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BE= BE= | Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Art und MaR der baulichen Nutzung
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Baugrenze
sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO

Baulinie
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6.3

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Im Geltungsbereich werden folgende Nutzungen festgesetzt:
SO 1: zulassig sind ausschlielich Nutzungen fur die Feuerwehr.

SO02: zulassig sind ausschlielich soziale Nutzungen (Kindergarten und Kinder-
krippe)

in Ml 1 sind zulassig:

Wohngebaude

Geschafts- und Blrogebaude

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

in MI 2 sind zulassig:

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

Wohngebaude

Geschafts- und Blirogebaude

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,

soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Folgende Nutzungen gemaf} § 6 Abs. 2 BauNVO sind generell unzulassig:
Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nummer 2
Gartenbaubetriebe
Tankstellen
Ausnahmsweise zulassig sind Ladestationen fur Elektrofahrzeuge

in MD 1 sind zulassig:

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehorigen
Wohnungen und Wohngebaude

landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse

sonstige Wohngebaude

In MD 2 sind zulassig:
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehorigen
Wohnungen und Wohngebaude
Einzelhandelsbetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige Gewerbebetriebe
Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse
Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

sonstige Wohngebaude

Folgende Nutzungen gemaf} § 5 Abs. 2 BauNVO sind generell unzulassig:
Kleinsiedlungen einschliel3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Ausnahmsweise zulassig sind Ladestationen fur Elektrofahrzeuge

Nutzungen gem. § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3
Nummer 2 BauNVO) sind generell unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Grundflachenzahl gemal} § 19 Abs. 1 BauNVO (GRZ) ist fur
Hauptanlagen durch Planeintrag in der Planzeichnung festgesetzt. Die maximal
zulassige Grundflachenzahl darf fur Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
(Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des

§ 14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird) um 50% Uberschritten werden.

Die hochstzulassige Wandhohe der Hauptgebaude, gemessen am hochsten
traufseitigen Schnittpunkt der Aulkenwand mit der Oberkante der Dachhaut ist durch
Planeintrag in der Planzeichnung festgesetzt. Der untere Bezugspunkt ist die Hohen-
lage des Hohenbezugspunktes in Metern U. NN, die durch Planeintrag in der
Planzeichnung als Obergrenze festgesetzt ist.

Die hochstzulassige Wandhdhe, gemessen von der Oberkante des Fertigfullbodens
bis zum traufseitigen hochsten Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der
Dachhaut, ist bei Garagen und Nebenanlagen mit 3,00 Meter festgesetzt.

Bauweise

Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.

Abstandsflachen

Die gesetzliche Abstandsflachenregelung wird nach der aktuell glltigen Fassung der
BayBO angeordnet.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baulinien und Baugrenzen im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Eine Errichtung von Garagen und Stellplatzen im Sinne des § 12 BauNVO,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie genehmigungsfreie bauliche An-
lagen ist auch aufRerhalb der festgesetzten Baugrenzen - jedoch nur in den im
zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
zulassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen mit ihren Zufahrten (auch Uberdacht)
innerhalb der Baugrenzen ist zulassig.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Bauteile, die geman
Art. 6 Abs. 6 BayBO bei der Bemessung von Abstandsflachen aulRer Betracht
bleiben, ist zulassig.

Griinordnung und Freiflachen

Alle vorgeschriebenen Pflanzungen sind fachgerecht auszufuhren. Die gepflanzten
Baume sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall durch Neubepflanzungen

der gleichen Art und Sorte zu ersetzen. Von den im Planteil festgesetzten Standorten,
nicht jedoch von der Anzahl kann abgewichen werden.

Die Bepflanzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit folgenden Baumen
und Strauchern durchzufihren:

Baumarten:
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Ailanthus altissima Gotterbaum
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Gleditsia tracanthos "Skyline’ Gledidtische
Platanus x acerifolia Platane
Prunus avium Vogelkirsche
Pterocarya fraxinifolia Kaukasische Flugelnuss
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus frainetto Ungarische Eiche
Robinia pseudoacacia Scheinakazie
Tilia cordata "Greenspire® Amerikanische Stadtlinde
Ulmus laevis Flatterulme

Obstbaume versch. Arten

Straucharten: Standortgerechte Wild- und BlUtenstraucharten der potentiellen

naturlichen (heimischen) Vegetation. Die Verwendung immergriner Geholze der

Arten Thuja Lebensbaum), Chamaecyparis (Scheinzypresse), Kirschlorbeer

(Prunus laurocerasus) und Juniperus (Wacholder) ist auch ausnahmsweise
nicht zulassig.

