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iarkt Rotthalmiinster, 2. Anderung Yorhabenbezogener Bebauungsplan ,Simbacher Stralbe II"

SATZUNGSPRAAMBEL

der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Simbacher Strafe Il des
Marktes Rotthalmiinster. Der Geltungsbereich dieser 2. Anderung des Bebauungsplans wird
durch die Planzeichnung bestimmt. Innerhalb seines Geltungsbereiches verdrangt diese 2.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung den
bestehenden Bebauungsplan.

Die Anderung des Bebauungsplanes besteht aus Planzeichnung mit zeichnerischen/textlichen
Festsetzungen und Begriindung und wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB und als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt.

Der Markt Rotthalminster erlasst auf der Grundlage der §§ 2 bis 4 und der §§ 8, 9, 10 i.V. mit
§13a des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung (ber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), der
Art. 91 und 7 Abs.1 der Bayerischen Bauordnung (BayBQO) und des Art. 4 des Gesetzes liber
den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur
(BayNatSchG) diese 2. Anderung als

Satzung.
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Markt Rotthalmiinster, 2. Anderung Yorhabenbezogener Bebauungsplan . Simbacher Strae I

ZEICHENERKLARUNG

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

HE NN Grenze des Rdumlichen Geltungsbereichs, (§9 Abs. 7 BauGB)

—+—o—0o Abgrenzung: Unterschiedliches Maf der Nutzung

1. Art der baulichen Nutzung

MU Urbanes Gebiet (MU) gemaR § 6a BauNVO,;
Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 sind nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung / Bauweise /| Hohenlage
GR 1.275 m? maximal zulassige Grundflache in m? z.B. 1.275 m?
WH 393,5 miNN maximal zulassige Wandhoéhe in Metern GNN; z.B. 393,5 miNN
G 383,70 muNN Hohenkote in Meter ber Normal-Null; z.B. 383,70 miNN

-— Firstrichtung

Die Errichtung von Mobilfunkanlagen im Planungsgebiet ist auch als
Nebenanlagen i.S. von § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig.
3. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenze, Baulinie
=== Baugrenze

— e — Baulinie

4. Verkehrsflichen / Nebenanlagen § 14 Abs. 1 BauNVO

StralRenbegrenzungslinie

[ el ==y

| St/BSt | Flache fir Stellplatze / Behindertenstellplatz
- —
-
| TG | Flache fur Tiefgarage und Unterbauung
b e
Offentliche StraBenverkehrsflache
FW Offentlicher FuBweg

Blscher Architekten | Millerstralke 46 | 80469 Minchen Deckblati 2 i.d. Fassung v. 25.09.2025 Seite 4 von 16



Markt Rotthalmiinster, 2. Anderung Vorhabenbezogener Bebauungsplan .Simbacher Strale II"

Private Verkehrsflache

m Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg";
Radfahrer, Sonderfahrzeuge und Lieferverkehr beschrankt zuldssig

AV Ein- und Ausfahrt

o Freizuhaltendes Sichtdreieck nach B § 8 (3)

5. Griinordnung

Private Grinflache

B&aume zu pflanzen (§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB); 1. Wuchsordnung
Baume zu pflanzen; 2. Wuchsordnung

Straucher zu pflanzen

Boschung

Spielplatz, die Lage ist nur in den Grundzigen bindend

Private Eingriinungsflache

Stutzmauern zuléssig

6. Flachen fir Versorgungsanlagen
O Elektrizitat (Trafo)
HINWEISE
AR Abzubrechendes Gebaude
155
Lo Flurgrenze mit Flurstiicknummer
e T Vorgeschlagene aufzuhebende Flurgrenzen

W Bestehendes Geb&ude

Vorgeschlagener Baukoérper Uber Platzebene
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Markt Rotthalmiinster, 2. Anderung Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Simbacher Stralte II"

’ Vorgeschlagenes Sockelgeschoss (Basement, teilweise bereits vorhanden)

A\ Hoéhenlinien Bestand

-------------- Bestehende Versorgungsleitung umzuverlegen

% Bodendenkmal

Freitreppe

> Rampe Parkdeck

T Grenze der angedachten mogliche Erweiterung des Bebauungsplans auf
Grund des vom Marktgemeinderat beschlossenen Rahmenplans.
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Anderungsbereich rechtskriftiger Bebauungsplan
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Markt Rotthalmiinster, 2. Anderung Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Simbacher Strafe I

