Satzun

Zum Bebauungsplan Nr. 113 ,Langenpfunzen - Sud”

A. Rechtisgrundiagen

I. Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundiagen: §§ 2,
9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBI.  S. 2253); Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung/BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBL. |
S. 132).

Il. Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
Art. 98 Abs. 1 Nrn. 1, 2, 3, 4 und Abs. 4 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.04.1994 (GVBI. S. 251).

LArt. 23 der Gemeindeverordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 06.01.1993 (GVBI. S. 65).

IV.Die griinosdnerischen Fe-l.ezungen haben folgende Rechtsgrundiagen: Art. 6d
Abs. 1, Art. 12 Abs. 2 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i.d.F. der
Bekannimact .ag vom 28.04.1994 (GVBI. S. 299).

\/. P - simschutzverordnung der Stadt Rosenheim (mit Schreiben der Regierung von
Operhayern vom 31.05.1986 Nr. 820-8633-18-3/77 genehmigt).

B: Festsetzungen durch Text

I. Pianungsrechtliche Festsetzungen
1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Die Art der baulichen Nutzung wird entlang der St. Georg-Stralle als
Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO und entlang der Notburga- und
AntoniusstraRe als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
festgesetzt.

1.1.1 In dem als MD* gekenizeichneten Gebiet (Flachen westlich der Gebdude St.
Georg-Str. 21, 25 und 27) sind nur folgende Nutzungen zulassig:

- Wirtschafisstelien land- und forstwirtschaftlicher Betriebe
- Anlagen fur sportliche Zwecke.

1.1.2 In Anwendung von § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO wird die Nutzung ,Tanksteile”
als nicht zuldssig/bzw. auch nicht ausnahmsweise zulassig festgesetzt.

1.1.3 in Anwendung von § 1 Abs. 6 BauNVO wird von den nach § 5 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen die Ausnahme ,Vergnigungsstatten®
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2 MaR der baulichen Nutzung

21 Das zuldssige MafRl der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ) ist den
- Nutzungsschablonen dei planzeichnerischen Darsteliung zu entnehmen.

Die angegebene Grundfldchenzahl (GRZ) bezieht sich auf die Hauptanlage.
Als Erganzung dazu ist in Prozentzahlen die jeweils zuldssige Uberschreitung
fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche
Anlagen unterhzalb der Geldndeoberfliche entsprechend BauNVO § 19 Abs.4
msgt:g:;'f;f:n. :
in Teilbereichen ist das zuldssige MaR der baulichen Nutzung als
Grundfidche (GR) und Geschoffldche (GF) in gm pro Baukorper angegeben.

22 GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird fir die durch die Wendeplatie
Antoniusstrale neu erschlossenen Baufldchen (Fiur Nr. 2310) die
hochstzuldssige Zah! der Wohnungen pro Wohngeb&ude auf 2 beschrankt.

3 Hohenentwicklung

3.1 Die in den Nutzungsschablonen festgesetzten GeschoRzahlen geiten als
Héchstgrenzen fir die jeweiligen Bereiche. Davon abweichende Eintragungen
in den Baukérpern gelten vorrangig.

3.2  Die Oberkante des fertigen ErdgeschoRfuBBbodens darf hdchstens 30 cm tber
dem natiirlichen Geldndeniveau liegen.

Ein Kniestock {Kn) ist entsprechend den Schablonen zuldssig. sofern die
max. Traufhéhe eingehalten wird. Er ist zu messen von der Oberkante der
Rohdecke bis zur Pfettenoberkante bei innenliegender Pfette.

3.3 Die zuldssige Traufhdhe ist den Schablonen zu entnehmen. Als Traufhohe
(TH) gilt das MaB vom natlrlichen Gelandeniveau bis zum Schnittpunkt
zwischen der AuRenfliache des aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante
Dachhaut.

34 Bei Gebauden, die im geneigten Geldnde mit einem Héhenunterschied von
mehr als 0,5 m zwischen den Gebdudekanten errichtet werden, ist fur die
zulassige GeschoBigkeit und Wandhdhe die tieferliegende Seite als
Bezugspunkt anzunehmen.

3.5 Das natiirliche Geldndeniveau ist zu erhalten.

4 Bauweise und Baugrenzen

4.1.1 Im Planungsgebiet wird offene Bauweise festgesetzt.

42

4.2.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs.1
BauNVO auRerhalb der Baugrenzen nicht zulassig.