Folgende MindestpflanzgroRen werden festgesetzt:

Baumgrole:

Als Baume sind Hochstdamme mit einem Stammumfang von mind. 22 - 25 cm mit
Ausnahme der Obstbaume, zu verwenden. Obstbaume sind als Hochstamm zu
pflanzen.

StrauchgroRe:

Als Straucher sind Gehdlze der Grofe 100 - 150 cm zu verwenden.
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Zufahrten, Zuwegungen und Stellplatze sind, soweit andere gesetzliche Vorschriften
nicht entgegenstehen, mit tragfahigen, wasserdurchlassigen Belagen
(z.B. Schotterrassen, Rasengitter, Pflaster mit offenen Fugen) herzustellen.

Unterirdische Gebaudeteile sind, sofern sie nicht von oberirdischen baulichen Anlagen
Uberdeckt sind (ausgenommen hiervon sind Balkone und Vordacher), mit einer be-
lebten Oberbodenschicht mit einer Dicke von mind. 60 cm zu Uberdecken.

Ebenerdige Stellplatzanlagen, die mehr als 5 Fahrzeuge umfassen, sind mit Baumen
in offenen Baumscheiben oder Baumgraben zu Uberstellen. Dabei ist nach je 5 Stell-
platzen ein Laubbaum zu pflanzen. Als Mindestpflanzqualitat fur die festgesetzten
Hochstamme ist ein Stammumfang von 20 - 25 cm zum Zeitpunkt der Pflanzung fest-
gelegt.

Artenschutz

Durchfihrungen von Geholzfallungen oder Ausholzungen sind auf3erhalb der Brutzeit
von Vogeln vorzunehmen (Oktober - Februar)

Die Fallung der Baume muss von einer Artenschutzfachkraft begleitet werden.

Der Abriss von Gebauden darf nur im Zeitraum Ende September - Anfang Marz
erfolgen. Das Gebaude muss in jedem Fall direkt vor Abriss von Fachpersonal bzw.
von der 6kologischen Baubegleitung auf mogliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten
untersucht werden.

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind grof3e Glasflachen uber einem Mal3 von

2 Meter x 4 Meter im Plangebiet zu vermeiden bzw. so zu gestalten oder durch
Materialwahl (z. B. Vogelschutzglas), Strukturierung, Beschichtung zu behandeln, dass
diese von Vogeln wahrgenommen werden kdnnen und Spiegelungen unterbleiben.

Vor der Entfernung von Geholzen mit Hohlen sind neue Baume zu pflanzen (pro
Hohlenbaum drei Neupflanzungen).

Immissionsschutz

Schallschutz

An den gekennzeichneten Fassaden bzw. Baugrenzen (vgl. Festsetzungen durch
Planzeichen) sind aufgrund der mdéglichen Uberschreitung des Immissions-
richtwertes der TALarm fur MD-Gebiete (45 dB(A) nachts) bedingt durch den Betrieb
des Happinger Hofes bzw. der geplanten Feuerwehr folgende Schallschutzmal3-
nahmen zu beachten:

Geeignete Grundrissplanung, die an den Fassaden mit Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte nachts keine Fenster von nachts schutzbedurftigen Aufenthalts-
raumen (Schlaf-, Kinderzimmer, Ubernachtungsradume, Bettenrdume) vorsieht.

Fenster von nur tags schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (Wohnzimmer, Wohnkuchen,
Biros, Unterrichtsraume und Ahnliches) sind zulassig. Das gleiche gilt fir Fenster von
Nebenraumen (Kichen, Bader, Toiletten, Flure, Treppenhauser, Laubengange, etc.).

Alternativ sind an den Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
nachts fur die nachts schutzbedurftigen Aufenthaltsraume nicht 6ffenbare Fenster mit
BelUftungseinrichtungen vorzusehen. Die Fenster durfen zu Reinigungszwecken
geoffnet werden.

Aufgrund der Verkehrs- und Gewerbegerauschbelastung sind im gesamten Plangebiet
fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume Vorkehrungen zum Schutz vor Auf3enlarm zu
treffen. Es sind nach derzeitiger Maligabe die Anforderungen an den passiven Schall-
schutz gegen AulRenlarm gemal der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den
Regelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen Technischen Baubestimmungen vom
November 2023 einzuhalten. Zur Bemessung der erforderlichen gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-Male R'w,ges der Aulenbauteile von schutzbedurftigen Aufenthalts-
raumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in der schalltechnischen Untersuchung die zu
erwartenden mafgeblichen AulRenlarmpegel dargestellt.