Planzeichnung Bebauungsplandnderung
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Markt Rotthalmiinster, 2. Anderung Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Simbacher Strafie II°
B Festsetzungen durch Text

§ 1 Art der baulichen Nutzung

(1) Das Planungsgebiet wird als Urbanes Gebiet (MU gem. § 6a BauNVO) festgesetzt.
Im MU zulassige Nutzungen sind:

a) Das Wohnen nicht stérende Gewerbebetriebe

b) Arztpraxen, medizinische Laboreinrichtungen und sonstige Betriebe aus dem
Gesundheitswesen

c) Verwaltungs- und Blironutzungen, sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

d) Dienstleistungen
e) Gastronomie
f) Wohnen

g) Ausnahmsweise kénnen nicht zentrumsrelevante kleinteilige
Einzelhandelsnutzungen zugelassen werden.

§ 2 MaR der baulichen Nutzung

(1) Die maximal zuldssige Grundflache (GR) ist in den Baurdaumen des Planes
eingetragen.

(2) Die maximal zuldssige Grundflache darf fur Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
GRZ von 0,7 uberschritten werden; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem
Ausmaf kénnen zugelassen werden.

(3) Die maximal zuldssige Wandhdohe ist in den Baurdumen des Planes eingetragen.
§ 3 Abstandsflachen, Baugrenzen

(1) Fur die Abstandsflachen innerhalb des Bebauungsplangebietes gelten die Regelungen
des Art. 6 der BayBO. '

(2) In den Bereichen in denen durch die Festlegung von Baulinien und Baugrenzen
geringere Abstandsflachen mdéglich sind, sind die Abstandsflachen gemaf Art. 6. Abs.
5 Satz 3 BayBO durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes abschlieftend geregelt
und kénnen entsprechend den Festlegungen unterschritten werden.

(3) Im Bereich verkirzter Abstandsflachen sind ggf. besondere bauliche MalRnahmen zur
Sicherstellung eines ausreichenden Brandschutzes erforderlich.

(4) Balkone sind auch aullerhalb der Baugrenzen zugelassen, wenn sie insgesamt nicht
mehr als ein Drittel der Breite der Auenwand des jeweiligen Gebdudes in Anspruch
nehmen und nicht mehr als 1,5m tber die Baugrenze hervortreten.

(5) Fur die am Wohn- und Geschéftshaus geplante stdliche AuBentreppe wird eine
Uberschreitung der Baugrenze bis zu einer Tiefe von 1,70 m und einer Lange von
12,50 m zugelassen.
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Markl Rotthalmiinster, 2. Anderung Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Simbacher Strafte II*

§ 4 Bauweise

(1) Im Geltungsbereich wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 (3) BauNVO
festgesetzt. Es sind Gebidude zuldssig, die langer als 50m sind. Die seitlich
festgesetzten Grenzabstande gemalR B § 3 der textlichen Festsetzungen miissen
eingehalten werden.

§ 5 Nebenanlagen

(1) Im Geltungsbereich werden oberirdische Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
Abs. 1 auBerhalb der zu bebauenden Grundstiicksflache in den dafir festgesetzten
Bereichen zugelassen. Weitere Nebenanlagen sind zuldssig, soweit sie die Durch-
lassigkeit des Planungsgebietes fiir die Offentlichkeit nicht behindern.

§ 6 Einfriedungen

(1) Grundstickseinfriedungen sind nur auf den als private Grinflachen / Eingrinungs-
flachen gekennzeichneten Flachen zuldssig. Der Mindestabstand von Einfriedungen
zur Stralenverkehrsflache der Simbacher Stralle (Staatsstrae) betragt 3m. Sie
sind als Hainbuchenhecke (Carpinus betulus) bis zu einer H6he von 1,50m oder als
freie Hecke mit heimischen Gehdlzen zulédssig. Zaune sind als Maschendrahtzaun
bis zu einer H6he von 1,20m zuldssig und nach auf’en hin mit Hecken abzupflanzen.

§ 7 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften nach § 9 Abs.4 BauGB in
Verbindung mit Art. 81 BayBO

(1) Dachform:
Als Dachform fur Hauptbaukérper ist Satteldach vorgeschrieben- Bei Satteldachern
sind folgende Dachneigung zuléssig: von 25 bis 45°.

