer, kultureller und
infrastruktureller Einrichtungen. Zudem ermdoglicht der gegenstandliche Bebauungsplan die An-
siedlung weiterer Einrichtungen sozialer und kultureller Art.

Die nachstgelegenste Parkanlage ist der Salingarten, der norddstlich des Geltungsbereichs liegt
und fuBBlaufig gut erreichbar ist.

Daruber hinaus sind folgende Freizeitanlagen (outdoor) in einer Entfernung von 500 — 1200 m
erreichbar:

e Fitness-Parcours Klepperstralie
o Bolzplatz Aventinstralle

e Boccia-Anlage Luitpoldpark

e Mangfallpark Sud

o Streetball-Anlage LeitzachstralRe

Zusatzlich gibt es innerhalb von 700 m drei 6ffentliche Kinderspielplatze, namlich die Spielplatze
~Klepperstralte” (im Stdwesten), ,Aventinstrale” (im Nordwesten) und ,Lokschuppen® (im Nord-
osten).

Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen befinden sich in einer fullaufigen Entfernung von
1—2km.

Der nachstgelegenste Lebensmittelmarkt (Netto Markt) hat seinen Standort ca. 230 m nérdlich
des Geltungsbereichs. Am Bahnhof gibt es die nachstgelegenste Apotheke.

Durch die unmittelbare Nahe zum Bahnhof ist eine attraktive 6ffentliche Anbindung gegeben.
Der Bahnhof als Verkehrsknotenpunkt fiir Stadt und Region biindelt alle Umsteigebeziehungen
zwischen Bahn und weiterfuhrenden Verkehrsmitteln.

Die Anton-Kathrein-Stral3e wird von den Radfahrern und Fuf3géngern als zlgige und kurze Ver-
bindung zum Bahnhof genutzt. Zudem ist Uber die Anton-Kathrein-Stral3e die Anbindung an das
ortliche FuRweg- und Fahrradwegenetz gegeben. Fir den FuR3ganger- und Radverkehr ist mit
der weiteren Rahmenplanumsetzung eine durchgangige Verbindung zur Bahnhofsstralle und
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zum Salinplatz vorgesehen, womit eine kurze Anbindung an die Fuligangerachse Richtung Alt-
stadt gewahrleistet werden kann.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 195 ,Anton-Kathrein-Stral’e Nordwest* ermoglicht die
Umstrukturierung und Nachverdichtung fur eine gemischte Nutzung im innerstadtischen Be-
reich. Ziel ist es ein lebendiges, verdichtetes Quartier als Teil der Rosenheimer Innenstadt ohne
Ruckseiten entstehen zu lassen.

Im festgesetzten urbanen Gebiet sind bis auf Tankstellen, Schnellgastronomie mit Drive-In, Bor-
delle, bordellartige Betriebe und Vergnigungsstatten alle sonstigen nach BauNVO zulassigen
Nutzungen erlaubt. Somit ermdglicht der Bebauungsplan eine Funktionsmischung unter Ver-
meidung erheblicher zusatzlicher Verkehrsbelastungen und unter Verhinderung eines Trading-
Down-Effekts flr das Quartier.

Da Einzelhandelsbetriebe nur im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss zuldssig sind, kdnnen
kurze Wege gewahrleistet und eine Belebung der EG-Bereiche erreicht werden.

Kurze Wegverbindungen fiir den nichtmotorisierten Verkehr sieht die weitere Umsetzung der
Rahmenplanung durch Offnung der Posthéfe zur BahnhofstraRe und zum Salinplatz hin vor.
Ostlich der Bahnhofstrasse, der Hauptachse zwischen Bahnhof und Innenstadt, kann damit eine
ruhige Wegeverbindung durch das Quartier in zweiter Reihe entstehen.

An dieser ruhigen Wegeverbindung soll mit der weiteren Rahmenplanumsetzung nordwestlich
des Geltungsbereichs eine Stadtlounge umgesetzt werden.

Diese soll als 6ffentlicher Kommunikations- und Aufenthaltsbereich ebenfalls zur Belebung des
Stadtteils beitragen.

Das geplante Gebaude springt zur Anton-Kathrein-Stral3e hin von der Grundstiicksgrenze zu-
riick, sodass eine grofRRzligige Blrgersteigzone entsteht. Dies und die entlang der Anton-Kath-
rein-StralRe zu pflanzenden Baume tragen malfgeblich zu einer Steigerung der Aufenthaltsqua-
litat im Strallenraum bei.

Die in der Rahmenplanung vorgesehenen freigestellten, kompakten Baukdorper bilden Raume
und schaffen Wegeverbindungen und Sichtachsen. Dies tragt mafRgeblich zur Einsehbarkeit
und Orientierung und somit zur Sicherheit im 6ffentlichen Raum bei.

Durch die Bebauung innerhalb des Plangebietes soll fir alle Alters- und Geschlechtergruppen
gleichermalien qualitatsvoller Wohn-, Arbeits- und Lebensraum geschaffen werden. Mit Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 195 ,Anton-Kathrein-Stral3e Nordwest* sind keine geschlechter-
spezifischen Auswirkungen zu erwarten.

A 15 RICHTFUNK

Im Norden des Geltungsbereiches befindet sich die Knotenvermittlungsstelle der Deutsche Te-
lekom AG mit einem von der DFMG Deutsche Funkturm GmbH betriebenem 63m hohem Funk-
turm.

Von diesem werden laut der aktuellen Standortbescheinigung Nr. 570166 vom 13.04.2022 fol-
gende Funkdienste abgestrahilt:
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Betreiber Funkdienst

Telekom MBO7, MB08, MB09, MB15, MB18, MB21,
MB26, MB36

Fraunhofer-Institut MB25, MB351

Radio Charivari 92,3 MHz

DLF 97,2 MHz

DLR 69,2 MHz

Radio Galaxy 106,6 MHz

eMessage 461 MHz

Diverse Betreiber Richtfunkanlagen

Abb. 19: Auflistung der am Funkmast installierten Funkanlagen, Gutachten zur Messung und Bewertung hochfre-
quenter elektromagnetischer Felder, TUV SUD Industrie Service GmbH, Oktober 2024

Abb. 20: Blick von der Anton-threin-Stra

aus auf dn Fnkturm, Go ge Maps, Auna %6)

In der aktuellen Standortbescheinigung wird ein horizontaler Sicherheitsabstand von 29,4 m und
ein vertikaler Sicherheitsabstand von 8,03 m ausgewiesen bezogen auf die Montagehohe der
niedrigsten Bezugsantenne tber Grund von 35 m.

Fur das geplante Gebaude besteht damit bei einer maximalen Héhe von 26 m bei aktuellem
Ausbau derzeit ein Puffer von ca. 1 m zum Sicherheitsbereich.

Im Jahr 2003 wurde im Bereich des Funkturms eine EMF-Messung durchgefuhrt. Das Ergebnis
zeigte eine Grenzwertunterschreitung von 99,4 % (Amateurfunk, Rundfunk) bzw. 97,3 % (Be-
triebsfunk, Datenfunk, Mobilfunk, Polizeifunk, Rettungsfunk).

Am 23.07.2024 wurde eine Messung der hochfrequenten elektromagnetischen Felder (im Fre-
quenzbereich von 27 MHz bis 6.000 MHz) im Bereich der obersten Stockwerke des geplanten
Gebaudes von der TUV SUD Industrie Service GmbH durchgeflihrt und hinsichtlich der
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Einhaltung der in Deutschland gtiltigen Grenzwerte bewertet (Bericht Nr. 3991505-MFM vom
23. Oktober 2024).

Als Messhohe wurde 24,2 m festgelegt, was einer Hohe von 1 m tber dem Ful3boden der ober-
sten Dachterrasse entspricht. Dies bildet den ungiinstigsten Fall ab.

Die Immissionspunkte (IP) wurden in Absprache mit dem Auftraggeber ausgewahlt, da sie
reprasentativ fir das Bauvorhaben bzw. nach einer fachlichen Vorbeurteilung einen besonders
exponierten Punkt mit Sichtverbindung zu den Mobilfunkanlagen darstellen.

. Hor. Entfer- Koordinaten

.. Messhéohe

Immissionspunkt iiber Boden nung zum
Sendemast | Breitengrad | Langengrad

1 Nt‘)_rdlicher Rand Parkplatz 15m 19m 47°51'04,.2" N| 12°7'18.7" E

bei Sendemast, am Boden
2 Hg;‘l’;’ﬂe”de Gebaude, 24m | 5,5, 24m  |47°51'04.2"N| 12°7'19,6" E
3 | Mitte Geb&ude, 24 m Héhe 24,2 m 26 m 47°51'03,8" N | 12°7'18,5" E
4 | Entfernteste Ecke Gebaude, 241 m 66m  |47°5102,9"N| 12°716.7"E

Héhe 24 m

Abb. 21: Lage der Immissionspunkte, Gutachten zur Messung und Bewertung hochfrequenter elektromagnetischer
Felder, TUV SUD Industrie Service GmbH, Oktober 2024

Es wurden Frequenz und Empfangspegel der einzelnen am Immissionsort untersuchten
Funksignale festgestellt und daraus die am Messort herrschende Feldstarke bestimmt. Die
Messungen wurden an jedem der Immissionspunkte schrittweise fiir die einzelnen Frequenzin-
tervalle durchgefuhrt.

An allen Immissionspunkten wurden zusatzlich Funkaussendungen von schnurlosen DECT-
Telefonen, Handy-Uplinks, WLAN-Anlagen im Frequenzband von 27 MHz bis 6.000 MHz mit-
bestimmt.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Ergebnisse der Messungen zusammengefasst. Angeg-
eben ist jeweils die Maximalimmission bei Vollausbau und maximaler Sendeleistung der Anlage.
Im Realbetrieb liegen die Immissionen unter den hier dargestellten Werten.