4272 Im Dorfgebiet (MD) sind Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs.1 BauNVO
aulerhalb der Baugrenzen nur erdgeschossig zuldssig. Dabei sind die
ortsrandpragenden Obstwiesen freizuhalten.

4.3 Untergeordnete Bauteile wie Windfénge, Erker, Wintergarten sowie Balkone
und AuRentreppen kénnen bis zu einer Tiefe von 1,50 m aullerhalb der
Baugrenzen zugelassen werden.

5 Dienstbarkeiten

5.1 Fir Hinterliegergrundstiicke sind die erforderlichen Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte als Grunddienstbarkeiten durch Bestellung und Eintragung ins
Grundbuch zu sichern. Die Dienstbarkeiten sind zugunsten der Stadt
Rosenheim in beschrénkt persénlicher Form abzusichern.

52 V\on dem Verlauf der in der Planzeichnung dargesteliten Gehrechtsilachen
kann geringfiigig abgewichen werden.

53 Fir die in der Planzeichnung eingetragenen Versorgungsleitungen auf
Privatgrundstiicken sind das Leitungsrecht und das Recht auf Unterhalt als
Grunddienstbarkeiten durch Bestellung und Eintragung im Grundbuch
zugunsten der Stadt Rosenheim zu sichern.

6.1

6.3

6.4

6.6.2

6.6.3

6.7.3

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Grinordnung und Freiflachen

Der vorhandene Baumbestand ist zu erhalten.

Planvorlagen

Die vorgesehene Gestaltung und Bepflanzung der festgesetzten Grin- und
Freiflachen ist durch einen qualifizierten Freiflachengestaltungsplan
darzustellen und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren von der Stadt

Rosenheim genehmigen zu lassen.

Flachenversiegelung - -

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind Verkehrsflachen wie Fullwege,
Hofflichen, Garagenvorstellflachen und Steliplatze mit wassergebundener
Decke oder Naturstein- bzw. Betonsteinbeldgen zu versehen. Bei der
Verwendung von Naturstein- bzw. Betonsteinbeldgen auf Stellpidtzen sind

zusatzlich Rasenfugen vorzusehen.

Neupflanzung NP

Die Freiflichen der Grundstiicke sind intensiv zu begranen und mit Baumen
und Strduchern zu bepflanzen. Pro angefangene 300 gm Grundstlcksflache
ist ein groRkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Zusétzlich sind solche Freiflichen von Grundstiicken, die am Ortsrand liegen
- sur offenen Landschaft hin - mit Obsthochstdmmen zu bepflanzen. Pro
angefangene 200 m? Grundstiicksfldche ist ein Obsthochstamm zu pflanzen.

Bindung und Erhaltung

Die Nutzung der Pfianzflachen als Arbeits-, Lager- oder Steliplatzflache ist
such ausnahmsweise unzuldssig. Alle vorgeschriebenen Pflanzungen sind
fachgerecht auszufuhren.

Die gepflanzten Bdume und Stréucher sind zu pflegen, zu erhalten und bei
Ausfall durch Neubepflanzung der gleichen Art und Sorte zu ersetzen. (§ 9
Abs. Nr. 25 BauGB)

Pflanzarten _
Die Bepflanzung im Geitungsbereich des Bebauungsplanes ist mit fclgenden

Biumen und Strauchern durchzufthren:

Baumarten
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum RoRkastanie

Betula pendula - Sandbirke

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Fagus syhvatica Rotbuche

Fraxinus exceisior Esche

Populus teremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche

Quercus robur Stieleiche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Ulmus laevis Fiatterulme

Obstbaume )

Straucharten

Standortgerechte Wild- und Bitiensiraucharien aer potentigilen nawirichen
Vegetation.

Die Verwendung immergriner Gehdlze der Arien Thuja (Lebensbaum),
Chamaecyparis (Scheinzypresse) und Juniperus (Wacholder) ist auch
ausnahmsweise nicht zuldssig. ( § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Baumgrofe
Als Biume sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mind. 18 - 20 cm

mit Ausnahme der ObsibZume, zu verwenden.

Strauchgrole
Als Straucher sind Gehdlze der Grofze 100 - 150 cm zu verwenden.