(2) Dacheindeckung:

Fur geneigte Dacher sind Blechdeckungen und Ziegeldeckungen zuldssig. Flach-
dacher sind als Kies- und Griindach zulassig.

Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer-, Zink- oder Bleiblechflache tber 50 m? diirfen
nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers Anlagen
verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

(3) Dacheinschnitte, Gauben und Dachfenster in geneigten Dachern:
Gauben sind nicht zuladssig. Dachfenster und Firstverglasungen sind zugelassen.
Dacheinschnitte sind nicht zugelassen.

(4) Dachaufbauten:

Solar- oder Photovoltaikanlagen sind auf den geneigten Dachern nur ohne Auf-
standerung und flichenparallel mit der Dachdeckung zuldssig. Abstand von der
Dachdeckung max. 0,2 m. Sie haben sich in die Gestaltung des Daches zu integrieren.
Abstand von Ortgang und Traufe mindestens 0,5 m. Fir mit der Eindeckung
kombinierte Solar- bzw. Photovoltaikdachdeckungen entfallt der Mindestabstand zu
Ortgang und Traufe. Diese Anlagen sind so zu planen, dass eine Gefdhrdung durch
Blendwirkung der Verkehrsteilnehmer und eine Schallreflektion, die zu einer Uber-
schreitung der zuldssigen Schallemissionen bei der umgebenden Bebauung fiihrt,
ausgeschlossen wird.

Vom offentlichen Straenraum aus sichtbare sonstige Aufbauten sind mit Ausnahme
von Treppenhdusern und haustechnisch erforderlichen Anlagen nicht zul&dssig.
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Markt Rotthalmiinster, 2. Anderung Yorhabenbezogener Bebauungsplan ,Simbacher Strale II"

(5) Fassadenmaterialien: Es sind nur Putz-, Sichtbeton-, Holz-, Holzwerkstoff-,
Faserzement-, Sichtmauerwerk- und Glasfassaden erlaubt. Blech als Fassaden-
bekleidung bei untergeordneten Bauteilen ist zulassig.

(6) Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zul&ssig. An Gebaudefassaden sind
Werbeanlagen bis zu einer Hohe von max. 50 cm als Wandbeschriftungen oder
Einzelbuchstaben sowie als Schild unterhalb der Geschossdecke tber Erdgeschoss
zulassig. Fur anderweitige Werbeanlagen gilt eine maximal zuldssige GréRe von
1,5m?. Unzulassig sind Werbeanlagen in grellen Farben, ibermaRiger Grofe, hoher
Lichtleistung, wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare Werbetrdger und solche
mit wechselnden Motiven sowie Laserwerbung, Skybeamer oder &hnliches.
Werbeanlagen auf, an oder in Dachflachen sind nicht zuldssig.

§ 8 Verkehrserschlielung und Stellplatze

(1) Offentliche ErschlieBungsflichen und FuRgéngerbereiche sind mit Asphalt- oder
Naturstein- und Betonpflasterbelag auszufuhren. Es sind auch wassergebundene
Wegedecken oder Kiesflachen zulassig. Die neu zu versiegelnden Verkehrsflachen
sind auf das unbedingt notwendige Mafl zu beschréanken. Untergeordnete
Verkehrsflachen sind mit versickerungsféahigen Beldgen auszubilden.

(2) Die Stellplatze sind anhand der gemeindlichen Stellplatzsatzung nachzuweisen. Es
werden zusatzlich funf 6ffentliche Parkpldtze festgesetzt. Nicht Giberdeckte Stellplatze
sind mit wasserdurchléssigen Belégen auszufiihren.

(3) Die erforderlichen Sichtdreiecke (70m in beide Richtungen im Zuge der Staatsstralle
2116, 3m im Zuge der Ausfahrt) bei Privatzufahrten auf die Staatsstralle 2116 sind von
sichtbehindernden Anlagen aller Art freizuhalten, die mehr als 80 cm {ber der
Fahrbahnoberkante der Staatsstrafle ragen.

(4) Der Abstand zwischen Schranke der Tiefgaragenzufahrt und Fahrbahnrand der
St 2116 muss mindestens 10m betragen.

