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Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

"Sondergebiet Pflegeheim Pichl”

Gemeinde Soyen, Landkreis Rosenheim

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden
Flursticke und Teilflachen von Flursticken.

Die Gemeinde Soyen erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 2a, 3, 4 bis 4c,

8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der Art. 81 Abs. 3, Art. 6 und 7 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 4 Bayerisches Naturschutz-
gesetz (BayNatschG) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), jeweils in
der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung, diesen Bebauungsplan mit integrierter
Grinordnung als

Auszug aus der 12. Anderung des gemeinsamen Flichennutzungsplanes
fiir den Raum Wasserburg am Inn, in der Fassung vom 06.11.2019.
Planzeichnung zur MalRentnahme nicht geeignet.



A

Festsetzungen zum Bebauungsplan

1.

Geltungsbereich

1.1 WmEmEmmERERER  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

2. Art der baulichen Nutzung
2.1 ~19 3 Sondergebiet (SO) gem. § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Pflegeheim Pflegeheim
Zulassig sind alle Gebaude und Nutzungen, die dem Betriebszweck des Pflegeheims
dienen, sowie Fahr- und Manipulationsflachen, Stellplatze, AuRenanlagen sowie
betriebszugehdérige Wohnungen.
2.2 Nutzungsschablone
HG Hauptgebaude
NG Nebengebaude
BL Betriebsleiter-Wohngebaude
MA-Wohnen Mitarbeiter-Wohngebaude
HG Therapie Hauptgebaude Therapie
CP Carport
GR Grundflache
WH Wandhohe
FH Firsthdhe
SD Satteldach
PD Pultdach
3. MaR der baulichen Nutzung
3.1 GR 600 m*> Maximal zulassige Grundflache, z. B. 600 m?
3.2 WH 9.50 Maximal zulassige Wandhdhe, z. B. 9.50m
3.3 FH 12.50 Maximal zulassige Firsthdhe, z. B. 12.50 m
3.4 Die H6he wird gemessen von Oberkante des vorhandenen oder zulassigerweise
modellierten Gelandes bis Oberkante Dachhaut bzw. bis zum oberen Abschluss der
Wand.
3.5 2 WE Maximal zulassige Anzahl von Wohneinheiten, z. B. Zwei
4. Uberbaubare Grundstiicksflache
41 mmmmimmimme Baugrenzen gem. § 23 BauNVO
4.2 Die Abstandsflachen nach Bayerischer Bauordnung (BayBO) sind einzuhalten.

Insofern wird die Beachtung von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 angeordnet.



Gestaltung der Gebdude

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

SD
PD

Fassaden
Fassaden und Dachflachen sind nur in nicht dauerhaft reflektierender oder nicht
spiegelnder Ausfiihrung und in gedeckten Farben zulassig.

Dachgestaltung
Dachneigung bei Sattel- und Walmdachern 20° bis 30°
Dachneigung bei Pultdachern 5° bis 10°

Der First muss bei Sattel- oder Walmdachern immer in Langsrichtung eines
Gebaudes oder Gebaudeteiles verlaufen. Sonderdachformen (aufRer Sattel-,
Walm-, Pult- oder flach geneigte Dacher) sind nur fir untergeordnete Bauteile
wie z. B. Eingangsuiberdachungen, Sitzerker, au3enliegende Treppenhauser oder
Aufzugsschachte, zulassig.

Deckungsmaterial

Dachziegel oder Betondachsteine in Rot, Braun oder Anthrazit, Metalldacher in einem
den Dachziegeln entsprechenden Farbton, nicht spiegelnd und nicht stark reflektierend,
sowie extensive Begrunung.

Flachdacher und flach geneigte Dacher, unter 5° (gemessen zur Waagerechten), sind
flachig extensiv zu begriinen. Dies gilt nicht bei der Anordnung notwendiger technischer
Anlagen oder Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf geneigten Dachern sind nur in
Neigungsrichtung des Daches zulassig.

Die Beleuchtung der Aulienanlagen hat streulichtarm, insektenvertraglich und mit

mdglichst wenig Fernwirkung zu erfolgen. Die Lampengehause sind vollstandig
geschlossen auszuflihren.

Stellplatze nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Die erforderlichen Kfz-Stellplatze diirfen auf dem Baugrundstiick auch auerhalb der
Baugrenzen, nicht jedoch auf den gemaR den griinordnerischen Festsetzungen hiervon
ausgenommenen Flachen, errichtet werden.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Soyen i. d. F. v. 18.10.2010 ist zu beachten.

Alle oberirdischen Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen (t. B. wasserge-
bundene Decke, Schotterrasen, Pflaster mit mind. 2 cm breiten Splitt- oder Rasen-
fugen, Rasengittersteinen oder ahnlichen Materialien) herzustellen.

