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1. Praambel

Zum Erhalt und der dauerhaften Sicherung des Baudenkmales , Rosenhof”, hat der
Markt Berchtesgaden am 29.06.2015 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Rosenhof” mit integriertem Grinordnungsplan beschlossen. Ziel
des Bebauungsplans ist die Revitalisierung des historischen Rosenhofes, welcher seit
Aufgabe der Nutzung zusehends verfallt. Das denkmalgeschiitzte Haupthaus aus dem
16. Jh. und das ebenfalls denkmalgeschitzte Stallgebdude werden erhalten und
saniert. Im Hauptgebdude sollen satt bislang zwei, kiinftig sechs Wohneinheiten
untergebracht werden. Im Stallgebadude ist nicht stérendes Gewerbe vorgesehen. Das
verfallene Nebengebdude wird abgebrochen. An dieser Stelle ist ein Reihenhaus mit
weiteren Wohnungen geplant. Zusatzlich sind auf dem Geldande 42 oberirdische
Stellplatze vorgesehen. Die Uberplanung des Gelindes mit einem zusitzlichen
Wohngebdude macht die Verlegung des Rosenhofweges nach Osten notwendig. Die
zentrale Zufahrt erfolgt Uber die Staatsstrafle 2100 im Westen. Die derzeitige
nordliche Anbindung an die StaatsstraBe 2100 wird dabei geschlossen und wird
anschlieRend nur als Fuligangerweg genutzt. Diese Mallnahme verbessert insgesamt
die Einmindungssituation der OrtsstraBe ,Rosenhofweg” in die St 2100, da diese
derzeit spitzwinkelig angelegt ist. Die bisherige ErschlieBungsstraBe wird auf einer
Teilstrecke von etwa 160 m zu einem Fullgdangerweg zuriickgebaut.

2. Baurechtliche, naturschutzrechtliche Rahmenbedingungen

Das Ensemble Rosenhof ist mit Wohn- und Stallgebdude als Baudenkmal erfasst. Der
Rosenhof befindet sich im AuBenbereich, am Rande des Landschaftsschutzgebietes
,Rostwald/ StanggalR“.

Zweck des Landschaftsschutzgebietes ,Rostwald/StanggaR” ist es, die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes zu gewahrleisten, insbesondere die zahlreichen
Okologisch wertvollen Landschaftszellen wie Streuwiesen, Flachmoore, naturnahe
Bachlaufe, Hangwaldbestiande und freie Buckelflure mit artenreicher Vegetation zu
sichern. AulBerdem soll die Schonheit, Vielfalt und Eigenart des Landschaftsbildes
bewahrt werden. Besonders geht es darum, den Gesamteindruck des von Freiflaichen
und Waldparzellen sowie unterschiedlichen Gelandeformen gepragten Landschafts-
raumes zu erhalten. Die Umgebung ist gepragt durch die ortstypischen,
jahrhundertealten Laubbaumbestinde (Tratten) und machtige Einzelbdume. Es gilt
sie zu erhalten und den besonderen Erholungswert dieses Gebietes fir die
Allgemeinheit weiterhin zu gewahrleisten. Die Umgebung ist insbesondere als
ortsnahes Wander- und Spazierganger-Gebiet der Tourismusgemeinden Berchtes-
gaden und Bischofswiesen zu erhalten.

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, welcher derzeit parallel
neu aufgestellt wird, ist der Geltungsbereich groRtenteils als allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Das geplante Wohngebiet kann als angebunden an den im Umfeld
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des Rosenhofes vorhandenen Siedlungsbestand angesehen werden und entspricht
damit den raumordnerischen Erfordernissen der Siedlungsstruktur.