§ 9 Grinordnung

(1) Die im Plan festgesetzten Grinflachen werden entsprechend der dort aufgefiihrten
Zweckbestimmung als private Griinflache und private Eingriinung und als Béschung
als Teil der privaten Eingrinung bezeichnet. Die Flache der Kinderspielplatze muss
mind. 5 m? je 100m? Gesamtwohnflache, jedoch mindestens 100 m? betragen. Die
Kinderspielplatze sind fir die Altersstufe 0-6 Jahre auszustatten.

(2) Fur die als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung bezeichnete Fldche sind
als Belagsflachen zuldssig: wassergebundene Decke, Kies- und Rieseloberflachen,
Beton- und Natursteinflaichen. Die Flache ist nach Méglichkeit versickerungsfahig
auszubilden.

(3) In den als Boschung bezeichneten Flachen sind Stiutzmauern aus Beton oder
Naturstein bis zu einer Hohe von 1,3m Uber Geldnde zuldssig. In der Privaten
Grunflache mit der Bezeichnung KiGa sind Stlitzmauern aus Beton oder Naturstein
auch in gréRerer Hohe zuldssig; Angaben sind dem Freiflichengestaltungsplan zu
entnehmen.

(4) Boschungen entlang der Simbacher Strale sind mit heimischen standortgerechten
Strauchern und einzelnen Bdumen zu bepflanzen. Der Mindestabstand fir die
Anpflanzung von Bdumen betragt 7,5 m, von Strduchern mit einem dauerhaften
Stammdurchmesser < 8 cm mindestens 3 m. Im Rahmen der BaumaRnahme kann die
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Markt Rotthalmiinster, 2. Anderung Vorhabenbezogener Bebauungsplan . Simbacher Strale II*

vorhandene Bdschungsbepflanzung bis auf ein notwendiges Mindestmal} zurlick-
genommen werden. Die als Béschung ausgewiesene Flache ist anschlieRend wieder
zu bepflanzen.

(5) Die Bepflanzung der Grinflachen ist entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen vorzunehmen, zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Nach-
pflanzungen haben den festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen.

(6) Es sind heimische, standortgerechte bzw. klimaresiliente Baum- und Straucharten zu
pflanzen. Baume erster und zweiter Wuchsordnung sind It. Planzeichnung zu pflanzen.
Als Mindestpflanzqualitét fir die festgesetzten zu pflanzenden Bdume ist ein
Stammumfang von 18 cm zum Zeitpunkt der Pflanzung festgelegt.

Zulassige Baumarten:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Acer pseudoplatanus
(Berg-Ahorn) Betula pendula (Sand-Birke) Carpinus betulus (Hainbuche) Fagus
sylvatica (Rot-Buche) Prunus avium (Vogel-Kirsche) Pyrus pyraster (Wild-Birne)
Quercus petraea (Trauben-Eiche) Quercus robur (Stiel-Eiche) Sorbus aria (Echte
Mehlbeere) Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Tilia cordata (Winter-Linde) Tilia
platyphyllos (Sommer-Linde) Ulmus glabra (Berg-Ulme).

Straucher:

Carpinus betulus (Hainbuche) Cornus mas (Kornelkirsche) Cornus sanguinea (Roter
Hartriegel) Corylus avellana (Haselnuss) Crataegus laevigata (Zweigr. Wei3dorn)
Euonymus europaea (Pfaffenhiitchen) Frangula alnus (Faulbaum) Lonicera xylosteum
(Rote Heckenkirsche) Ligustrum vulgare (Liguster) Prunus spinosa (Schlehe) Ribes
alpinum (Alpen-Johannisbeere) Rosa arvensis (Feld-Rose) Salix caprea (Sal-Weide)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

(7) Fur die als Boschung bezeichnete Flache entlang der Simbacher Strale: Eiche
(Quercus robur, Quercus petraea), Buche (Fagus sylvatica), heimische Straucher.

(8) Fur Baume in Belagsflachen ist eine spartenfreie, offene und durchwurzelbare Pflanz-
flache von mindestens 10 gm herzustellen. Ausnahmsweise sind auch tberdeckte
Pflanzflaichen zuldssig, wenn dies aus gestalterischen oder formalen Griinden
erforderlich ist.

(9) Vom néachstgelegenen Fahrbahnrand der Staatsstrae 2116 ist bis zu Anpflanzungen
ein Mindestabstand von 3m einzuhalten.