Fir Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplatzen ist je angefangene 5 Stellplatze ein
Hochstamm 1. oder 2. Ordnung geman Artenliste zu pflanzen. Die Hochstamme
missen auf oder direkt neben der Stellplatzflache gepflanzt werden.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (z. B. fir Anlagen der Versorgung mit Elektrizitat
und Wasser, sowie fernmeldetechnische Anlagen und Einrichtungen zur Tierhaltung

in geringem Umfang) sind innerhalb des Geltungsbereiches an jeder geeigneten Stelle
zulassig.



7. Abgrabungen und Aufschittungen

71 Abgrabungen und Aufschittungen im hausnahen Bereich bis max. 5.00 m Abstand zu
den Gebaudefassaden sind zulassig bis max. 1.50 m Hohe.

7.2 Abgrabungen und Aufschittungen sind im Plangebiet auRerdem zulassig bis max.
0.50 m Héhe und nur im unbedingt erforderlichen Mal3.

8. Werbeanlagen

8.1 Freistehende Werbeanlagen diirfen max. 2,00 m x 2,00 m gro3 sein und miissen einen
Mindestabstand von 2,00 m zu den offentlichen und privaten Verkehrsflachen einhalten.
Die Oberkante der Werbeanlage darf nicht hdher als 4,00 m Gber der Strallenoberkante
liegen.

8.3 Die zulassige Flache fur Werbeanlagen an Gebauden wird auf max. 5,00 m? pro
Fassade begrenzt.

8.4 Nicht zugelassen sind Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften sowie weit
in die Landschaft wirkende beleuchtete Werbeanlagen.

8.5 Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist streulichtarm, insektenvertraglich und mit
moglichst wenig Fernwirkung auszufihren und zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00
Uhr abzuschalten.

9. Grinordnung
9.1 Festsetzungen durch Planzeichen:
9.1.1 Baum zu pflanzen, 1. oder 2. Wuchsordnung It. Artenliste. Die Lage kann

Um bis zu 3.00 m verandert werden.

9.1.2 ’ Baum, zu erhalten

9.1.3 Straucher zu pflanzen, mind. finf Stick [t. Artenliste
9.2 Textliche Festsetzungen:
9.21 Die externe Ausgleichsflache ist auf der 6stlichen Teilflache der Flurnummer 968,

Gmkg. Schlicht, in einer GrofRe von 3.750 m? zu erbringen.

Es ist ein 15.00 m breiter gestufter Waldrand mit Kraut-, Strauch- und Baumbereich
anzulegen. Zu verwenden sind die in der Artenliste genannten, heimischen Arten
autochthoner Herkunft in den ausgewiesenen Pflanzqualitaten.

Der Krautsaum mit Krautern und Stauden ist mit einer Tiefe von 5.00 m durch Ansaat
einer geeigneten Biotopmischung zu entwickeln und dauerhaft zu pflegen. Die restliche
Flache ist durch Mahd zu extensivieren. Siehe hierzu auch Umweltbericht Ziff. 4.11.

9.2.2 Fur die festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind heimische Baum- und Straucharten aus
folgender Artenliste zu pflanzen:

Baumarten 1. Wuchsordnung (> 20 m):
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn




9.23

9.24

9.25

Quercus robur
Quercus petraea
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus carpinifolia
Ulmus glabra

Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme
Berg-Ulme

Baumarten 2. Wuchsordnung (< 20 m):

Acer campestre

Betula pendula

Carpinus betulus

Prunus avium

Pyrus pyraster
Obstbaume, Hochstamm

Feld-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Wildbirne

Baumarten 3. Wuchsordnung (< 10 m):

Prunus padus
Populus tremula
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Straucher:
Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa canina
Sambucus nigra
Salix caprea

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemose
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Pflanzqualitat

Trauben-Kirsche
Zitterpappel
Mehlbeere
Eberesche

Gew. Felsenbirne
Gew. Berberitze
Kornelkirsche
Hartriegel

Haselnuss

Eingriffliger Wei3-Dorn
Gew. Pfaffenhitchen
Gew. Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Feld-Rose
Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Sal-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Baume missen mind. der Pflanzqualitat StU 14-16, mB, 3xv,
Straucher der Pflanzqualitat v.Str. 4-5 Grundtriebe, 60/100 oder grofer,

entsprechen.

Verortung und Erhalt der Pflanzen

Abweichungen vom Pflanzstandort sind bis max. 3,00 m zul&ssig.

Die als zu pflanzend festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft durch Pflege- und
UnterhaltungsmalRnahmen zu erhalten und zu pflegen. Im Falle des Absterbens sind
Neuanpflanzungen entsprechend den abgestorbenen Bestanden vorzunehmen.