Fassadenbegrinung

Neuanpflanzung -

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Wandflachen (mind.
20%), dauerhaft mit Kletterpflanzen zu beranken. Je zwei Meter Wandiange
ist mindestens eine Pflanze zu setzen. § 9 Abs.1 Nr.25 BauGB.

Bindung und Erhaltung : : )

Die vorhandenen Fassadenbepflanzungen sind durch artgemale Pflege zu
erhalten; ausgefailene Pflanzen sind zu erseizen. Die Bepflanzung ist so
suriickzuschneiden, daR die Sicht auf Verkehrszeichen scwie die
Wirksamkeit der StrafRenbeleuchtung nicht beeintréchtigt wird.

Offentliche Bauwerke '

Bauwerke der Versorgungsunternehmen sind durch Fassadenbegrinung in
das Baugebiet einzubinden.

Dachbegrunung

Bei Dachbegriinungen von Nebengebduden und Stellpiatzen in Hanglacen
gemaR Punkt 1l. 3.1 und il. 4.2 dieser Satzung ist die Aufbauhthe der
extensiven Dachbegriinung mind. in einer Schichtstérke von 10 cm ohrie
Dachisolierung (= 100 kg/mz in gesattigtem Zustand) auszufuhren, um eine
wirkungsvoile Wasserriickhaltung von mind. 70 % mit einem Abflullleitwert
von 0,3 zu erzielen.

Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen bzw. der
dargesteliten Umgrenzungen zulassig. .

Bei Hanglagen kénnen lberdachte Steliplatze und einzeine Garagen auch in
die Hangkante integriert werden, wenn eine ausreichende Erdiberdeckung
und Bepflanzung sichergestellt ist.

Besucherstellpldtze dirfen ausnahmsweise auBerhalb der Baugrenzen,
jedoch nicht auf den ortsrandprédgenden Obstwiesen angelegt werden.

An der Notburgastrale dirfen je Baugrundstick max. 2 Besucherstellplatze in
der Vorgartenzone angeordnet werden, wenn ein anderer Stellplatznachweis
nicht moglich ist.

Tiefgaragen sind unzuldssig.

ll. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
1 Abstzandsflachen

1.1 Die Abstandsflichen nach BayBO Art. 6 und 7 sind einzuhalten.

2 Fassadengestaltung

2.1 Die einzelnen Baukdrper sind hinsichtlich Materialwahl und Farbgebung
aufeinander abzustimmen.

22 Die AuRenwidnde von Mauerwerksbzuten sind oberhalb der Sockel zu
verputzen oder mit Holzschalungen zu versehen und hell zu streichen. Grelle
Farben sind unzulassig.

2.3 Werbeanlagen diirfen nicht héher als im Briistungsfeld zwischen Erdgeschol?
und den Fenstern des 1. Obergeschosses angebracht werden.

3 Dachausbiidung

31  Alle Dacher sind als Sattelddcher mit einer Dachneigung von 20° bis 28°
auszubilden. Fiir Nebengebaude sind auch Pultdacher mit einer Neigung von
15° bis 28° sowie in Hanglagen bepflanzte Flachdacher zulassig.

3.2 Die Firstrichtungen-sind der planzeichnerischen Darstellung zu entnehmen.

3.3 Die Dachneigung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist mit dem
Hauptgebdude abzustimmen.

3.4 Dachflachenfenster sind bis zu einer RohbaueinzelgréBe von 1,5 gm und
einer Gesamtbreite von héchstens 1/5 der jeweiligen Dachlénge zulassig.

3.5 Dachgauben und lochartig eingeschnittene, sog. negative Dachgauben sind
unzulassig. '

3.6 Bei Anbringung von Solarzellen bzw. Sonnenkollektoren in der Dachflache
sind diese in gleicher Neigung in die Dachflache zu integrieren.

3.7 Dachreklamen sind nicht zuldssig. '

3.8 FEinzelantennenanlagen sind unzuldssig. Dies gilt nicht, soweit bestimmt
Empfangsbereiche durch den Anschiul} an Gemeinschaftsanlagen (z.B.
Stadtantennenanlage bzw. Breitbandkabelnetz) nicht empfangen werden
kénnen.

ll. Umwelischutz

1 Der Energietrager Kohle darf nicht zur Dauerheizung verwendet werden.

2 Die Standplitze der Mllbehdlter sind in die Baukorper einzubinden.
Freistehende Millbehiiter miissen dreiseitig mit Strauchern bepflanzt
werden.