(10) Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden, soweit die
Abweichung griinordnerisch zu vertreten ist, die Grundlagen der Planung nicht bertihrt
werden und die Abweichungen unter Wirdigung nachbarlicher Interessen jeweils mit
den offentlichen Belangen vereinbar sind.

(11) Fensterlose Fassaden von Neubauten mit mehr als 5 m Breite im Erdgeschol bzw.
dem Gescholl mit Anschluss an das Gelande und insgesamt > 20 m? Flache sind durch
Rank- und Schlinggewéachse dauerhaft zu begriinen. Erforderlichenfalls sind geeignete
Rankhilfen vorzusehen.

§ 10 Immissionsschutz

(1) Die Nutzung der Parkdecks durch Zu- und Abfahrten gewerblicher Nutzer ist auf die
Tagzeit zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr zu begrenzen.
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iarkt Rotthalminster, 2. Anderung Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Simbacher Strake |I*

(2) Die Betriebszeiten des Terrassenbetriebs von Gastronomiebetrieben oder Cafés sind
auf 8:00 Uhr bis 22:00 Uhr zu begrenzen.

C HINWEISE
Hinweis Rahmenplan

Der im Ursprungsplan als Hinweis dargestellte Bereich stellt eine angedachte mogliche
Erweiterung des Bebauungsplans auf Grund des am 26.04.2018 vom Marktgemeinderat
beschlossenen Rahmenplans dar. Vorhandene Leitungen sind im Zuge der BaumafRnahme
aus den dann privaten Grundstiicken in die neu zu bauende Erschliefungsstrafe zu legen.

Hinweis bestehende Gewdlbekeller

Es wird auf im Untergrund vorhandene Gewdlbekeller hingewiesen. Bei Abbruch- und Bau-
maflnahmen werden mdoglicherweise besondere statisch notwendige MaBnahmen
erforderlich.

Hinweis Abbruch

Beim Ruckbau der Bestandsgebéaude ist darauf zu achten, dass auf der Basis eines Riickbau-
und Entsorgungskonzeptes ein geordneter Abbruch getrennt nach Abfallfraktionen stattfindet.
Auf schadstoffhaltige Baustoffe wie Mineralfasern, Asbestzementplatten, Teerkork usw. wird
hingewiesen.

Hinweis Staatsstrafle 2116 (Simbacher Straf3e)
Geplante Baustellenzufahrten sind mit dem Staatlichen Bauamt abzustimmen.

Abwasser und Oberflachenwasser aller Art durfen von Bauflachen, einschliellich Verkehr-
sflachen, nicht auf den StraBengrund der StaatsstraBe bzw. in die Strallen-
entwéasserungsanlagen eingeleitet werden.

Hinweis Naturschutz

Bei Abbruch von Gebaduden oder Gebaudeteilen ist eigenstédndig das Vorkommen besonders
geschutzter Arten zu prifen. Gegebenenfalls ist eine Beratung der Unteren Naturschutz-
behdrde anzufordern.

Hinweis Wasserrecht

Fur den vorhandenen Brauchwasserbrunnen auf Flurstiick 418/10 ist ein ordnungsgemaRer
Rickbau erforderlich.

Hinweis Denkmalschutz

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstéandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.
Bodeneingriffe sind auf ein unabweisbar notwendiges Mindestmall zu beschranken. Fir
Teilflachen kann eine fachgerechte, konservatorische Uberdeckung Eingriffe in die
Denkmalsubstanz verringern.

Kartengrundlage: Amtlicher Lageplan vom 24.11.2023. H6hen Meter Giber NN; AuRerhalb des
Geltungsbereiches wurden der tatsdchliche Baubestand und die Verkehrsflachen
nachgetragen.
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IMarkt Rotthalmiinster, 2. Anderung Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Simbacher Strafie II'

Maflentnahme: Planzeichnung als Eigentumsnachweis und zur MaRentnahme nur bedingt
geeignet; keine Gewahr fur MaBhaltigkeit; bei der Vermessung sind etwaige Differenzen
auszugleichen.

Mafstab der beiliegenden Planzeichnung M = 1:500; die Planzeichnung ist genordet.

Alle in den Festsetzungen zitierten DIN-Normen liegen im Bauamt des Marktes Rotthalmiinster
zur Einsicht bereit.