Maximalimmission Grenzwertausschépfung der
L elektrischen Feldstdrke gemaR 26. BImSchV
Immissionspunkt
Mobilfunk | DEC/WLAN UKW Summe
Noérdlicher Rand Parkplatz bei
1 Sendemast, am Boden 6,26% 0,09% 3.0% 6,9%
2 NF_)rdostende Gebaude, 24 m 11.3% 0.17% 9.9% 15,0%
Hohe
3 | Mitte Geb&aude, 24 m Hohe 12,6% 1,43% 14,1% 19,0%
Entfernteste Ecke Gebaude,
4 Hohe 24 m 11,4% n.n. 10,2% 15,3%

Abb. 22: Ubersicht iiber die Messergebnisse, Gutachten zur Messung und Bewertung hochfrequenter elektromag-
netischer Felder, TUV SUD Industrie Service GmbH, Oktober 2024

Die héchsten Summen-Immission (Mobilfunk, DECT und UKW) wurden am Immissionspunkt 3
(in der Mitte des geplanten Gebaudes auf einer Héhe von 24 m) mit 19,0 % des Grenzwerts der
26. BImSchV erreicht.
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An allen Immissionspunkten werden damit die Grenzwerte der 26. BImSchV sicher eingehalten.

Um das Funkfeld nicht zu beeintrachtigen, dirften die geplanten Gebaude nicht héher als 30 m
Uber Grund gebaut werden, wurde im Rahmen des Verfahrens durch die Richtfunkbetreiber
mitgeteilt.

Diese Vorgabe halten die hochbaulichen Anlagen im Plangebiet ein, die samtlich unter 30 m
verbleiben. Die im Rahmen des Verfahrens Ubersandte Tabelle weist fur die Antennen eines
Betreibers Hohen von 46 m bis 57 m aus, also Hohen, die alle deutlich Gber den Gebaudehdhen
im Plangebiet liegen. Dies belegt, dass die im Plangebiet geplanten hochbaulichen Anlagen
nicht in der Lage sind, die in der Tabelle aufgelisteten Richtfunkstrecken zu beeintrachtigen. Der
von der Stellungnahme genannte Sichtschutz mit einem Radius von +/- 25 m ist, soweit aus der
Tabelle erkennbar, fur das im Suden des Fernmeldemastes gelegene Plangebiet eingehalten.
Hochstvorsorglich soll dennoch eine Beteiligung der Richtfunkbetreiber im Rahmen der Bauge-
nehmigung erfolgen.

A 16 STORFALLBETRIEBE

Nach Auskunft der Immissionsschutzbehdérden bei der Stadt Rosenheim und dem Landratsamt
Rosenheim befinden sich weder im Stadtgebiet noch in den umliegenden Gemeinden Betriebe,
die der Storfall-Verordnung (12. BImSchV) unterliegen. Auch von den zulassigen Nutzungen im
Plangebiet gehen keine Gefahren im Sinne dieser Verordnung aus. Im Rahmen der Bauleitpla-
nung sind daher keine besonderen Abstande im Hinblick auf die Umsetzung des § 50 BImSchG
zu berucksichtigen.

B PLANUNGSBERICHT
B 1 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

B 1.1 Festsetzungen zur Bebaubarkeit

B1.1.1 Art der baulichen Nutzung

Festsetzung:
e Das Baugebiet wird als urbanes Gebiet gemél3 § 6a BauNVO festgesetzt.

e Nutzungen nach § 6a Abs. 3 BauGB werden nicht, auch nicht ausnahmsweise zugelassen.
Schnellgastronomie mit Drive-in nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind nach § 1 Abs. 5 BauNVO
ebenso unzuldssig, wie Bordellbetriebe und vergleichbare Nutzungen, wie gewerbsmaélige Pros-
titution oder auf die Auslibung sexueller Handlungen ausgerichtete Nutzungen.

e Einzelhandelsbetriebe i. S. d. § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind gem. § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO nur
im Erdgeschoss und im 1. OG zul&ssig.
Im Erdgeschoss ist Wohnnutzung gem. § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO unzuldssig.
Gemdal3 § 6a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO sind mindestens 20% der zuldssigen Geschossflache als
Wohnnutzung zu verwenden.

o Gemdl § 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO sind mindestens 60% der zuldssigen Geschossfldche als
gewerbliche Nutzung zu verwenden.

e Bauliche Anlagen der Fremdwerbung als eigensténdige gewerbliche Nutzung sind im gesamten
Plangebiet unzuléssig.

Begrindunag:
Gemal dem Gebietscharakter der ndheren Umgebung und den stadtebaulichen Zielsetzungen

erfolgt die Festsetzung eines urbanen Gebiets gem. §6a BauNVO. Das urbane Gebiet entspricht
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dem Ziel der Entwicklung eines nutzungsgemischten Stadtquartiers der kurzen Wege. Eine
Funktionsvielfalt tragt wesentlich zur Belebung der Innenstadt bei.

Um zusatzliche Verkehrsbelastungen, die mit weiteren Immissionsbeeintrachtigungen verbun-
den sind, zu vermeiden werden Tankstellen und Schnellgastronomie mit Drive-In ausgeschlos-
sen.

Bordelle bzw. bordellartige Betriebe sowie Vergniugungsstatten sind ebenfalls ausgeschlossen,
um einen Trading-Down-Effekt fir das Plangebiet und auch das gesamte Quartier zu vermei-
den. Insbesondere bahnhofsnahe Gegenden sind fur diesen Effekt anfallig. Mit der Umsetzung
der Bauleitplanung soll sich eine hochwertige Wohn- und Geschaftsimmobilie entwickeln, die
nicht mit den genannten Nutzungen vereinbar ist.

Um einen der Zweckbestimmung entsprechenden Nutzungsmix zu erhalten, werden Einzelhan-
delsbetriebe oberhalb des 1. Obergeschosses nicht zugelassen — diese sollen in den unteren
Geschossen realisiert werden und so auch zu einer optischen Belebung der Innenstadt beitra-
gen und der Entstehung von Leerstanden entgegenwirken.

Wohnnutzung ist aufgrund der Belichtungssituation im Erdgeschoss unzuldssig. Dies ist das
Ergebnis der erstellten Verschattungsstudie.

Fir die Schaffung von Wohnraum sind mindestens 20 % und fur die Schaffung von Raum fir
gewerbliche Nutzungen mindestens 60 % der zuldssigen Geschossflache zu verwenden. Damit
kann sichergestellt werden, dass sich die Auswirkungen der Bauleitplanung konkreter bestim-
men lassen, da Grenzen flr die unterschiedlichen Nutzungen festgelegt werden. Gleichzeitig
stellt die Stadt sicher, dass beide Hauptnutzungsarten des urbanen Gebietes in adaquatem An-
teil zur Umsetzung kommen.

Neben der Wohnnutzung und der gewerblichen Nutzung dienen urbane Gebiete auch der Un-
terbringung von sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Diese Einrichtungen (z. B. Galerie oder Kunstlertreff) sind im Zuge der Um-
setzung nachzuweisen.

In Hinblick auf den hohen gestalterischen Anspruch der Neubebauung im Stadtzentrum wird
festgesetzt, dass bauliche Anlagen der Fremdwerbung als eigenstandige gewerbliche Nutzung
im gesamten Plangebiet unzulassig sind.

B1.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung:

e Die maximal zuldssige Grundfldche (GR1) gemal3 §§ 16 Abs. 3 Nr. 1, 19 Abs. 2 BauNVO ist unter
Einschluss derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Grundfldchen mit 2.320 m? festgesetzt.
Die hiernach zuldssige Grundfldche darf nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch Garagen und
Stellplétze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu
einer Gesamtgrundfldche fiir diese Anlagen von 1.640 m? (GR2) (iberschritten werden.

e Die maximal zuldssige Geschossflache gemél3 § 20 Abs. 3 BauNVO ist mit 10.830 m?
festgesetzt.

e Die maximal zuldssige Wandhéhe (WH) ist im Baufenster als absolute Héhe in m (. NN
festgesetzt. Die Wandhdhe bezieht sich auf den Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut,
bzw. auf die Oberkante der Attika. Als Bezugspunkt fiir die festgesetzten NN-Héhen ist der stad-
tische Héhenfestpunkt HFP 205 (Anton-Kathrein-Stral8e 11) mit 447,30 m (. NN heranzuziehen.
Erforderliche Absturzsicherungen diirfen die Wandhéhe um bis zu 1,2 m (iberschreiten.

e Technische Aufbauten sind oberhalb der festgesetzten Wandhéhe ausnahmsweise zulédssig

- bis zu einer Héhe von maximal 3,5 m (ber der festgesetzten Wandhdhe,
- in einem Abstand von mindestens 3 m gegeniiber allen Dachkanten,
- mit einem Fldchenanteil von maximal 30% der jeweiligen Dachfléche und
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- wenn diese vollstdndig eingehaust sind.

Begrindung:
Das Mal der baulichen Nutzung wird Gber die maximal zulassige Grundflache (GR), die maxi-

mal zulassige Geschossflache (GF) und das Maximalmal der Wandhéhe (WH) definiert.
Als Bezugspunkt fur die festgesetzten NN-HGhen ist der stadtische Hohenfestpunkt HFP 205
(Anton-Kathrein-Strale 11) mit 447,30 m u. NHN heranzuziehen.

Die festgesetzte GR entwickelt sich aus dem Bauentwurf und ist aufgeteilt in eine GR1 und eine
GR2. Dabei umfasst die GR1 die Hauptanlage sowie alle Bauteile, die dieser zugerechnet wer-
den (Gebaude, Terrassen und Projektionen Uberhangender Balkone). Die GRz ermdglicht zu-
satzlich die Bebauung mit Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird). Von § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO darf somit gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO abgewichen werden, da mit der
Festsetzung eine Uberschreitung des von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bestimmten Males ein-
hergeht. Diese Uberschreitung ist ausdriicklich zulassig. Ziel soll eine Flexibilitdt unter Vermei-
dung der von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gezogenen Grenzen sein.

Die Flache des urbanen Gebietes als BezugsgréfRe fur die Bemessung der Orientierungswerte
fur Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzung (=Bauland) betragt 4.064 m?. Die festge-
setzte GR¢ entspricht dabei einer GRZ | von 0,57 und unterschreitet damit den Orientierungs-
wert fir die Obergrenze eines urbanen Gebietes deutlich.