Griinelemente im Bereich von befestigten Flachen
Baumgraben, Baumscheiben oder andere Standorte fir Stralenbdaume und Baume in



befestigten Flachen sind so auszubilden, dass jedem Geholz mind. 8 m? Vegetations-
flache zukommt. Die Schichtdicke des Wurzelraums muss in Abhangigkeit der
artbedingten Wurzelausbildung mind. 1,00 - 1,50 m betragen.

Die Gehdlzpflanzungen sind spatestens in der auf die Fertigstellung des jeweiligen
Bauwerkes oder Einfriedung folgende Pflanzperiode durchzufihren.

Im Rahmen des Bauantrags ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Einfriedungen sind innerhalb des Geltungsbereiches zulassig, ohne dass hierfir

Einfriedungen sind als Maschendrahtzaun bis zu einer Héhe von 2,00 Metern zulassig,
Ausflhrung in griner Farbe, Abstand zu Oberkante Gelande mind. 15 cm.

Die einfriedende Zaunanlage ist einzugriinen. Je 7,00 m Zaunstrecke ist mind. ein
Solitargeho6lz gem. Artenliste im Abstand von max. 5,00 m zum Zaun zu pflanzen. Die
Geholze kénnen mit einem Mindestabstand von 3,00 m zueinander gepflanzt werden.
Angrenzende Bestandsgehdlze (z.B. Waldrand, Baumreihe, Solitargehodlze) im Abstand
bis zu 5,00 m innerhalb und auerhalb des Zaunes kénnen angerechnet werden.

Fundamente von Zaunsaulen sind nur als Einzelfundamente zulassig.
Streifenfundamente und durchlaufende Zaunsockel sind unzulassig.

Die Ausgleichsflachen dirfen nicht dauerhaft eingefriedet werden.

Die Beleuchtung der AufRenanlagen darf in der Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr
nur als Notbeleuchtung oder mit Bewegungsmeldern in Betrieb sein. Die Lampen
mussen nach oben hin geschlossen sein und die Lichtpunkthéhe darf max. 5.00 m

- Gebaude und Keller bis mind. 25 cm Uber Gelandeoberkante wasserdicht und
- Gebaudedffnungen, Lichtschachte, Durchflihrungen etc. bis zu dieser Héhe

- Kein Eindringen von Grund- oder Oberflachenwasser in Lichtgraben fur hdherwertige

9.2.6 Fristsetzung
9.2.7 Freiflachengestaltungsplan
10. Einfriedungen
10.1
Baurdume dargestellt bzw. festgesetzt werden.
10. 2
10.3
104
10.5
11. Emissionen
betragen.
12. Objektschutz gegen Starkregen
Bei der Bauausflihrung ist Folgendes zu beachten:
auftriebssicher
wasserdicht
Nutzungen im Keller
B Hinweise

— Bestehende Grundstlicksgrenzen

957

Flurstiicksnummern (z. B. 957)



4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Private Verkehrsflache (Bestand asphaltiert bzw. gepflastert)

Wasserver- und -entsorgung

Samtliche Bauvorhaben sind, soweit erforderlich, vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgungsanlage des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der
Schlicht-Gruppe anzuschlieRen.

Die Gebaude sind an die gemeindliche Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlie3en,
sofern erforderlich.

Grundwasser
Es muss ein Grundwasserabstand von mind. 2.0 m Gber dem hoéchsten Grundwasser-
stand eingehalten werden.

Permanente Grundwasserabsenkungen zur Schaffung der Voraussetzung der Bebau-
barkeit der Grundstiicke sind nicht zulassig. Werden flr die Zeit der Bauarbeiten
wasserhaltende MalRnahmen erforderlich, so ist rechtzeitig zuvor hierfiir die wasser-
rechtliche Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim einzuholen.

Umgang mit Niederschlagswasser
Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem Plangebiet dezentral Gber die
belebte Oberbodenschicht zu versickern; Sickerschachte sind nicht zulassig.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind

- die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung [NwFreiV] vom 1.1.2000 (GVBI Nr. 3
/2000 S. 30),

- die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in das Grundwasser [TRENGW] vom 12.1.2000 (AlIMBI Nr.
3/2000 S.84),

- das DWA-A 138, April 2005 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser" sowie

- die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in
oberirdische Gewasser (TRENOG) zu beachten.

(Merkblatt DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser).

Soll von der TRENGW abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren durchzu-
fuhren.

Die NWFreiV darf fir den nérdlichen Teil des Plangebietes, der sich im Wasserschutz-
gebiet befindet, nicht angewendet werden. Fir Bauvorhaben in diesem Bereich ist ein
Wasserrechtsverfahren durchzufiinren.

Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums wird verwiesen.

Mit der Eingabeplanung sind Entwasserungsplane mit Darstellung der Behandlung
und Beseitigung des Niederschlags- sowie des Schmutzwassers einzureichen.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Brandfalle muss die Durchflihrung von FeuerldschmalRnahmen fiir alle Gebaude
gewabhrleistet sein. Zugange, Zufahrten und Aufstell- und Bewegungsflachen flr die
Feuerwehr miussen Art. 15 Abs. 3 BayBO entsprechen.

Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten oder Kampfmittel
bekannt.



9.2

9.3

9.4

Denkmalschutz

Mit dem Auffinden von Bodendenkmalern ist nicht zu rechnen. Bei Realisierung des
Bebauungsplanes zutage kommende Bodendenkmaler sind meldepflichtig gem. Art. 8
Denkmalschutzgesetz.

Immissionen
Es ist mit landwirtschaftlichen Immissionen im ortsiiblichen Umfang zu rechnen.

Grinordnung

Ruickschnitt, Rodung

Baume und Straucher dirfen nicht in der Vogelbrutzeit zwischen 01.03. und 30.09.
gerodet, stark zurtickgeschnitten oder auf den Stock gesetzt werden.

Pflanzabstande zu angrenzenden Grundstiicken

Geholze bis 2,00 m H6he missen mind. 0,50 m von der Grenze entfernt sein. Bei
Geholzen lber 2,00 m Hohe ist ein Abstand von 2,00 m, zu landwirtschaftlich
genutzten Flachen von 4,00 m einzuhalten.

Schutz des Oberbodens

Bodenarbeiten, insbesondere der Schutz des Oberbodens, sind nach DIN 18915
durchzufiihren. Bei allen Baumalinahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu
pflegen, dass er zu jeder Zeit verwendungsfahig ist. Oberbodenmieten sind flachig mit
einer Decksaat zu versehen. Auf die Informationen, erhaltlich auf der Internetseite des
Bayerischen Landesamtes flir Umwelt (LfU) www.Ifu.bayern.de, wird verwiesen.

Im Zuge des Bauantrages wird in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde des
Landratsamtes Rosenheim ein Pflanzplan zur Anlage des Waldmantels auf der
externen Ausgleichsflache FI. Nr. 968, Gmkg. Schlicht, erstellt.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss:
Die Gemeinde Soyen hat in der Sitzung vom 17.10.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ..................... ortsublich bekannt gemacht.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhérung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.08.2020 hat
stattgefunden vom 16.10.2020 bis einschlief3lich 17.11.2020.

Friihzeitige Beh6rdenbeteiligung:

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.08.2020
hat stattgefunden vom 16.10.2020 bis einschlieRlich 17.11.2020.

Billigungsbeschluss:
Der Gemeinderat hat die Billigung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.12.2020
beschlossen.

Behordenbeteiligung:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung um Umweltbericht in der Fassung
vom 08.12.2020 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.

§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.03.2021 bis 19.04.2021 beteiligt.



6. Offentliche Auslegung:
Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung und Umweltbericht in der Fassung vom
08.12.2020 wurde gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.03.2021 bis 19.04.2021
offentlich ausgelegt.
Dieswurde am ................. ortsliblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass
Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

7. Satzungsbeschluss:
Die Gemeinde Soyen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ............... den
Bebauungsplan mit Begrindung und Umweltberichti. d. F. v. ........... geman
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Soyen, den .......... (Siegel) e ————

8. Ausgefertigt:

Soyen, den .......... (Siegel) e ———
Thomas Weber, 1. Blrgermeister

9. Bekanntmachung:
Die ortsiibliche Bekanntmachung tGiber den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan erfolgte
AM e Der Bebauungsplan mit Begrindung und Umweltbericht wird seit
dem Tag zu den Ublichen Dienstzeiten in den Amtsraumen der Gemeinde Soyen, Riedener
Stralte 11, 83564 Soyen, zu jedermanns Einsicht bereit gehalten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 und der §§ 214 und 215 BauGB ist. hingewiesen worden.

Nach § 10 Abs. 3 BauGB tritt der Bebauungsplan am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Soyen, den .......... (Siegel) e ———
Thomas Weber, 1. Blirgermeister
Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung

"Sondergebiet Pflegeheim Pichl”
Gemeinde Soyen, Landkreis Rosenheim

Fertigungsdaten: Entwurfsverfasser:
Entwurf vom 06.08.2020

Entwurf vom 08.12.2020 ARCHITEKTE!
HANS BAUMANN
& FREUNDE

Falkenberg, den 08.12.2020 e ———
Hans Baumann, Entwurfsverfasser
www.baufalken.de