3. Grundlagen
3.1. Ausgangssituation und Historie
Der ,,Rosenhof” als ehemalige flirstpropstliche Meierei

Der Ursprung des Rosenhofes reicht wohl bis in das spate 16. Jahrhundert zurtick. In
der Literatur wird die Amtszeit des Flrstpropstes Jakob Putrich von 1567 bis 1594 als
Zeitraum fur die erste Bebauung angegeben. Allem Anschein nach diente der
Rosenhof zunachst als ,Pfannhaus”, also zur Salzgewinnung.

Das Anwesen wird bis in das 20. Jahrhundert in den amtlichen Flurkarten als
,Pfannhausmaier” bezeichnet.

Die Beobachtung der baugeschichtlichen Befunde ergab, dass sich trotz der spateren
baulichen Veranderungen bis heute Hinweise auf die Anfange wohl im spaten 16.
Jahrhundert erhalten haben.

Die bis heute das Erscheinungsbild des Wohnhauses pragende bauliche Verdanderung
findet in den letzten Jahren des 19. Jahrhunderts bis ca. 1900 statt.

Etwa ab der Mitte des 19. Jahrhunderts begannen Bewohner der rasch wachsenden
Grol3stadte damit, einige Wochen im Sommer in landschaftlich reizvollen Gegenden
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zu verbringen. Das Berchtesgadener Land diente ab etwa 1840 als Ort der
Sommerfrische fir Angehorige des Bayerischen Konigshauses. Man kann annehmen,
dass dies zur raschen Entwicklung des Tourismus beitrug, denn wohlhabende Stadter
folgten dem koéniglichen Vorbild.

Mit der zunehmenden Zahl der erholungssuchenden Stadter begann auch die
Schaffung entsprechender, fiir die Bedirfnisse einer stadtischen, blirgerlichen Schicht
ausgerichteter Wohnmoglichkeiten wahrend der Zeit der Sommerfrische.
Berchtesgaden wurde 1888 an das Bahnnetz angeschlossen und so fiir Gaste aus der
Stadt leichter erreichbar.

Allem Anschein nach wurde auch der Rosenhof im Zuge dieses aufstrebenden
Tourismus ganz grundlegend umgestaltet. Der genaue Zeitpunkt dieser baulichen
Veranderungen konnte nicht festgestellt werden. Ein Zeitraum zwischen ca. 1885 und
1900 erscheint als moglicher zeitlicher Rahmen geeignet zu sein. Der Katasterplan des
Vermessungsamtes Freilassing zeigt in einem Nachtrag von 1902 bauliche Veran-
derungen am Wohnhaus des Rosenhofes.

Quelle: Andreas Poost Dipl. Ing. Biiro fiir Bauforschung und Denkmalpflege

3.2.Beschreibung Planungsgebiet
3.2.1. Lage
Der Geltungsbereich befindet sich im Landschaftsschutzgebiet Rostwald/Stanggal.
3.2.2. Verkehr

Das Ensemble , Rosenhof” ist verkehrsmalig an die Staatsstrafie , LocksteinstralRe”
angeschlossen und verbunden mit dem Siedlungsgebiet ,Rosenhofsiedlung”.

3.2.3. ErschlieBung
Das Planungsgebiet ist durch das offentliche Abwasserkanalsystem, die gemeindliche
Trinkwasserversorgung, Elektrizitats- und Telefonnetz voll erschlossen.
4. Planungsziele
4.1. MaBBnahmen Revitalisierung und Ergdanzungsbau
In den letzten Jahren und Jahrzenten verfiel das Anwesen zusehends. Die Eigentlimer
wechselten. Vandalismus machte sich breit und so ist das Baudenkmal akut von

einem Verfall bedroht. Daher entschlossen sich die neuen Eigentiimer, das Ensemble
grundlegend, denkmalgerecht zu sanieren.



Das Ensemble ,Rosenhof” ist ein landschaftspragendes Baudenkmal von
Uberregionaler Bedeutung und Bekanntheit. Um das Baudenkmal zu sichern und eine
gesicherte, dauerhafte und denkmalgerechte Nutzung zu erreichen, muss eine zeit-
und marktgerechte Revitalisierung erfolgen. Daher sollen im Haupthaus sechs
Wohnungen entstehen. Das westliche Stall- und Stadlgebaude soll gewerblich fir
nichtstorendes Gewerbe oder fir eine freiberufliche Nutzung umgebaut werden.