Die gesamte Uberbaubare Grundflache (Summe aus GRs und GR2) von 3.960 m? entspricht
einer GRZ Il von 0,97 und damit nahezu einer Vollversiegelung. 104 m? des Plangebietes kén-
nen nicht Gber- oder unterbaut werden. Die Uberschreitung der in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
bestimmten Grundflachenzahl von 0,8 ist im Bebauungsplan auf der Grundlage von § 19 Abs.
2 Satz 3 BauNVO aus folgenden stadtebaulichen Griinden zuzulassen: das Plangebiet befindet
sich in zentraler Innenstadtlage, die von einer verdichteten Bebauung gepragt ist. Diese Ver-
dichtung ist an zentraler Stelle im Stadtgebiet gewlinschtes Planungsziel. Dies gilt insbesondere
auch deshalb, weil das Plangebiet durch seine Lage nicht nur das Gebaude selbst mit seiner
Tiefgarage, seinen Zufahrten und Nebenanlagen umfassen muss, sondern zusatzlich noch die
ErschlieBung und Zu- bzw. Durchwegung zur Hinterliegerbebauung bereitstellt. Damit werden
zusatzliche Verkehrsflachen erforderlich, die einen héheren Versiegelungsgrad erfordern. Die
Erdgeschosszonen sollen zudem um Aufenthaltsbereiche erganzt werden, die ebenfalls eine
Versiegelung erfordern.

Trotz der Versiegelung im Plangebiet ist durch die festgesetzten MaRinahmen (z. B. Dachbegri-
nung, Fassadenbegrinung, Pflanzungen) gewahrleistet, dass eine positive Entwicklung des
Stadtklimas resultiert und eine Beseitigung des Niederschlagswassers mdglich ist. Dies ist je-
weils gutachterlich nachgewiesen. Nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgtter von Natur und
Landschaft sowie auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im innerstadtischen Bereich re-
sultieren so nicht.

Die als Maximalwert festgesetzte Gescholiflache von 10.830 m? entspricht gerundet der Ge-
schof¥flache des Hochbauvorentwurfes unter Berlcksichtigung der StaffelgeschoflRe. Dies
wirde einer GFZ von 2,8 gleichkommen und die Orientierungswerte fur die Obergrenze des
Males der baulichen Nutzung fir ein urbanes Gebiet gem. § 17 BauNVO nicht tberschreiten.
Somit werden fur die Konkretisierung der Architektur noch ausreichend Freirdume bereitgehal-
ten.

Der Neubau weist entlang der Anton-Kathrein-Stral3e funf Vollgeschosse auf und wird mit zwei
zurlckgesetzten Staffelgeschossen erganzt. Es werden daher drei Bereiche mit unterschiedli-
chen Wandhohen abgegrenzt; entlang der Anton-Kathrein-Stral’e und im westlichen Randbe-
reich des Baufensters wird eine WH von 466,45 m, im mittleren Bereich eine WH von 470,05 m
und im ndrdlichen Bereich eine WH von 473,95 m festgesetzt. Durch die Ruckspringe ist die
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Gebaudehohe von der Strallenansicht nur bedingt stadtebaulich wirksam und eine Beeintrach-
tigung der Nutzung sudlich der Anton-Kathrein-Stral3e ausgeschlossen.

Die Wandhohen dirfen durch erforderliche Absturzsicherungen um bis zu 1,2 m Uberschritten
werden.

In Hinblick auf den hohen gestalterischen Anspruch der Neubebauung im Stadtzentrum mussen
technische Dachaufbauten vollstandig eingehaust sein und darfen die festgesetzte Wandhdhe
um maximal 3,5 m Uberschreiten. Sie miissen einen Mindestabstand von 3 m von allen Dach-
kanten aufweisen und durfen nur 30 % der jeweiligen Dachflache einnehmen.

B1.1.3 Bauweise

Festsetzung:
e Im Geltungsbereich gilt eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO. Die Gebédude
werden mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Abweichend vom § 22 Abs. 2 BauNVO sind auch
Gebéudeldngen und -breiten mit mehr als 50 m zuléssig.

Begrindung:
Fur das neue Gebaude ist aufgrund der Baukorperlange eine abweichende Bauweise als Ein-

zelgebaude mit einer Lange von mehr als 50 m und seitlichem Grenzabstand festgesetzt.

B1.1.4 Uberbaubare bzw. nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Festsetzung:

e Die liberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Baugrenzen und Baulinien im zeichnerischen
Teil festgesetzt.

e Eine Errichtung von Stellpldtzen im Sinne des § 12 BauNVO, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie genehmigungsfreie bauliche Anlagen ist auch auBerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen zulassig.

e Die unter 4.2 aufgefiihrten Anlagen sind in einem Abstand von 3,5 m gegeniiber der éffentlichen
Verkehrsfladche unzulédssig. Ausnahmsweise zuléssig sind:

- nichtiiberdachte Fahrradabstellplétze

e Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile, die geméal
Art. 6 Abs. 6 BayBO bei der Bemessung von Abstandsflachen aulBer Betracht bleiben, ist zulés-
sig.

e Geldndemodellierungen sowie bauliche Anlagen zum Uberwinden von Héhenunterschieden im
Gelédnde sind bis zu einer Héhe von 1,1 m auch aul3erhalb der liberbaubaren Grundstiicksflichen
zulgssig.

e Von den Festsetzungen der Umgrenzung der Flachen flir Tiefgaragen kann ausnahmsweise ab-
gewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren Erforderlichkeiten hinsichtlich der Ent-
wésserung bestehen.

e Zeichnerische Festsetzung einer Fldche fiir Tiefgaragen

Begrindung:
Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baulinien- und grenzen so definiert, dass der

geplante Baukorper verwirklicht werden kann. Nach Suden ist eine Baulinie festgesetzt um ent-
lang der Anton-Kathrein-Stralde in Verbindung mit der weiteren Rahmenplanumsetzung eine
einheitliche Baukdrperflucht zu erreichen.

Aufderhalb der Baugrenzen sind die Errichtung von Stellplatzen im Sinne des § 12 BauNVO,
von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie von genehmigungsfreien baulichen Anla-
gen zulassig. Ausgenommen nichtliberdachter Fahrradabstellplatze dirfen vorgenannte Anla-
gen nicht in einem Abstand von 3,5 m gegenlber der &ffentlichen Verkehrsflache errichtet wer-
den. Damit wird der Strallenraum aufgewertet und es kann zu einer Raumbildung kommen, da
die Vorzone zum Geb&ude hin freigehalten wird.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile, die gemaR
Art. 6 Abs. 6 BayBO bei der Bemessung von Abstandsflachen auf3er Betracht bleiben, ist zulas-
sig.

Bei einer hochwasserangepassten Bauweise, bei der die Oberkante RohfuBboden 25 cm Uber
dem umliegenden Gelande liegt, kann im Sudosten des Geltungsbereiches ein
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Hoéhenunterschied von bis zu 1,1 m entstehen, der durch eine Gelandemodellierung oder eine
bauliche Anlage Uberwunden werden muss. Diese sollen zulassig sein.
Gelandemodellierungen geringeren Ausmales kdnnen aullerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen fiir die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers erforderlich sein.
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Die Stellplatze sollen nach der planerischen Konzeption in einer neu zu errichtenden Tiefgarage
bzw. in freien Stellplatzen (oberirdisch) untergebracht werden. Im Planteil ist die Flache, inner-
halb derer die Tiefgarage errichtet werden darf, umgrenzt. Die Abgrenzung ist so erfolgt, dass
die Umsetzung des Entwasserungskonzepts maoglich ist.

Fur den Fall, dass sich im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zeigt, dass aufgrund von
Entwasserungseinrichtungen von den Flachen fur Tiefgaragen abgewichen werden muss, ist
dies ausnahmsweise zulassig. Denkbar ware hier z. B., dass die jetzt im Westen angedachte
Rigolenanlage in einen westlichen und einen 6stlichen Teil aufgesplittet werden muss und damit
verbunden, die Tiefgarage im Osten zwar reduziert aber im Gegenzug im Westen Uber die
Grenze erweitert werden musste.

B 1.2 Verkehrs- und Versorgungsflachen

B1.21 Verkehrsflachen

Festsetzung:
e Zeichnerische Festsetzung einer éffentlichen Verkehrsflache

e Zeichnerische Festsetzung eines Ein- und Ausfahrtsbereiches

Begrindung:
Der Geltungsbereich ist Uber die Anton-Kathrein-StralRe, die gemal Verkehrsentwicklungsplan

als ErschlieBungsstralle eingestuft ist, verkehrlich erschlossen. Mit Anschluss der Anton-Kath-
rein-Stral3e an die Luitpoldstrafle/GieRRereistrale besteht eine direkte Anbindung an das stadti-
sche HauptstraRennetz.

Die Anton-Kathrein-Stralle ist als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Die geplante
Umgestaltung ist in der Festsetzung der Strallenverkehrsflache bereits bertcksichtigt. Die Neu-
gestaltung sieht den Wegfall der Langsparker im nérdlichen Bereich und die Verbreiterung des
nordlichen Gehwegs auf 2,50m vor. Sudlich der 5,50 m breiten Fahrbahn schliel3en ein beste-
hender Parkstreifen und ein 2,50 m breiter Gehweg an.
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Uber die vorhandene Zufahrt im Osten des Geltungsbereichs erreicht man die geplante Tiefga-
rage, deren Ein- und Ausfahrt aus schalltechnischen Griinden maoglichst weit Richtung Norden
situiert werden soll.

Die derzeit vorhandene Zufahrt im Westen des Geltungsbereiches soll aufgrund der Nahe zum
Knotenpunkt Anton-Kathrein-Stralte — Gieldereistrale fur dieses Vorhaben nicht genutzt wer-
den. Durch die Festsetzung eines Ein- bzw. Ausfahrtsbereichs wird dies sichergestellt. Gleich-
zeitig soll aber die bestehende Zufahrt in den Innenbereich des Rahmenplangebietes bis zur
vollstandigen Umsetzung des Rahmenplanes aufrechterhalten werden. Diese bestehende Zu-
fahrt liegt aulRerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes.