3 Bei Neubauten neben landwirtschaftlichen Betrieben sind die Fenster von

Aufenthaltsraumen, insbescndere von Schiafzimmern, sofern grundrifmanig
méglich, auf der zu den landwirtschaftlichen Betrieben abgewandten Seite zu
situieren.

4 Einfriedungen

4.1 Entlang der St. Georg-Stralie sind Einfriedungen unzuldssig.

4.2 Ansonsten sind als Einfriedungen Helzzaune mit senkrechter Lattung, Hecken
und iiascitenoraht mit mMinterpflancungen zuléssig. Die mex. Hbhe hetréot
1,10 m.

4.3  Sockelmauern sind fur Einfriedungen unzuldssig.

4.4  Einfriedungen zum Zwecke des Sichtschutzes fur Freisitze, Terrassen usw.
dirfen 1,80 m Hohe nicht Uberschreiten und sind nur bis max. 2,50 m Lange
zul&ssig.

45 Werden Einfriedungen nach Punkt 4.4 héher als 1,20 m ausgefthrt, sind
diese grundsétzlich mit Kletierpflanzen zu begrinen, pflegen und dauerhaft
zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

46 Als FEinfriedung zur freien Landschaft sind ausschlieRlich lebende
Laubhecken zulassig.

47 Im Bereich von Sichtdreiecken darfen Einfriedungen und Bepflanzungen eine
Héhe von 0.80 m nicht Uberschreiten. Hecken und anderer Bewuchs sind

laufend auf diese Hohe zuruckzuschneiden.
IV. Wasserwirtschaft

1 Niederschlagswasser ,
Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, soweit die Untergrundverhaltnisse
es erlauben, zu versickern. Eine muldenférmige Versickerung sollte bevorzugt
werden. Verunreinigtes Niederschlagswasser ist in die zentrale Kanalisation
abzuleiten.

2 Haus- und Betriebsabwasser
Haus- und Betriebsabwéasser sind durch das vorhandene Kanalnetz der
vollbiologischen Kl&ranlage der Stadt Rosenheim zuzufthren.

V. Inkrafttreten

1 Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemall § 12 BauGB in
Kraft.

pd Alle friheren in diesem Bereich getroffeneh Rechtsvorschriften werden mii
dem Inkraftireten dieses Bebauungsplanes ungultig.

Hinweise:

Folgende Gebdude sind in der Denkmaliiste des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege eingetragen und stehen unter Denkmalschutz:

St. Georg-Stralle 35

St. Georg-StraRRe 63 (Wohnteil)

Im Planungsgebiet kénnen ggf. Bodendenkmaler vorhanden sein. Es wird darauf
hingewiesen, dall Bodendenkmaler der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen
und dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpfiege unverzlglich bekanntgemacht
werden mussen.

Durch die vorhandenen landwirtschaftliichen Betriebe und die angrenzenden
Nutzflichen ist im Piangebiet mit ortsiiblichen landwirtschaftlichen Emissionen zu
rechnen. Diese kénnen auch an Sonn- und Feiertagen auftreten und sind von den
Bewohnern und Nutzern hinzunehmen. Die Duldung der landwirtschaftlichen
Emissionen kann durch privatrechtliche Dienstbarkeiten geregelt werden.
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FESTSETZUNGEN -

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebief

Aligemeines Wohngebiet,
Dorfgebiet

max. 2 Wohnungen pro

Wohngebaude zuldssig
Eingeschranktes Dorfgebiet

siehe L. 1.1.1 der Satzung

Geschofiflachenzahl, GFZ z.B. 0,40 (als Hochstmal )

Grundflichenzahl, GRZ z.B. 0,2 Hauptgeb3ude + 50% f. Nebenanlagen

Zahl der Vollgeschosse {als Hdchstmall )

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
0,2+50%
GFE 530m? max. Geschofifliche in m?
GR 265m?  max. Grundfliche in m?
Il
Dv DachgeschofBausbau als Vollgeschofl
D Dachgeschollausbau
TH Maxim. Traufwandhche
Kn Kniestock
BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
0 Offene Bauweise

memsvemvess  Baulinie

Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Baugrenze !