Planfertiger:

Architekt

Dipl. Ing. Martin Blscher
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung vom 30.11.2023 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB
die zweite Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Simbacher Strake
I1“ mittels Deckblatt Nr. 2 beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 29.05.2024
ortsublich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf der zweiten Anderung des
Bebauungsplans in der Fassung vom 30.11.2023 hat in der Zeit vom 17.06.2024 bis
18.07.2024 stattgefunden.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
gemiB § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf der zweiten Anderung des
Bebauungsplans in der Fassung vom 30.11.2023 hat in der Zeit 17.06.2024 bis
18.07.2024 stattgefunden.

Zu dem Entwurf der zweiten Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom
24.10.2024 wurden die Behérden und sonstigen Trager oéffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.11.2024 bis 23.12.2024 beteiligt.

Der Entwurf der zweiten Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom
24.10.2024 wurde mit der Begriindung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit 20.11.2024
bis 23.12.2024 offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf der zweiten Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom
26.06.2025 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§4a Abs. 3 i.V.m. §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.07.2025 bis 04.08.2025
beteiligt.

Der Entwurf der zweiten Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom
26.06.2025 wurde mit der Begriindung gemaf § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit 17.07.2025 bis 04.08.2025 &ffentlich ausgelegt.

Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom 25.09.2025 den Bebauungsplan gemé&n
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.09.2025 als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt
Rotthalmiinster, den G’qf'/ 0020-2-3— ............

1. Burgermeister Gmteﬁrﬁjﬁberger
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Markt Rotthalmiinster, 2. Anderung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Simbacher Strafte II*

10. Der Satzungsbeschluss zur zweiten Anderung des Bebauungsplans wurde am
03 A0 2025 gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Das Deckblatt Nr. 2 mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen
Dienststunden im Rathaus der VG Rotthalmiinster zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die zweite
Anderung des Bebauungsplans ,Simbacher StraRe II* ist damit in Kraft getreten. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214
und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Rotthalmiinster, den .2:: 0. 20:2.5

1. Burgermeister Giinter Straﬁéer
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Markt Rotthalmiinster, 2. Anderung Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Simbacher Stralke II* Kurzbegriindung

E Kurzbegriindung zur Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Simbacher Strafe II'" mit integrierter Griinordnung mittels Deckblatt Nr.2

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes durch Deckblatt Nr. 2 wird durch
die Planzeichnung festgesetzt.

Anlass und Ziel

Diese 2. Anderung ist veranlasst durch einen Antrag des Planungsbegiinstigten vom
10.03.2023.

Das Projekt eines "Gesundheitshauses" ist in der Marktgemeinde Rotthalmiinster nicht mehr
realisierbar. Insbesondere fehlte es, entgegen den umfangreichen Prognosen, an Miet-
interesse der 6rtlichen Arzteschaft, an Méglichkeiten zur Niederlassung fiir neue Arzte von
auflerhalb und einer gesicherten Kooperation mit dem ortlichen Krankenhaus, das nach
Eigentimerwechsel umfangreiche Investitionen an andere Stelle getétigt hat.

Unter diesen Vorzeichen wurden bereits im siidlich angrenzenden Bereich Abweichungen
vom Bebauungsplan realisiert.

Ziel ist, unter Erhalt und Nutzung der bereits gebauten Parkdecks, das urspriinglich als
Arztehaus geplante Gebzude nun fir Wohnen, Kindergarten, kleinteiliges nichtstérendes
Gewerbe etc. im Nutzungsmix eines urbanen Gebietes mit hohem Gestaltwert und
stadtebaulichen Qualitdten umzuplanen.
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Schematische Ansicht Platz vor dem Brauhaus o.M.

Verfahren

Eine erste Anderung mit Deckblatt 1 betraf eine geringe Verschiebung des Bauraumes des
Arztehauses und der Griinflachen.

Dieses 2. Anderungsverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach§ 13a BauGB
durchgefihrt.