Es sind privatrechtliche Regelungen zu den Sichtfeldern erforderlich, da das Sichtfeld teilweise
auf die Nachbargrundstiicke fallt. Das Sichtfeld nach Osten wird geringfligig beeintrachtigt durch
die vorhandene Bebauung Anton-Kathrein-Straf3e 2. Hier ist langfristig ein Abbruch des Gebau-
des geplant (im Zuge der Rahmenplanumsetzung des Blocks 5). Mit Ausbau der Anton-Kath-
rein-Strale wird sich das Sichtfeld geringfligig nach Siden verschieben. Die Beeintrachtigung
durch das Bestandsgebaude wirde sich verringern. Ein Ausbau der Stral3e in diesem Bereich
ist allerdings in der vorgesehenen Form nur nach Abbruch des Baukdrpers mdglich. Erst dann
l&gen vollstandig verkehrssichere Verhaltnisse vor. Durch die Planung erfolgt keine Verschlech-
terung der Bestandssituation. Nach Westen werden die erforderlichen Sichtfelder mit dem Ge-
baudeentwurf eingehalten.

Mit Umsetzung des Bebauungsplans wird der 6ffentliche Parkplatz P14 (88 Stellplatze) aufge-
lassen. Die Stellplatze werden in umliegende Parkierungsanlagen bzw. in den &ffentlichen Stra-
Renraum verlagert.

Uber die Anton-Kathrein-StralRe ist die Anbindung an das 6rtliche FuRweg- und Fahrradwege-
netz gegeben. Fur den FulRganger- und Radverkehr ist zudem mit der weiteren Rahmenpla-
numsetzung eine durchgangige Verbindung zur Bahnhofsstralde und zum Salinplatz vorgese-
hen.

Durch die unmittelbare Nahe zum Bahnhof ist eine attraktive 6éffentliche Anbindung gegeben.

B1.2.2 Versorgungsanlagen und -leitungen

Hinweis:
e Zeichnerische Darstellung einer mit einem Leitungsrecht zugunsten der Telekom Technik
GmbH belastete Flache
e Zeichnerische Darstellung des relevanten Leitungsbestands
e Zeichnerische Darstellung der neue Leitungstrasse Strom / Wasser
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Begrindunag:
Aufgrund der Innenstadtlage sind die Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Medien (Strom, Te-

lekommunikation, IT, Wasser und Abwasser) bereits vorhanden, sodass nur mehr die Gebau-
deanschlusse herzustellen sind.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes macht die Verlegung einer Strom- und Wasserleitung
erforderlich. Diese befinden sich im Norden und Osten der Gberbaubaren Grundsticksflachen
und sind in der Planzeichnung entsprechend dargestellt. Die Verlegung soll jeweils in unbebaute
Bereiche im Norden und Osten erfolgen. Die Lage der neuen Trassen ist dabei ebenfalls in der
Planzeichnung dargestellt.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets besteht ein Leitungsrecht mit Schutzstreifen (beid-
seits 50 cm der ca. 165 cm breiten Leitungstrasse — dargestellt ist hier die Achsmitte, sodass
die VermalRung im Plan einen Schutzabstand von 132,5 cm von der Achsmitte aufweist) zu-
gunsten einer Kabelleitung der Telekom. Das Leitungsrecht ist dinglich gesichert und wird in der
Planung bericksichtigt. Die Leitung bleibt unverandert. GemafR der Stellungnahme der Deut-
schen Telekom Technik GmbH ist vor Beginn der Baumal3nahmen die exakte Lage und Uber-
deckung der vorhandenen TK-Linie (Kabelrohranlage) der Telekom Deutschland GmbH mittels
geeigneter Suchgrdben oder -schlitze festzustellen.

Die hinweisliche Darstellung der Lage der TK-Trasse wurde nach der Auslegung, aufgrund der
Einwendung der Telekom, angepasst und eine Breitenangabe erganzt.

Die Entsorgung des Miills erfolgt durch den stadtischen Eigenbetrieb. Die nachste Wertstoff-
sammelstelle befindet sich ca. 70 m dstlich des Geltungsbereichs an der Anton-Kathrein-Stral3e.
Dort kann man Glas, Papier, Griingut und Leichtstoffverpackungen entsorgen.

B 1.3 Natur und Umwelt

Grinordnerische Festsetzungen kdénnen, aufgrund des engen Zuschnitts des Geltungsberei-
ches, der innerstadtischen Lage sowie der Nutzung der an das Gebaude angrenzenden Flachen
als Verkehrsflachen, nur sehr begrenzt zur Anwendung kommen.

B1.3.1 Pflanzgebote und Pflanzbindungen
Festsetzung:

e Zeichnerische Festsetzung von zu pflanzenden Bdumen

e Die nicht liberbauten Flachen sind mit Laubbdumen und Stréduchern gem. Hinweis D.12 zu be-
pflanzen oder durch Ansaat zu begriinen und gértnerisch zu gestalten, soweit sie nicht als Geh-
und Fahrflachen, Stellpléatze, Terrassen oder fiir technische Dachaufbauten dienen.

e Die durch Planzeichen und Text festgesetzten Pflanzungen und Ansaaten sind fachgerecht aus-
zufiihren, artentsprechend zu pflegen und zu erhalten. Die Fassadenbegriinung ist durch fach-
gerechte Pflege zu erhalten, ausgefallene Pflanzen sind zu ersetzen. Die Bepflanzung ist so zu-
riickzuschneiden, dass die Sicht auf Verkehrszeichen sowie die Wirksamkeit der StraBenbe-
leuchtung nicht beeintréachtigt wird.

e Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind mindestens 9 standortgerechte
Béaume zu pflanzen. (Pflanzvorschldge s. Hinweise)

o Bei Verlust oder Ausfall von Baumen und Strduchern sind diese nachzupflanzen. Die Mindest-
qualitat flir Baum- und Strauchpflanzungen sind dem Punkt 5.8 zu entnehmen.

e Alle Pflanzungen und Ansaaten haben nach Herstellung der Bezugsfertigkeit, spétestens inner-
halb der darauffolgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.

e Bei Reihenpflanzungen ist jeweils einheitlich eine Baumart zu verwenden.

e Die durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen kénnen in ihrem Standort variieren. Die
Absténde zwischen den Bdumen entlang der Anton-Kathrein-Stral8e miissen gleichméaflig sein.

e Fir Baum- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte Arten und Sorten nachfolgender
Pflanzqualitat zu verwenden: Mindestqualitét fiir Einzelbaumpflanzungen entlang der Anton-Ka-
threin-Stralle und der Platzflachen:

Hochstamm, 4x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 20-25 cm
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Mindestqualitat fiir Strauchpflanzungen:
Solitér, H6he100-150 cm

e Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belagsfldchen (auch StraBenbereich) ist pro Baum ein spar-
tenfreier, durchwurzelbarer Pflanzraum von mind. 10 Kubikmeter vorzusehen. Es sind auch liber-
deckte Pflanzfldchen zuldssig (z.B. mit Baumrosten) wenn dies aus gestalterischen oder funktio-
nalen Griinden erforderlich ist. Es ist auch eine Pflanzung in Pflanztrégen zuldssig, wenn dies
aus funktionalen Griinden erforderlich ist.

e AuBenwandfléchen, die auf einer Lénge von 3,0 m und einer Héhe von 5,0 m keine Offnungen
aufweisen, sind mit rankenden oder klimmenden Pflanzen zu begriinen. Dies gilt auch fiir Wand-
flachen, die nicht in einer Ebene verlaufen. Die Kletterpflanzen sind in einem Pflanzabstand von
max. 1,0 m zu pflanzen. Diese Fassadenfldchen sind zu einem Anteil von mindestens 5% mit
Kletter- oder Rankpflanzen zu begriinen.

e Die Fassadenbegriinung ist durch fachgerechte Pflege zu erhalten, ausgefallene Pflanzen sind
zu ersetzen. Die Bepflanzung ist so zurlickzuschneiden, dass die Sicht auf Verkehrszeichen so-
wie die Wirksamkeit der StralBenbeleuchtung nicht beeintrachtigt wird.

e Mindestens 60% aller Dachfldchen sind mit extensiver Dachbegriinung zu versehen. Es ist eine
durchwurzelbare Mindestschichtdicke von 10 cm fiir extensive Begriinung vorzusehen. Die Aus-
flihrung als Solar-Retentions-Griindach bzw. die Kombination aus Dachbegriinung und Photo-
voltaik- und/oder Solaranlagen (auch aufgestdndert) ist zuldssig und reduziert nicht die anrechen-
bare Griindachfléche.

e Nebengebédude und Einhausungen wie z.B. Radabstellflichen und Miillhduschen sind durch eine
extensive Dachbegriinung in das Baugebiet einzubinden.

Begrindung:
Festgesetzt ist nicht nur die Begriinung von Freiflachen mit Laubbdumen und Strauchern, son-

dern auch eine Fassaden- und Dachbegrinung.

Der Bebauungsplan setzt detaillierte Anforderungen an die Pflanzungen und Ansaaten fest, um
eine qualitativ hochwertige Grinordnung zu erreichen.

Die festgesetzten, stralenbegleitenden Baume dienen der Gestaltung des optisch pragenden
Stralienraums einschliellich der sich durch den Gebauderiicksprung ergebenden groRziigigen
Burgersteigzone. Dabei kann von den, im Planteil festgesetzten Standorten abgewichen wer-
den. Es ist jedoch sicherzustellen, dass die Strallenbaume entlang der Anton-Kathrein-Stralle
in gleichmaRigem Abstand gepflanzt werden.

Aufgrund der beengten Lage zwischen Tiefgarage, Sparten in der Anton-Kathrein-Strafle und
Entwasserungseinrichtungen, kann es erforderlich sein, Teile des durchwurzelbaren Volumens
uber Pflanztrége vorzuhalten.

Mit der festgesetzten Fassaden- und Dachbegrinung kénnen nachteilige Auswirkungen auf die
Schutzglter von Natur und Landschaft sowie auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
innerstadtischen Bereich ausgeglichen werden.

Begrinte Dachflachen kdnnen einen Teil des anfallenden Niederschlagswassers speichern und
das Uberschissige Restwasser mit zeitlicher Verzégerung abgeben. Die Begrinung von Da-
chern dient durch ihre Verdunstungswirkung und die Verminderung der Aufheizung durch die
Gebaude dem Klimaschutz. Insektenfreundlich begriinte Dachflachenanteile mit samentragen-
den BlUhpflanzen tragen zur Forderung der Insektenwelt bei.