VERKEHRSFLACHEN

Strafenverkehrsfliche, offentlich —==—=—  Straflenbegrenzungslinie

4] Sichtdreieck

Ein- und Ausfahrtsbereich

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
o—o—oEo  Vorhandene unterirdische Leitung ( Elektrizitst ) UND ot AL EHTSORGUNG
W . . Fléchen f. Versorgungs-

o—o—0—9¢ Vorhandene unterirdische Leitung ( Wasser ) anl. u. Abfallentsorgung
o—o—oRo  Vorhandene unterirdische Leitung ( Regenwasser ) 0 TS Elektrizit. (Trafostation)

oA . . ; Abfall ‘-
0--0--0-20  (eplante unterirdische Leitung ( Abwasser ) 0 (We:'rsfaffsammels’reua} ‘
GRUNFLACHEN . |

O]
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@ Baum zu pflanzen

o © 0o ©

zu erhaltende Streucbstwiesen °,% ¢ anzupflanzende Streuchstwiesen

Baum zu erhalten

Flache zur Anpflanzung von B3umen und Strauchern, privat

FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT

SONSTIGE PLANZEICHEN

Eléchen fiir die Landwirtschaft

SDa=20"-28"
TN

2325/1

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder des Mafles der baulichen Nutzung

Flache fiir Stellplatze Flache fir Garagen

Mit Geh- Fahr und Leitungsrecht zu belastende Fliche zugunsten der Hinterlieger

_ Mit Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der Stadt Rosenheim

Vorhandene Hauptgebdude bzw. Nebengebdude
Vorgeschlagene Form der Baukadrper
Satteldach mit Dachneigung <——> Firstrichtung

Grundsticksgrenze " Vorgesc-hlagene Grundstiicksteilung

Flurnummer *—x—x—x Wegfallende Festsetzung

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

HINWEISE -

Dem Denkmalschﬁfz unterliegende Gebdude

Der Kartenausschnitt ( Katasterkarte ) entspricht fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes dem Stand vom Juli 1995 - ‘

VERFAHRENSVERMERKE

Bebauungsplan Nr. 113 ,Langenpfunzen Sid*

1. Aufstellungsbeschiuf® 15.12.1893

2. Verdffentlichung zu 1. (Amtsblatt Nr. 3/1954) 08.02.1994

3. Frihzeitige Birgerbeteiligung 25.07.1895

4. Verdffentlichung zu 3. (Amtsblatt Nr. 13/ 1985) 18.07.1995

5. Billigung des Entwurfs 31.07.1996

6. TOB-Beteiligung 26.08.-04.10.1996

7. Offentliche Auslegung 03.09.-04.10.1996

8. Verdffentlichung zu 7. (Amtsblatt Nr. 17/1996) 20.08.1996

9. Behandiung von Bedenken und Anregungen und Billigung zur 23.10.19986

erneuten eingeschrankten offentliichen Auslegung

10. Benachrichtigung der Biirger Uber das Ergebnis zu Q. 30.10.1996

11. Erneute eingeschrénkte offentliche Auslegung 11.11.-13.12.1986
29.10.19%¢

12. Verﬁffentlichun/g-j:u 11. (Amtsblatt Nr. 22/1996)
13. TOB-Beteiligung

14. 1. Eingeschrankte Beteiligung ' 08.01.-22.01.1997
15. 2. Eingeschrénkte Beteiligung 10.03.-27.03.1997

16. Behandlung der Bedenken und Anregungen aus 11.-15. 30.04.1897
Satzungsbeschlul -

17. Benachrichtigung der Biirger Uber das Ergebnis zu 16.
18. Anzeige bei der Regierung von Oberbayern

19, Nichtgeltendmachung von Verletzungen von
Verfahrensvorschrifien
(Az.: 221/1-4622-R0O-3 (97))

20. Veroffentlichung und Rechtskraft (Amtsblatt Nr. 18/1997 b

04.11.-13.12.1996

13.05.1897
13.05.1997
18.06.1997
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Regierung von Oberbaygin-

16, Juli 1997
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Klous-Peter Schmitt!
Abteilungsdirektor

21. Durchfilhrung eines Verfahrens nach § 214 Abs. 3 BauGB und
nochmalige Bekanntmachung mit rickwirkender Inkraftsetzung
zum 08.07.1997 (Amtsblatt Nr. 6/2017)

21.03.2017
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