Um das Ensemble wieder zu komplettieren und einen attraktiven Innenhof fiir die
verkehrsmaRige ErschlieBung zu erhalten, soll das nicht mehr sanierungsfahige,
Ostliche Nebengebdude mit einem ensemblegerechten Wohngebdude erganzt
werden. Dieses Wohngebaude wird sich hohenmaRig den Bestandsgebaduden
unterordnen, so dass damit der Ensemblecharakter verstarkt wird.

Das MaR der baulichen Nutzung wird als maximal zuldssige Grundflaiche (GR) pro
Baufenster festgesetzt und in der zugeordneten Nutzungsschablone dargestellt.
Zusammen mit den Festsetzungen zu GR, zu den Wandhdéhen und zu den
Vollgeschossen wird die maximal zuldssige duflere Kubatur der Gebdaude bestimmt.
Die Grundflachen der Baufenster 1 und 2 (ehemaliges Haupt- und Stallgebaude)
ergeben sich aus dem Bestand und werden im Zuge der Uberplanung nicht dariber
hinaus erweitert. Der geplante Neubau liegt mit der maximal zulassigen GR deutlich
unter dem bestehenden, fast parallel verlaufenden Stallgebdaude. Die maximal
zulassige Wandhohe und die Anzahl der Vollgeschosse der Baufenster 1 und 2 wird
ebenfalls entsprechend der Bestandsgebdaude ibernommen. Das Hauptgebdaude mit
einer Wandhohe von 11,50 m und einer zuldssigen Anzahl von 4 Vollgeschossen soll
als ehemaliges Hauptgebdude des Rosenhofes weiter in seiner Grofle dominat sein.
Das geplante Wohngebaude im Osten passt sich bezliglich der Wandhdhe und Anzahl
der Vollgeschosse dem gegentiberliegenden Stallgebaude an.

Die Belange des Denkmalschutzes wurden in den Jour-Fixen (05.082015, 15.09.2015)
mit dem Landesenkmalamt abgestimmt und hatten in der Planung oberste Prioritat.
Die dauRere Kubatur der sanierungsbedirftigen Baudenkmaler wird durch die GR, WH
und Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Das Haupthaus im Siden bleibt weiterhin
ortsbildpragend. Durch das Entfernen der Giberwiegend gebietsfremden Geholze im
Siden wird der Hof von der offentlichen Perspektive her (Locksteinstralie) sichtbar
gemacht. Die Stellplatze werden so angeordnet, dass sie die Sicht auf das Ensemble
nicht verdecken bzw. storen und im Norden und im Innenhof situiert. Das verfallende
Nebengebdude im Osten, welches den Dreiseit-Hof vervollstandigt, muss abgerissen
werden. Zum Erhalt des urspringlichen Ensemble-Charakters wird 06stlich des
Nebengebdudes ein Neubau geplant.

Alle MaRnahmen werden eng mit dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
und der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt.



4.2.Griinordnungsplan

4.2.1. Naturschutzfachliche Eingriffsregelung
Siehe Anlage ,Umweltbericht“ Punkt 3

4.2.2. Bewertung von Natur und Landschaft
Siehe Anlage ,,Umweltbericht” Punkt 3.1

4.2.3. MinimierungsmafBnahmen
Siehe Anlage ,Umweltbericht” Punkt 2.4.4

4.2.4. Kompensationsflaichenermittlung

Siehe Anlage ,,Umweltbericht” Punkt 3.2 u. 3.3

5. Umweltbericht

Der beigefligte Umweltbericht des Bliros Narr-Rist-Tlrk, Marzling, vom 24.07.2017
bildet einen gesonderten Teil dieser Begriindung.