Beschreibung der Anderungen

Art der Nutzung

Die Art der Nutzung wird entsprechend der Zielvorstellung von Sonstigem Sondergebiet SO
in Urbanes Gebiet (MU gem. § 6a BauNVO) gedndert. Begriindet wird dies damit, dass die
bisherige Art der Nutzung als Sonstiges Sondergebiet (SO) nicht mehr zielfihrend ist und die
Voraussetzung fur die Festsetzung eines Sondergebietes somit entfallen ist. Durch die
Anderung der Nutzungsart in Urbanes Gebiet wird eine strukturell und stadtebaulich als
positive angesehene Nutzung dieser ehemaligen Gewerbebrache ermdglicht. Von Vorteil ist
dabei u.a., dass in Urbanen Gebieten das Mischungsverhéltnis der einzelnen Nutzungen
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Markt Rotthalmiinster, 2. Anderung Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Simbacher Stralte II*

Kurzbegrindung

nicht zwingend prozentual festgelegt ist. Durch die Ergédnzung mit Kindergarten, kleinteiligem
Gewerbe und insbesondere mit einem Angebot an Mietwohnungen wird sich der bisher
geplante eher monofunktionale auf Pflege- Gesundheit ausgerichtete Gebietscharakter
positiv in Richtung eines kleinen lokalen Wohnquartierszentrums entwickeln. Dies soll
zusammen mit dem 6ffentlich zugénglichen Platz und durchwegs guter Anbindung eine
Aufwertung auch fiir das benachbarte Gebiet darstellen und langfristig der gesamten

Umgebung zu Gute kommen.

Schemaschnitt der Nutzungsaufteilung Neubau Wohn- und Geschéaftsgebéude o.M

i
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MaR der Nutzung |

‘Wohnanlage
am Goldberg

Die bisherige Kubatur des Arztehauses wurde bedarfsgerecht fir Kindergarten, kleinteiliges
Gewerbe und auch Wohnen umgeformt und mit Obergeschossen fiir das am Ort dringend
benétigte Wohnen erganzt. Der stéadtebauliche Entwurf nimmt die Hohenentwicklung des
stidlich gelegenen Seniorenheimes auf und bindet das bestehende Alte Brauhaus besser in
die Raumkulisse ein. Die Festsetzungen von Grundflache und Wandhéhen werden dem

stadtebaulichen Entwurf entsprechend angepasst. Die bisher festgesetzte, im

Grundstiicksnetzt nur schwer zuzuordnende Grund- und GeschofRfldchenzahl, wird daher in
den einzelnen Baurdaumen als maximale Grundflache festgesetzt. Durch die Anhebung der
der Wandhéhe bisher méglichen maximal zuldssigen Geschossflache sowie werden sich die
Wohn- und Arbeitsbedingungen gegeniiber der bestehenden Planung nicht verschlechtern.

Der stadtebauliche Entwurf fiir den Ersatzbau auf den FI. Nr. 170/1 und 175 sieht eine
,Parkscheune” vor. Damit ist eine geringfligige Umformung der bisher festgesetzten Kubatur

verbunden.

350 1,10

Ansicht Nord der Parkscheune, Am Goldberg 0. M.
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Parkscheune, Schnitt, 0. M.
Bei reduzierter H6henentwicklung wird die Grundfldche bedarfsgerecht geringfiigig erweitert.

Abstandsflachen

Durch die geanderten Wandhéhen, wiirden sich die Regelabstandsflachen der BayBO im
Bereich des Alten Brauhauses geringfiigig tiberlagern, was entsprechend der
Festsetzungssystematik zu den Abstandsflachen gem. Art. 3 Punkt 2 dieser Satzung
zulassig ist. Da sich beide Gebaude im Besitz eines Eigentimers befinden, kénnen gesunde
Wohn- und Arbeitsbedingungen geschaffen und in der Grundrissgestaltung beriicksichtigt
werden. MaRnahmen zum Brandschutz sind zu beachten.

Bauweise, bauliche Gestaltung

Die Baugrenzen werden dem stédtebaulichen Entwurf angepasst. Die Obergeschosse und
das Dach werden kleinteilig gegliedert. Anstelle der Flachd&cher werden ortstypische
Satteldacher festgesetzt. Die Hohenentwicklung wird durch eine Perlschnurlinie differenziert.
Die Dachlandschaft entwickelt Motive des alten Ortskernes weiter und nimmt den Bezug zur
Gestaltung des Alten Brauhauses auf. Auf den geneigten D&chern sind Anlagen zur
Gewinnung von Solarenergie giinstig und optisch ansprechend anzuordnen. Die ruhigen
Dachflachen der Satteldacher werden nur durch die notwendigen Anlagen zur ErschlieBung
(Treppenh&user und Liftiberfahrten) unterbrochen.