Begriinte Fassaden heben die Lebensqualitat und Biodiversitat in Stadten und mindern die Fol-
gen des Klimawandels und die Folgen der dichten Verbauung.

Da die Fassadenbegrunung in Konkurrenz zur architektonischen Fassadengliederung mit Fens-
tern und Turen und auch zur ausreichenden naturlichen Belichtung der Wohn- und Arbeitsraume
steht, sind nur AuRenwandflachen (auch solche, die nicht in einer Ebene verlaufen), die auf
einer Lange von 3,0 m und einer Hohe von 5,0 m keine Offnung aufweisen, zu einem Anteil von
mindestens 5 % zu begrinen.

Festgesetzt ist, dass mindestens 60% der Dachflachen mit extensiver Dachbegriinung zu ver-
sehen ist. Die Ausfuhrung eines Solar-Retentions-Griindach bzw. die Kombination aus Dach-
begriinung und Photovoltaik- und/oder Solaranlagen (auch aufgestandert) ist zulassig, reduziert
aber die anrechenbare Grindachflache nicht. Solarenergetische Nutzung und extensive Dach-
begriinung sind einander nicht widersprechende Funktionen. Mit der Festsetzung soll sicherge-
stellt werden, dass diese sich auf gleicher Flache befinden durfen.
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Zudem sind Nebengebaude und Einhausungen im Sinne einer klimagerechten Stadtentwick-
lung mit einer extensiven Dachbegrinung auszufuhren.

Mit den getroffenen Festsetzungen ist gewahrleistet, dass sich das neue (nachverdichtete)
Quartier in das Stadtbild einfugen kann und eine Mindestdurchgrinung maglich ist.

B 1.3.2 Artenschutz

Festsetzung:

o Die Féllung von Bdumen darf nur im Winterhalbjahr (01. Oktober - 28. Februar) durchgefiihrt
werden.

e Die Féallung der Bdume muss von einer Artenschutzfachkraft begleitet werden.

e Zur Vermeidung von Vogelschlag sind Glasflachen, insbesondere solche mit Durchsicht auf
freien Himmel und Vegetation, so zu gestalten oder durch Materialwahl, Strukturierung, Beschich-
tung zu behandeln, dass diese von Végeln wahrgenommen werden kénnen und Spiegelungen
unterbleiben.

Freistehende Glaswénde und transparente Konstruktionen mit Durchsicht auf freien Himmel oder
auf hinter dem Glas liegende Vegetation sind mattiert oder mit einer Bemusterung gegen Vogel-
schlag herzustellen.

e Fir AuBBenbeleuchtung sind ausschlieBlich insektenfreundliche Leuchtmittel mit warmweil3en
LEDs (Lichtfarbe 2.700-3.000 Kelvin) oder Natriumdampfniederdrucklampen zu verwenden.

e Leuchtengehéduse sind dicht, ohne Fallenwirkung fiir Insekten auszufiihren. Die Oberflachentem-
peratur darf 60°C nicht (bersteigen.

o Die Beleuchtung muss nach unten gerichtet sein und darf keine Abstrahlung nach oben, (iber die
Horizontale hinweg aufweisen.

e Reine FuBwegbeleuchtung muss bodennah erfolgen und darf eine Héhe von 1 m nicht (iber-
schreiten.

e Beleuchtung von Geldndern, Absturzsicherungen oder Briistungen aus gestalterischen Griinden
sind nicht zuléssig.

Begrindunag:
Bei zwei der insgesamt funf im Plangebiet bestehenden Baume konnte bei der Vorabschatzung

des artenschutzrechtlichen Potentials eine Lebensraumeignung fiir artenschutzrelevante Tier-
gruppen nicht ausgeschlossen werden, weshalb festgesetzt ist, dass die Fallung nur im Winter-
halbjahr erfolgen darf und von einer Artenschutzfachkraft iberwacht werden muss.

Zur Vermeidung von Vogelschlag ist festgesetzt, dass Glasflachen so auszufuhren sind, dass
sie von Vogeln wahrgenommen werden kdnnen.

Erganzend wurden zum Schutz von Insekten Festsetzungen zur AuRenbeleuchtung hinsichtlich
Leuchtmittel, Leuchtengehause und Ausrichtung getroffen. Auch ist festgesetzt, dass eine reine
FuBwegbeleuchtung eine Héhe von 1 m nicht Uberschreiten darf und eine Beleuchtung be-
stimmter Bauteile aus rein gestalterischen Griinden nicht zulassig ist.

Die Fallung der zwei im Bericht zur artenschutzrechtlichen Relevanzprifung bezeichneten
Baume, bei denen eine geringe Wahrscheinlichkeit eines Habitatpotentials fir Fledermause
nicht ausgeschlossen werden kann, ist hinsichtlich des Eingriffs und der ergriffenen Mafinah-
men in Text und Bild zu dokumentieren. Die Dokumentation ist der héheren Naturschutzbe-
horde digital spatestens zwei Wochen nach Durchfihrung des Eingriffs zu Ubermitteln. Dies ist
als erganzender Hinweis aufgenommen.
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B 1.4 Klima- und Immissionsschutz

B1.4.1 Klimaschutz

Aufgrund der Innenstadtlage und der Strukturarmut hat der Geltungsbereich hinsichtlich klima-
tischer Funktionen (Frischluftstrome, Frischluftentstehung, Kaltluftentstehung) nur untergeord-
nete Bedeutung.

Durch folgende, im Bebauungsplan getroffene Festsetzungen kénnen urbane Aufheizungsef-
fekte minimiert und der Verlust der vorhandenen Baume klimatisch ausgeglichen werden:

zu pflanzende Baume

Fassadenbegrinung

Dachbegriinung

Fassaden und Terrassen in hellen Farbtonen

Herstellung von Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Belagen

Insgesamt sind 9 zu pflanzende Baume festgesetzt. AuRenwandflachen (auch solche, die nicht
in einer Ebene verlaufen), die auf einer Lange von 3,0 m und einer Hohe von 5,0 m keine Off-
nung aufweisen, sind zu einem Anteil von mindestens 5 % zu begrinen.

Mit den Festsetzungen zu Neupflanzungen, Fassadenbegriinungen und hellen Oberflachen
wird die sommerliche Aufheizung der Oberflachen moéglichst geringgehalten, eine Kihlung der
Luft und eine Verbesserung der Luftqualitat bewirkt. Zusatzlich kommt es zu einer Verbesserung
des Larm- und Windschutzes und zu einer Speicherung von Regenwasser.

Die Festsetzungen zur Dachbegrinung ermoglichen eine Regenriickhaltung und einen verzo-
gerten Abfluss des Niederschlagswassers. Zudem werden durch die entstehende Verduns-
tungskalte die kleinklimatischen Verhaltnisse verbessert.

Der Versiegelungsanteil wird durch die Festsetzung, dass Stellplatze versickerungsfahig anzu-
legen sind, reduziert.

Ebenso wird durch die Zulassigkeit von Photovoltaik- und Solaranlagen ein Beitrag zum Klima-
schutz geleistet.

Durch Transsolar wurde eine Studie zur Qualitat der Oberflachen, die notwendig ist, um die
Einhaltung des Stadtklimafaktors der DGNB zu erreichen, erstellt. Die Studie basiert auf Ge-
baudeentwurfsvarianten der LBGO Architekten.

Die Studie kommt zum Ergebnis, dass die Varianten aus klimatischer Sicht eine gute Qualitat
aufweisen und dass eine konforme Bewertung flr den Stadtklimafaktor durchaus realisierbar
ist. Des Weiteren wird angeflihrt, dass eine Begrinung der Fassade nicht zwingend erforderlich
ist um ein gutes Klima zu schaffen.

B1.4.2 Immissionsschutz

Festsetzungen:

e An oder hinter den im Folgenden farblich gekennzeichneten Fassaden gelegenen Aul3enflachen
von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen und Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstétten
miussen die Umfassungsbauteile einschliellich Fenstern mindestens folgendes bewertetes ge-
samtes Bauschalldémmmal R'wges nach DIN 4109-2:2018-01 erreichen. Fir Birordume und
nach der DIN 4109 in gleicher Weise schutzbediirftige Arbeitsrdume kann die Anforderung um 5
dB gemindert werden.
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Ryaes = 37 dB

R yges = 38 dB.
e
R y.ges = 40 dB.

_ R'uoes = 41 dB (Lange 42 m)

Abb. 25: einzuhaltendes Bau-Schallddmm-Mal3 an oder hinter den Fassaden, Schalltechnische Untersuchung, C.
Hentschel Consult, Mai 2024

e Schiafrdume in Wohnungen und Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstétten sind nur dann

hinter den im Folgenden in der Zeile B farblich gekennzeichneten Fassaden zuldssig, wenn
diese Rdume mit einer schallgeddmmten zentralen oder dezentralen Lliftungseinrichtung verse-
hen werden.
Loggien, Balkone und Terrassen sind an der in Zeile A farblich gekennzeichneten Fassade zu-
ldssig, wenn sie durch geeignete SchallschutzmalBnahmen wie Vorbauten, Glasscheiben, ver-
glaste Loggien so weit abgeschirmt werden, dass der tagstiber (06.00 bis 22.00 Uhr) in einem
urbanen Gebiet nach der TA-Ldrm zuldssige Richtwert von 63 dB(A) eingehalten wird.
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Aufenthaltsraume nach DIN 4109
- > 64 dB(A)

WH 466,45 alle Geschosse
y -
<
k)
D
N L
uberwiegend zum Schlafen genutzte Raume
I > 50 dB(A)
WH 466,45 m Erdgeschoss WH 466,45 m 1.0G bis 4.0G
m m
2 | WH470,05 ab5.0G WH 473,95 ab6.0G
. ~ — T —
WH 473,85
‘ WH 470,05
\ /’.’

Abb. 26: Kennzeichnung der Fassaden, an denen zum Beliiften notwendige Fenster von schutzbed(irfti-
gen Aufenthaltsrdumen nicht zuldssig sind, Schalltechnische Untersuchung, C. Hentschel Con-
sult, Mai 2024

Tiefgaragenrampe /-einfahrt

Die Fahrbahnoberfldche der Zufahrt in die Tiefgarage aulBerhalb des Gebédudes ist befestigt und
ohne Unebenheiten (Asphalt oder dergl.) zu gestalten.