Bauordnungsrechtliche Festlegungen
Dachausbildung

Fir die Hauptanlagen der Sondergebiete SO 1 und SO 2 sind Flachdacher zulassig.
Fur die Hauptanlagen aller anderen Gebietsbereiche sind nur gleichmalig geneigte
Satteldacher zulassig, sofern nicht anders im Plan vermerkt. Die Dachneigung der
Satteldacher muss 25° - 32° betragen. Der First muss mittig in der Dachflache liegen.
Fir Garagen, Carports und Nebenanlagen, sowie Uberdachungen von Tiefgaragen-
abfahrten durfen auch andere Dachformen oder Dachneigungen ausgefuhrt werden.

Bei einer Ausfuhrung als Flachdach ist die Dachflache extensiv zu begriinen.

Photovoltaik- und Solaranlagen sind zulassig, sofern diese blndig auf der Dachflache
oder der Fassade angebracht sind. Bei Anbringung von Solarzellen bzw.
Sonnenkollektoren auf geneigten Dachern sind diese in gleicher Neigung auf der
Dachflache anzubringen. Aufstanderungen sind nicht zulassig.

Die Dacheindeckung muss einheitlich in kleinteiligen Dachplatten in roter, rotbrauner
oder grauer Farbe erfolgen.

Quergiebel bzw. Dachauffaltungen sind nicht zulassig.

Dachgauben sind nicht zulassig; negative Dacheinschnitte bis zu 1/3 der zu-
gehodrigen Gebaudelange sind erlaubt.

Fassaden

Aulenwande sind zu verputzen oder zu verkleiden. Grelle Farbtone sind nicht zulassig.
Untergeordnete Gestaltungselemente, z. B. fur Schriftzige, Fensterumrahmungen,
Ortgang, Lisenen, Gesimse, Fensterladen usw. sind auch aus bunten (auch dunklen
und grellen) Farben zulassig.

Fir Gebaude in der Nahe von Baudenkmalern ist die Fassadengestaltung mit der
Unteren Denkmalschutzbehoérde abzuklaren.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur in einer Einzelgrof3e von unter 6,0 m? zulassig. Ausnahms-
weise sind Werbeanlagen an Fenstern (Klebefolien) von bis zu 8,0 m? zulassig.

Werbeanlagen an Fassaden durfen in ihrer Summe pro Fassadenseite max. 5 %
der Fassadenflache zwischen Oberkante Gehweg und der Geschossdecke des
2. Obergeschosses nicht Uberschreiten. Die Flache von Schriftzigen aus Einzel-
buchstaben ist nach dem AuRenmal’ des gesamten Schriftzugs zu ermitteln. Die
Frontansicht von Werbeanlagen an Vordachern ist in die jeweilige Fassade mit
einzurechnen. Bei Auslegern ist nur die Flache einer Ansichtsseite einzurechnen.

Insgesamt sind drei Fahnenmasten zulassig. Die Werbefahnen an Fahnenmasten
dirfen eine H6he von maximal 9,0 m nicht Gberschreiten. Pylone und Beach flags
sind unzulassig

Senkrecht angeordnete Werbeanlagen in Form von Auslegern, Kletterschriften oder
sonstigen mehrteiligen Elementen wie Einzelbuchstaben oder Kasten durfen
héchstens 1,00 m (inkl. Befestigung) vor die Wandflache auskragen. Es ist maximal
eine Werbeanlage pro Gebaude zulassig. Die Ansichtsflache darf je Element
hdchstens 1,0 m? betragen. Eine freie lichte Hohe unter der Anlage von 3,50 m ist
einzuhalten.

Werbeanlagen dirfen nur mit weillichem oder gelblichem Licht angestrahlt werden.
Die Beleuchtung ist so anzubringen, dass der Strahlengang nicht in Verkehrs- und
Fensterbereiche wirkt. Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung und
Sichtbehinderung fur den Stralenverkehr sowie fur benachbarte Nutzungen
ausgehen.

Einfriedungen

Die Hohe von Einfriedungen darf maximal 1,2 m betragen. Mauern und Sockel im
Zaunverlauf sind nicht zulassig. Zwischen Gelandeoberkante und Zaun sind
mindestens 0,15 m Abstand einzuhalten. Bei Ausfihrung der Einfriedung als Hecke
darf die maximale Hohe 1,8 m betragen.

Stellplatznachweis

Die Stellplatzsatzung der Stadt Rosenheim in seiner aktuellen Fassung ist anzu-
wenden.