Nebenanlagen

Die bisherige Beschrankung, Nebenanlagen nur auf den daflr festgesetzten Flachen
zuzulassen, wird zugunsten einer grofReren Flexibilitat aufgegeben, um den Beduirfnissen der
zukiinftigen Nutzungen — hier v.a. Spielflachen Kindergarten - ohne Plan&nderung gerecht
werden zu kénnen.

VerkehrserschlieRung und Stellplidtze

Das Ziel einer gewiinschten Belebung des Areals mit guter Durchlassigkeit fiir eine Ful- und
Radwegeverbindung vom Marktplatz zum Krankenhaus soll durch die Festlegung der
offentlich zugéanglichen FuBgéngerbereiche gewahrleistet werden. Aufgrund der
Neugestaltung der Freiflachen zugunsten gréRerer unversiegelter Grinflachen werden die
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung unter Beibehaltung der Durchlassigkeit
reduziert. Eine Treppenanlage verbindet den oberen Platz mit einem Gehweg entlang der
Simbacher Stralle

Die bisher geplante Verkehrsfiihrung fur den Radverkehr ist im Geltungsbereich aufgrund
der nun anliegenden schutzbedirftigen Wohnnutzung nicht mehr in gleicher Lage méglich.
Auf der parallel verlaufenden PlanstraBe stehen hierfiir Ausweichméglichkeiten zur
Verfigung.
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Auf der privaten Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung sind FulRgénger und mit
Einschrénkung Radfahrer, Sonderfahrzeuge, Lieferverkehr und dazu Bedarfsstellplatze fur
gelegentliche Veranstaltungen zulassig.

Fur die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze ist die Stellplatzsatzung des Marktes
Rotthalmiinster maRgebend. Mehrfachnutzungen von Kurzzeitstellplatze fur Kindergarten,
Gewerbe, Gastronomie, Abendveranstaltungen sowie ein empfohlenes Mobilitdtskonzept
sollten Berlicksichtigung finden.

Der ehemals an der Nordgrenze an einer StichstralRe liegende Stellplatzpulk, der einer
offentlichen Nutzung zugeordnet war, wird umgeplant. Dadurch entfallt ein Emissionsort an
den Frei- und Spielflachen des Kindergartens.

Es werden Flachen fir 28 offene KFZ-Stellplatze am 6stlichen StralRenrand der Planstralle,
die Flache der bestehenden zweigeschossigen Tiefgarage/Parkdecks filr 62 KFZ-Stellplatze
sowie Flachen fur offene Fahrradabstellplatze festgesetzt. AuRerdem wird dem alten
Brauhaus ein behindertengerechter Stellplatz zugeordnet. Weitere Bedarfsstellplatze fir
gelegentliche Anldsse sind auf der befestigten privaten Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung zuléssig. Im Ersatzbau auf den Fl. Nrn. 170/1 und 175 kénnen ca.10
weitere Stellplatze in einer Parkscheune untergebracht werden.
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Griinordnung

Die bisher geplanten befestigten Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung werden
zugunsten privater Griinflaichen reduziert. Dies ist Okologie und Kleinklima geschuldet, insb.
um ein Aufheizen der groBen Freiflachen zu vermeiden. AuRBerdem entspricht dies dem
Bedarf der geplanten Nutzergruppen wie Kindergarten und Wohnungen.

Fur den Kindergarten werden eine grof3e Aulenspielflache und fur das Wohnen ein
Kleinkinderspielplatz in der zentralen Griinflache festgesetzt. Fur Jung und Alt stehen auf
den uibrigen begriinten bzw. befestigten Flachen ausreichend Erholungs-/ Aufenthalts- und
wohnquartiertypische Spielflachen zur Verfiigung.

Des Weiteren werden Flachen fir die Eingriinung der Stellplatze und fir die Bepflanzung der
Boschung entlang der Simbacher StralRe festgesetzt.

Die Durchlassigkeit des Gebietes fiir die Offentlichkeit bleibt auch nach der Reduzierung der
Verkehrsflachen prinzipiell bestehen.

1. Burgermeister Ginter Strgﬁ%{é/erger
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