Die Abdeckungen der Regenrinnen muissen ldrmarm ausgefiihrt werden (z.B. mit verschraubten
Gusseisenplatten).

Der Einfahrtsbereich in die Tiefgarage (Decke und Seitenwand ab einer Hé6he von 1,0 m) muss
auf einer Lange von mindestens dem 1,5-fachen der Einfahrtsdiagonalen absorbierend ausge-
kleidet werden (bew. Absorptionsgrad awz 0,5).

Sofern die ErschlieBung liber die Ostseite erfolgt muss die Zufahrt im nérdlichen Bauraum liegen.
aullenliegende Klima- und Heizgeréate

Der Immissionsbeitrag aus ggf. vorhandenen aulRenliegenden Klima- und Heizgeréten (z.B. Luft-
wéarmepumpen) muss in der Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Ldrm um mindestens
6 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffre-
quenten Gerdusche ist die DIN 45680 zu beachten.

Begrindunag:
Zum Bebauungsplan wurde durch die C. Hentschel Consult eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt. Gegenstand der Untersuchung waren:

die einwirkenden Immissionsbelastungen aus dem o&ffentlichen Verkehr (Stralle,
Schiene, Parkplatz) und den gewerblichen Nutzungen
die Verkehrszunahme

die zu erwartende Immissionsbelastung aus der geplanten Tiefgarage in der Nachbar-
schaft
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Der maligebliche AuRenlarmpegel fir die Ableitung des notwendigen Gesamtschallbauschall-
damm-Malfdes nach DIN 4109-2:2018-01 basiert auf dem StralRenverkehr Prognose 2035, dem
Schienenverkehr Prognose DT 2030 und dem Immissionsrichtwert der TA Larm flr ein urbanes
Gebiet. Fur die Schiene wurde die zulassige Minderung von 5 dB nach DIN4109-2:2018-01,
Kapitel 4.4.5.3 nicht angewendet.

Die Ausbreitungsrechnung fir die Erfassung des Beurteilungspegels erfolgt nach der RLS-19,
Richtlinien fir den Larmschutz an Straf3en, Ausgabe 2019 fir den Stralienverkehr und der
Richtlinie zur Berechnung des Beurteilungspegels von Schienenwegen, Anlage 2 zur Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV), neu gefasst durch Verordnung zur Anderung der 16.
BImSchV vom 18.12.2014 fir den Schienenverkehr.

Schutzbedirftige Arbeitsraume ist ein Begriff aus der DIN 4109 und kann wie folgt abgeleitet
werden: Praxisrdume, Sitzungsrdume und ahnliche Arbeitsraume.

Neben dem einzahligen Schalldamm-Mall Rw wird bei Bauteilen heute zusatzlich ein Spektrum-
Anpassungswert ,C“ angegeben (Rw (C; Cy) dB, zum Beispiel: Ry 37 (-1; -3) dB. Der Korrektur-
wert ,Cy“ berucksichtigt den tiefen Frequenzbereich, d.h. die Wirkung des Bauteils im stadti-
schen Strallenverkehr. Im vorliegenden Fall ist zu empfehlen, dass die Anforderung an die
Schalldammung der Bauteile mit Berlicksichtigung des Ci - Werts erfullt wird.

Wie bereits im Kapitel A9 ausflihrlich dargestellt, kam die Untersuchung den &ffentlichen Ver-
kehr betreffend zum Ergebnis, dass der Orientierungswert der DIN 18005 an der Sudfassade
nicht eingehalten wird. Auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden an der Sud-
fassade und abschnittsweise der Westfassade ebenfalls tberschritten.

Zur Schallminderung werden daher an den von Uberschreitungen betroffenen Bereichen neben
einer ausreichenden Schallddmmung der AuRenbauteile semiaktive Mallnahmen festgesetzt.

Durch die benachbarten Betriebe und GE-Flachen kommt es gemaR der schalltechnischen Un-
tersuchung zu keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA Larm.

Zu beachten ist allerdings, dass nachts mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch
das PKW-TUurenschlieen zu rechnen ist, wenn der Abstand zwischen der Baugrenze und dem
Stellplatz < 15 m betragt. Die Immissionsrichtwerte kdnnen im Rahmen der Baugenehmigung
problemlos eingehalten werden.

Die Untersuchung zur Verkehrszunahme zeigt auf, dass an der bestehenden Wohnbebauung
entlang der Anton-Kathrein-Stral3e die Immissionsbelastung um mehr als 1 dB(A) ansteigt und
der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV Uberschritten wird; die Schwelle der Gesundheits-
gefahrdung wird nicht tUberschritten.

Was die geplante Tiefgarage betrifft, ist tagstber der Immissionsbeitrag irrelevant. Laut Berech-
nung ist in der Gesamtbelastung (inkl. der Nachbarbetriebe) mit einer Uberschreitung zu rech-
nen, wenn mehr als 5 Fahrten innerhalb der kritischsten Nachtstunde stattfinden. Wenn zusatz-
lich 10 Fahrten stattfinden, liegt die Uberschreitung in der Gesamtbelastung bei 1 dB(A). Diese
Uberschreitung kénnte im Rahmen der TA Larm toleriert werden. Die getroffenen Annahmen
sind plausibel.

Um die Immissionsbelastung zu reduzieren sind SchallschutzmalRnahmen die Tiefgaragen-
rampe/- einfahrt betreffend festgesetzt.
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B2 FESTSETZUNGEN NACH LANDESRECHT
B 2.1 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
B21.1 Dachausbildung

Festsetzung:
e Zulgssig sind D&cher mit einer Dachneigung von 0° - 5°.
e Photovoltaik- und Solaranlagen sind bis zu einer Héhe von maximal 1,5 m (iber der jeweils fest-
gesetzten Wandhdbhe zuléssig, sofern sie einen Mindestabstand von 2 m gegeniiber den Dach-
kanten einhalten.

Begrindung:

Da aus gestalterischen Griinden eine moglichst homogene und ansprechende Gestaltung der
Dachlandschaft im gesamten Plangebiet realisiert werden soll, sind nur Flachdacher (Dachnei-
gung 0-5°) zulassig.

Die Sonnenenergienutzung im Geltungsbereich ist erwiinscht. Photovoltaik- und Solaranlagen
sind bis zu einer Héhe von maximal 1,5 m Uber der jeweils festgesetzten Wandhohe zulassig,
sofern sie einen Mindestabstand von 2 m gegeniber den Dachkanten einhalten.

B21.2 Fassaden

Festsetzung:
e Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auch an der Fassade zuldssig.
e Bei der Fassadengestaltung sind grof3fldchige helle Farbténe, wie weil3, hellbeige und hellgrau
zZu verwenden.

Begrindung:
Nicht nur auf dem Dach, sondern auch an der Fassade sind Anlagen zur Nutzung solarer Strah-

lungsenergie zulassig. Damit wird ein wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

Die festgesetzten bei der Fassadengestaltung zu verwendenden hellen Farbténe tragen zu ei-
ner Verbesserung des Mikroklimas bei.

B21.3 Werbeanlagen

Festsetzung:
e Werbeanlagen und Fassaden

o Werbeanlagen an Fassaden diirfen in ihrer Summe pro Fassadenseite max. 5% der Fas-
sadenflache zwischen Oberkante Gehweg und der Geschossdecke des 2. Obergeschos-
ses nicht lberschreiten. Sie sind als an den Fassaden anliegende Tafeln, auf die Wand
aufgebrachte Schriftziige, Einzelbuchstaben und Werbung auf Schildern zuléssig.
Die Fldche von Schriftziigen aus Einzelbuchstaben ist nach dem AuBenmal3 des gesam-
ten Schriftzuges zu ermitteln. Die Frontansicht von Werbeanlagen an Vordéchern ist in
die jeweilige Fassade mit einzurechnen. Bei Auslegern ist nur die Flédche einer Ansichts-
Seite einzurechnen.

o Werbeanlagen an Fassaden sind nur bis zu einer Einzelgré3e von max. 7,5 qm zuldssig.

Schriften, Bauchstaben und Logos sind nur bis zu einer Hé6he von 80 cm zuléssig.

o Werbeanlagen auf dem Dach oder Dachterrassen sind unzuldssig. Auf Dachaufbauten
bzw. deren Einhausung ist je Gebdudeseite ein Firmenzeichen zuldssig. Oberhalb der
Fenster des 1. Obergeschosses sind Werbeanlagen an Fassaden nur als an der Fassade
anliegende Einzelbuchstaben oder Logos zuldssig.

o Werbeanlagen in Form von Fenster- und Schaufensterbeklebungen sind nur bis zu ei-
nem Anteil von 40% der jeweiligen Fensterfliche zuldssig. Sie sind ausschlie3lich im
Erdgeschoss zulé&ssig.

o Senkrecht angeordnete Werbeanlagen in Form von Auslegern oder sonstigen mehrteili-
gen Elementen diirfen héchstens 1,30 m (inkl. Befestigung) vor die Wandfldche auskra-
gen. Es ist max. eine solche Werbeanlage je Fassadenseite zuldssig. Die Ansichtsflache

O
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darf je Element héchstens 1,0 qm betragen. Eine freie lichte Héhe unter der Anlage von
3,50 m ist einzuhalten.

o Werbeanlagen an Fassaden in Form von Transparenten, Planen, Folien, Textilien, Net-
zen, mit Ausnahme von Markisen, oder auf Bildschirmen sind unzuléssig.

o Abweichend zu Punkt 3.1.1 sind Speisekartenkésten, die dem Anbringen von Speisekar-
ten an gastronomischen Einrichtungen dienen, bis zu einer Gréf3e von 1,0 gm zulassig.

o  Objektkennzeichnung

o Gebdudenahmen oder Firmenlogos gelten nicht als Werbung i.S. der Festsetzungen und
sind uneingeschréankt zulédssig. Bei Beleuchtungen der Objektkennzeichnung ist im Bau-
genehmigungsverfahren der Nachweis zu fiihren, dass keine Beeintrdchtigungen der
Nachbarschatft resultieren.