10.

HINWEISE DURCH TEXT

Hochwasserrisiken

Es wird empfohlen, die RohfulRbodenoberkante zur Vermeidung von Hochwasser-
risiken mind. 30 cm Uber dem umliegenden Gelande zu errichten.

Starkregenereignisse

Es liegen dauerhaft verbleibende Risiken durch Starkregenereignisse vor. Es wird auf
Informationen zur hochwasserangepassten Bauweise in der Hochwasserschutzfibel
des Bundes hingewiesen. Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird
empfohlen.

Bodendenkmaler

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde
gem. Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Art. 8 Abs. 1

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehoérde oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiumer und der Besitzer des Grundstucks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Altlasten

Sollten wahrend der BaumaRRnahmen Bodenauffalligkeiten angetroffen werden,
welche auf eine Altlast 0.a. hinweisen, ist die Stadt Rosenheim zu verstandigen.
Hinweise auf Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen liegen nicht vor.

Uberschwemmungsgebiet HQextrem

Teile des Geltungsbereichs liegen in Hochwassergefahrenflachen fir ein
Uberschwemmungsgebiet HQextrem.

Hoéhenangaben
Alle Héhenangaben beziehen sich auf das stadtische Hohennetz.
Kampfmittel

Aufgrund der Bombardierungen im Zweiten Weltkrieg kann nicht ausgeschlossen
werden, dass sich im Plangebiet Bombenblindganger befinden. Eine technische
Erkundung auf das Vorhandensein von Kampfmitteln ist erforderlich.

Grundwasser

In der Bauvorlage ist nachzuweisen, dass durch die Errichtung unterirdischer Bau-
teile keine negativen Auswirkungen auf die umliegenden Grundsticke aus der Ver-
drangung von Grundwasser resultieren.

Ortsrecht

Es gelten die Entwasserungssatzung, die Stellplatzsatzung und die Baumschutz-
verordnung in der jeweils gultigen Fassung.

Schallschutz

Die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 224110/ 2 vom 27.11.2024 (Ingenieur-
biro Greiner) ist Grundlage der schalltechnischen Auflagen des Bebauungsplanes und
zu beachten.

Verkehrsgerausche

An Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV wird
eine Grundrissorientierung empfohlen, die dort keine Fenster von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) vorsieht. Dort kdnnen ebenso
verglaste Vorbauten bzw. Loggien oder in ihrer Wirkung gleichwertige Schallschutz-
malnahmen vorgesehen werden, um auch einen ausreichenden Schutz der Aulen-
wohnbereiche (Balkone / Terrassen) gewahrleisten zu kdnnen.

Die hochsten zu erwartenden Beurteilungspegel fur die Tageszeitan den Gebaude-
fassaden aufgrund der Verkehrsgerausche sind in 0.g. Untersuchung dargestellt.

RECHTSGRUNDLAGEN

Die Stadt Rosenheim erlasst aufgrund §§ 2, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB),
Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der Gemeindeordnung flr
den Freistaat Bayern (GO) in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
geltenden Fassung den Bebauungsplan als Satzung.Fur diese Satzung gilt, soweit
nachfolgend im Einzelnen nichts Abweichendes geregelt wird, die BauNVO in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist.

F VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss
Billigung des Stadtebaulichen Entwurfs zur frihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und der Offentlichkeit

2. frihzeitige Beteiligung der Behoérden
(Anschreiben mit Monatsfrist)

3. Bekanntmachung zu 1. und 4.
(Amtsblatt Nr. )

4. frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

5. Behandlung der Stellungnahmen zu 2. und 4.
Billigung des Entwurfs zur Beteiligung der Offentlichkeit
und der beruhrten Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

6. Beteiligung der berthrten Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange
(Anschreiben mit Monatsfrist)

7. Bekanntmachung zu 8. (Amtsblatt Nr.)
8. Offentliche Auslegung
9. Beschrankte Beteiligung der beriihrten Offentlichkeit entf.

10.  Behandlung der Stellungnahmen zu 6., 8. und 9.
und Satzungsbeschluss

11. Benachrichtigung Uber das Ergebnis zu 10.

12.  Verdffentlichung und Rechtsverbindlichkeit
(Amtsblatt Nr. ../201..)

Ausfertigung
Stadt Rosenheim, den ........cocovveeviinnan..

Andreas Marz
Oberbilrgermeister

(Siegel)

Stadt Rosenheim

Stadt Rosenheim

Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan Nr. 172
fur das Gebiet "EichfeldstralRe - Happing"

- Entwurf -
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