e Freistehende Werbeanlagen

o Freistehende Werbeanlagen sind in Form von Stelen, Pylonen, Tafeln sowie Késten zu-
lassig. Sie sind bis zu einer Grundflache von max. 1,0 m x 1,0 m und einer H6he von
max. 5,0 m liber Geldnde zulédssig. Die Anlage muss einen Mindestabstand von 0,5 m
zu den angrenzenden Verkehrsflachen einhalten. Zwischen der festgesetzten Baulinie
und der Anton-Kathrein-Stral3e sind nur 2 solche Anlagen zulassig.

o Freistehende Werbeanlagen in Form von Transparenten, Planen, Folien, Textilien, Net-
zen oder Bildschirmen an Rahmen-, Spannseil- oder dhnlichen Konstruktionen sind un-
zulassig.

e Gestaltung von Werbeanlagen

o Es st nur statische Beleuchtung zuléssig.

o Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften sowie Blink- und Wechselleuchtwerbung,
bei denen die Beleuchtung ganz oder teilweise im Wechsel an und ausgeschaltet, bewegt
oder in ihrer Lichtintensitét verdndert wird sowie Anlagen &hnlicher Bauart und Wirkung
sind unzuléssig.

o Werbeanlagen diirfen nur mit weiSlichem oder gelblichem Licht angestrahlit werden.

o Die Lichtimmissionen dlirfen gemaR der Richtlinie zur Messung, Beurteilung und Minde-
rung von Lichtimmissionen vom 13.09.2012 in der Nachbarschaft eine mittlere Beleuch-
tungsstérke Ev (Lux) von:

5 Ix in der Zeit von 06:00 bis 22:00 Uhr
1 Ix in der Zeit von 22:00 bis 06:00 Uhr nicht (iberschreiten.

o Inden Luftraum abstrahlende Lichtprojektionen zu Werbezwecken sowie in den Luftraum
abstrahlende Licht- und Laserstrahlen wie sog. Skybeamer oder &hnliche Anlagen sind
unzuléssig.

o Tongebende Werbeanlagen sind unzulassig.

Begrundung:
Der Bebauungsplan enthalt umfangreiche Festsetzungen bezilglich Werbeanlagen an Fassa-

den, freistehende Werbeanlagen und der Gestaltung von Werbeanlagen.

Mit diesen Festsetzungen soll das bereits vorhandene stadtebaulich ansprechende Stralien-
und Ortsbild gewahrt und eine nachhaltige Stadtbildgestaltung sichergestellt werden. Hierzu
gehdren zum einen, dass das vom offentlichen Strallenraum aus wahrnehmbare Erscheinungs-
bild der Baukoérper nicht GUbermaRig von Werbeanlagen gepragt wird. Zum anderen soll der Stra-
Renraum selbst nicht durch vorgelagerte Werbetafeln sowie Werbeschilder (Schilderwald) do-
miniert werden, die geeignet sind die stadtebauliche und architektonische Qualitat der kinftigen
Bebauung sowie des gesamten Stral3enbildes nachhaltig zu beeintrachtigen. Die hier getroffe-
nen Regelungen stellen sicher, dass Werbeanlagen in Proportion, Anordnung, Gestaltung und
Anzahl auf die bereits vorhandenen orts- und stral3enbildpragenden Elemente Riicksicht neh-
men, ohne dabei das berechtigte Interesse bzw. die Bedlrfnisse der Gewerbetreibenden zu
verkennen. Sie erlauben den Gewerbetreibenden sich in einen sinnvollen aber orts- und stra-
Renbildvertraglichen MaRe zu prasentieren, ohne dabei ein UbermaR an Werbeanlagen entste-
hen zu lassen.

Die Festsetzungen zur Beleuchtung von Werbeanalgen wurden getroffen, da Lichtimmissionen
nach dem BImSchG zu den schadlichen Umwelteinwirkungen gehdren, wenn sie nach Art, Aus-
malfd oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder Belastigungen flr die All-
gemeinheit, die Nachbarschaft sowie Tiere, insbesondere auf die Vogel, herbeizuflihren. Zur
Minimierung der Lichtimmissionen im Plangebiet durch Licht emittierende Anlagen aller Art,
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wurden Festsetzungen zur Beleuchtungsstarke entsprechend der Richtlinie zur Messung und
Beurteilung von Lichtimmissionen vom 13.09.2012 aufgenommen. Damit wird den Forderungen
des Gesetzgebers hinsichtlich der Minimierung stérender und belastigender Einflisse durch
Lichtimmissionen auf die Nachbarschaft sowie Passanten Rechnung getragen.
Objektkennzeichnungen (z. B. ,Posthofe® 0.8.) fallen nicht unter die Beschrankung der Werbe-
anlagen. Hierfur gelten zur besseren Adressbildung keine Einschrankungen. Nur bei etwaigen
Beleuchtungen ist im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis zu flihren, dass dadurch keine
Beeintrachtigungen der Nachbarschaft resultieren.

B21.4 Einfriedungen

Festsetzung:
e Einfriedungen sind nicht zuldssig mit Ausnahme von Geldndern und Absturzsicherungen.

Begrindung:
Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs in der Innenstadt und um das vorhandene Stralien-

und Stadtbild zu wahren sowie den Zielsetzungen der Rahmenplanung zu entsprechen sind
Einfriedungen nicht zulassig.

B21.5 Flachen fiir Stellpldtze und Terrassen

Festsetzung:
o Stellplétze, die nicht unter- oder liberbaut sind, sind mit wasserdurchléssigen Belégen (z.B. Ra-
sengittersteine oder Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden.
e Die Terrassen sind in hellen Farbténen zu gestalten.

Begrindung: )
Zur Férderung der Grundwasserneubildung und zur Senkung des Uberschwemmungsrisikos

bei Starkregen sind Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Belagen auszubilden. Dies gilt
v.a. fir mégliche auBenliegende Stellplatze ohne Unter- oder Uberbauung.

Um der Aufheizung entgegenzuwirken ist festgesetzt, dass Terrassen in hellen Farbténen zu
gestalten sind.

B 2.1.6 Abstandsflachen

Festsetzung:

e Eine Unterschreitung von 0,4 H gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ist in Richtung Norden ausnahms-
weise zuldssig, wenn sich in zwei gegeniiberliegenden Wandteilen abstandsfldchenrelevanter
AulBenwénde keine fir die Belichtung von Aufenthaltsrdumen notwendige Fenster i.S.v. Art. 45
Abs. 2 BayBO befinden und der Mindestabstand der AuBenwénde zueinander bei mindestens 6
m liegt. Bei einer Unterschreitung von 0,4 H gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB an der in der Plan-

zeichnung orange markierten ( )Fassadenteilen, ist eine Wohnnutzung im Bereich
der Unterschreitung nur zulédssig, wenn liber eine Grundrissorientierung gewéhrleistet ist, dass
ein Wohnraum jeder Wohnung an eine weitere Fassade bzw. einen Innenhof mit einer Beson-
nung von mind. 1,6 Stunden pro Tag angeordnet ist. Der Nachweis ist in der Bauvorlage zu fiih-
ren.

Begrindung:
Nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragen die Abstandsflachen im Plangebiet 0,4 H, mindestens

aber 3 m. Damit ist gewahrleistet, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse erflllt werden. Die ausnahmsweise Unterschreitung dieser Abstandsflachen rechtfer-
tigt sich nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB aus folgenden stadtebaulichen Grinden:

Das, dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept verfolgt im Vorfeld des
Bahnhofs der Stadt Rosenheim, eingegrenzt von der Anton-Kathrein-Stral3e, der Bahnhofstralle
und dem im Norden gelegenen Salinplatz, die Aufwertung und Verdichtung des in der Umge-
bung des Planbereichs vorhandenen Baubestandes. Zugleich sollen innerstadtische
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Offnungsraume fiir den Zugang vom Salinplatz und von der Anton-Kathrein-Strafle wie auch
von der Bahnhofstral3e her geschaffen werden. Das stadtebauliche Konzept greift den Bestand
der innerstadtischen Umgebungsbebauung auf, der Uber Jahrzehnte den Ort an dieser Stelle
gepragt hat und verdichtet zugleich den Innenbereich.

Mit dem Bebauungsplan sollen in Erganzung des vorhandenen Baubestandes neue Raumkan-
ten, gut gesetzte Durchbriiche und Wegeverbindungen wie auch Sichtachsen geschaffen wer-
den. Im Rahmenplan beabsichtigte Baukorper als freigestellte, kompakte Blocke formen den
Zwischenraum mit einer raumlichen Abfolge von Enge und Weite. Der Kontrast zwischen Enge
und Weite ist das wesentliche und pragende Merkmal des stadtebaulichen Konzepts, das dem
Bebauungsplan zugrunde liegt. Der Abstand der Gebaude untereinander pragt dieses Konzept.
Die sogenannte ,Stadtlounge” ist der zentrale Platz im Herzen der Posthofe; sie erhalt die not-
wendige Weite. Die langgestreckten Zwischenrdume fihren als Gassen auf die Stadtlounge hin.
Die flankierenden Gebaude sind bewusst eng gestellt. Hierdurch wird die Weite des Platzes
zusatzlich gestarkt.

Die Schaffung der, flr den Entwurf erforderlichen, gassenartigen Enge hat sein Vorbild auch in
den verdichteten Bestandssituationen im Rosenheimer Umfeld, die hier den Kontext fur ein ur-
banes Stadtumfeld liefern. Als Beispiel sei hier der Ludwigsplatz genannt. Auch hier wird die
platzartige Aufweitung durch die engen, zufihrenden Gassen, v. a. von Norden (Weinstral3e,
AdlzreiterstralRe) unterstrichen. Gleiches gilt auch fur den Max-Josefs-Platz, bei dem die Urba-
nitdt durch die rdumliche Enge der angrenzenden Stralienziige, insbesondere Hafnerstralie
oder Nikolaistral’e hervorgehoben wird.

Um die Umsetzung des Rahmenplans zu gewahrleisten ist in Richtung Norden daher unter ge-
wissen Voraussetzungen eine Unterschreitung von 0,4 H gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB aus-
nahmsweise zulassig. Der Nachweis Uber die Einhaltung dieser Voraussetzungen ist in der Bau-
vorlage zu fuhren.

Abstandsflachen sichern durch ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse; sie tragen zugleich den Anforderungen des Brandschutzes
Rechnung. Um festzustellen, ob durch die in Teilbereichen festgesetzte Verringerung der Ab-
standsflachen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse einerseits und auch die Anforderungen
des Brandschutzes andererseits gewahrt sind, ist eine Verschattungsstudie erarbeitet worden.
Zum Brandschutz wurde die Unbedenklichkeit der Abstandsflachenfestsetzung durch ein
Brandschutzgutachterburo telefonisch bestatigt.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 195 ,Anton-Kathrein-Strae“ im Norden und Westen festge-
setzte Verringerung der Tiefe der Abstandsflache tragt dem stadtebaulichen Konzept, das mit
dem Bebauungsplan verfolgt wird, Rechnung und ist gerechtfertigt. Zugleich hat die Verringe-
rung der Abstandsflachen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter des Abstands-
flachenrechtes, zum Beispiel auf die Sicherheit, Gesundheit und Belichtung zur Folge und ent-
spricht den Anforderungen von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB an die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung.
Die in diesem Zusammenhang eingeholte Verschattungsstudie der Transsolar Energietechnik
GmbH Munchen (23. Juli 2020) kommt zu dem Ergebnis, dass die Verklrzung der Abstandsfla-
chen in Bezug auf die Nordfassade des im Plangebiet gelegenen Blocks 3 keine entscheidende
und die Schutzguter des § 1 Abs. 6 BauGB beeintrachtigenden Auswirkungen hat, da die Nord-
fassade des Blocks 3 naturgemal} schlechter besonnt und belichtet ist als die Sidfassade des
Blocks 3. Wohnungen im Bereich der Nordfassade des Block 3 sind deshalb von vorneherein
von dem direkten Zutritt des Sonnenlichtes ausgeschlossen. Der Bebauungsplan folgt der Emp-
fehlung der Verschattungsstudie, Wohnnutzungen in diesem Bereich nur dann zuzulassen,
wenn mindestens ein Wohnraum je Einheit an eine weitere Fassade oder den Innenhof mit einer
aus-reichenden Belichtung angeordnet ist. Die DIN 17037 wird eingehalten (s. auch Kap. A.8).

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 195 ,Anton-Kathrein-Strale Nordwest“, Fassung vom 18.05.2026 Seite 55



B 2.2 Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Festsetzung:

e Niederschlagswasser von privaten Hof- und ZufahrtsstraBen ist im Plangebiet zu versickern.
Sollte das nicht méglich sein, erfolgt die Versickerung dann (iber anzulegende Rigolen. Hierfiir
ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.

e Anlagen zur Versickerung und Beseitigung von Niederschlagswasser sind im gesamten Gel-
tungsbereich zulassig.

Begrindung:

Zur Sicherung der Grundwasserneubildung, auch im innerstadtischen Bereich wurden Festset-
zungen getroffen, die sicherstellen, dass anfallendes Oberflachenwasser dem Untergrund zu-
gefuhrt wird und die versiegelten Flachen auf das erforderliche Minimum beschrankt werden.
Davon darf nur abgewichen werden, wenn eine Versickerung nicht moglich ist. In diesem Falle
erfolgt die Ableitung des Niederschlagswassers Uber anzulegende Rigolen. Hierflr ist ein was-
serrechtliches Genehmigungsverfahren durchzufiihren. Um das Grundeigentum nicht einzu-
schranken und planerische Freiheit in der Umsetzung zu gewahren wurden die Versickerungs-
anlagen lagemaRig nicht fixiert, sondern im gesamten Geltungsbereich zugelassen.

Es wird zudem auf die Festsetzung C.1.4.6 sowie auf das Kap. B.1.1.4 verwiesen, nachdem
zugunsten von Entwasserungseinrichtungen auch ausnahmsweise von den Festsetzungen fur
die Flache fir Tiefgaragen abgewichen werden kann.

B 3 SOLLINHALTE DES BEBAUUNGSPLANS
B 3.1 Nachrichtliche Ubernahmen

Im Falle eines extremen Hochwasserereignisses der Mangfall ist der Geltungsbereich vom
Uberschwemmungsgebiet betroffen. Dies ist als nachrichtliche Ubernahme zeichnerisch darge-
stellt.

Des Weiteren ist die Grenze des radumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 39
,Bahnhofstral’e” in der Plandarstellung nachrichtlich Gbernommen.

B 3.2 Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise zu Hochwasserrisiken, zu Starkregenereignissen, zum
Uberschwemmungsgebiet und zum Grundwasser, zum Umgang mit Bodendenkmalern/Altlas-
ten/Kampfmittel/elektromagnetischen Feldern, zum Artenschutz, zu Leitungsrechten, zu Baum-
arten (Pflanzliste), zum Schallschutz, sowie zum Ortsrecht (Entwasserungssatzung, Stellplatz-
satzung, Baumschutzverordnung) und zu Werbeanlagen sowie zu den Héhenangaben. Dartber
hinaus sind Hinweise zum Bodenschutz zum Richtfunk und zum Eisenbahnbetrieb der Bahnan-
lagen enthalten.

B 4 MARNAHMEN ZUR DURCHFUHRUNG

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich bis auf die Anton-Kathrein-Stral3e in Pri-
vateigentum. Durch die geplante Verbreiterung des nérdlichen Gehsteigs der Anton-Kathrein-
Strale wird Privateigentum in Anspruch genommen. Eine eigentumsrechtliche Lésung erfolgt
parallel zur Bauleitplanung.

Der Stralenumbau der Anton-Kathrein-Stral3e soll zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen.

Vor bzw. parallel zur Bebauung ist die Verlegung einer Strom- und einer Wasserleitung erfor-
derlich (s. Kap. B.1.2.2).

Der Anschluss an die einzelnen Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt im Zuge
der Bauausflihrung. Das Gebiet ist grundsatzlich erschlossen.
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Cc

ZUSAMMENFASSUNG

C1 ZIELE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER BAULEITPLANUNG

Mit der Planung kénnen die beschriebenen Ziele und Grundsatze der Raumplanung, des
Umweltschutzes und der Stadtplanung realisiert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die baurechtlichen Voraussetzungen
fur eine Nachverdichtung flr eine gemischte Nutzung im innerstadtischen Bereich ge-
schaffen.

Sicherstellung der Nutzungsmischung durch Festsetzung eines bestimmten Anteils der
zulassigen Geschossflache fur Wohnungen und fur gewerbliche Nutzungen.

Durch die Bebauung kommt es zum Verlust von insgesamt 88 offentlichen Stellplatzen
(Parkplatz P14 Posthéfe gem. stadtischem Parkraumkonzept); flr die nachzuweisenden
Stellplatze ist der Bau einer Tiefgarage geplant.

Aufwertung des StralRenraums und Ausgleich des Verlustes bestehender Gehdlze durch
Neupflanzung von 9 Baumen innerhalb des Geltungsbereichs.

Schaffung einer groRzligigen Blirgersteigzone durch entsprechende Festsetzung einer
Baulinie.

Minimierung urbaner Aufheizungseffekte durch Festsetzung von Dach- und Fassaden-
begriinungen sowie von hellen Farbténen fur Oberflachen.

Vertragliche Erhdhung der Verkehrsbelastung an den angrenzenden Verkehrsknoten.

Nach Abschluss des Verfahrens ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
anzupassen. Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vor-
schriften Uber die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden. Sie erfolgt
ohne Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und be-
darf nicht der Genehmigung.

C 2 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans entstehenden Planungskosten werden
durch die Planungsbeglnstigten getragen. Offentlich zu tragende Grunderwerbs-, Planungs-
und Baukosten entstehen fir die Umgestaltung der Anton-Kathrein-Straf3e.

C 3 FLACHENBILANZ

Flachenbezeichnung FlachengroBe (ha) | in %
Urbanes Gebiet 0,40 87
Offentliche Verkehrsflache | 0,07 13
Geltungsbereich 0,47 100

Zulassige maximale Bruttogeschossflache: 10.830 m?

Gebaudeplanung am Beispiel einer moglichen Variante:

Gesamte oberirdische Geschossflache: 10.731 m?

Gesamte unterirdische Geschossflache: 2.845 m?
Geschossflache Buro: 7.902 m? (Nutzflache: 5.964 m?)
Geschossflache Wohnen: 2.829 m? (Wohnflache: 2.070 m?)
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Geplante Anzahl an Wohneinheiten: 31

Neu entstehende Arbeitsplatze (Annahme 30m?/Beschaftigten): ca. 200
Stellplatzbedarf: 159 Parkplatze (112 Buro + 47 Wohnen)

D

ANHANG

D1 LITERATUR UND QUELLEN

Bei der Erstellung des Bebauungsplans und der Begriindung wurden insbesondere folgende
Fachgesetze und Rechtsgrundlagen herangezogen und bericksichtigt:

Baugesetzbuch (BauGB),
Baumschutzverordnung der Stadt Rosenheim,
Bayerische Bauordnung (BayBO),
Entwasserungssatzung Rosenheim,

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG),

Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG),

Gesetz zur Ausflihrung des Burgerlichen Gesetzbuches (AGBGB),

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschutterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz
- BImSchG),

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG),

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG),
Merkblatt DWA-M 162, Baume, unterirdische Leitungen und Kanale,
Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr,

Regionalplan Sidostoberbayern (RP),

Satzung uber die Vermeidung, Verwertung und sonstige Entsorgung von Abféllen in der
Stadt Rosenheim (Abfallwirtschaftssatzung),

Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV),

Stellplatzsatzung Rosenheim,
Verordnung uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP),

Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundes-Artenschutzver-
ordnung — BArtSchV),

Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendi-
gen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV),

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV),
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Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO),

jeweils in der zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplans und der Begriindung geltenden
Fassung.
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D3 ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEM. § 10A ABS. 1 BAUGB

[Ergénzung nach Abschluss Verfahren]

Verfasserangaben:
Planungsbiro Hohmann Steinert
Greimelstralle 26
83236 Ubersee

Ubersee, den

Weitere Bearbeitung und Endredaktion
Stadtplanungsamt Rosenheim

Rosenheim, den 4(90:{' ’Zé
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