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01. Vorbemerkung

Mit Schreiben vom 20.11.2020 beantragten die Vorhabentrager Georg Anagnostopoulos, Thomas
Anagnostopoulos und Rene Knddel mit Frau Sylvia Kndédel GbR die Aufstellung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes zur Schaffung eines Seniorenkompetenzzentrums in Raubling. In seiner Sitzung am
24.11.2020 hat der Gemeinderat von Raubling den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich vorrangig:

- aus einer vorausschauenden und nachhaltigen gemeindlichen Siedlungsentwicklung unter beson-
derer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen

- aus der notwendigen Erganzung der sozialen Einrichtungen der Gemeinde und der Region hinsicht-
lich der Versorgung von Senioren und Pflegebedurftigen, unter Beriicksichtigung der Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

- aus der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung eines Vorhaben mit
der Zweckbestimmung ,,Seniorenzentrum* im derzeitigen Aullenbereich

Das Erfordernis ist zusatzlich erlautert in einer Bedarfsermittiung des Vorhabentragers (Bedarfsermittlung

Pflegeheim Raubling/ ANTHOJO Unternehmensgruppe/ 10.03.2022/ Anlage BA 2)

Eine integrale stddtebauliche Lage scheiterte -trotz mehrjahriger, intensiver Suche nach freien Grundstu-
cken im engeren Ortsbereich- an der erforderlichen GrundstiicksgrofRe bzw. an der Verfigbarkeit.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan auf der Grundlage eines Vorhabens-
und ErschlieBungsplanes erstellt, in Zusammenhang mit einem abzuschlielRenden Durchfuhrungsvertrag.
Gleichzeitig wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéandert.

02. Stadtebauliche Ziele/ grunordnerische Ziele

Stadtebau
- Errichtung eines Seniorenzentrums gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage BA 0)

Grunplanung

- Gebietseingrunung/ -durchgriinung

- Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft durch 6kologische Ausgleichsmalnahmen auf ex-
ternen Flachen

03. Berihrte Ziele und Grundsatze der Raumplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 01.01.2020
Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstandiger
Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann (Entwicklung und Ordnung des
landlichen Raums LEP 2.2.5).
Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen,
(Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot LEP 3.3).
Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als mdglich verringert werden (Hochwasserschutz LEP 7.2.5)
Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen TeilrAumen flachendeckend
und bedarfsgerecht vorzuhalten. (Soziales LEP 8.1)
Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des Ubereinkommens der Verein-
ten Nationen Uber die Rechte von Menschen mit Behinderungen ist auf altersgerechte und inklusive Ein-
richtungen und Dienste in ausreichender Zahl und Qualitat zu achten. (Soziales LEP 8.1)

Regionalplan 18 Stidostoberbayern i.d.F. der Teilfortschreibung vom 30.05.2020
Auf eine gute Einbindung der Ortsrander in die Landschaft und die Bereitstellung der dafir notwendi-
gen Mindestflachen soll geachtet werden (Siedlungsgebiete RP 18 Bl 2.1).
Das Netz der sozialpflegerischen Einrichtungen fur die Behindertenhilfe, die psychiatrische Versorgung
sowie fur die Altenhilfe soll erhalten, bedarfsgerecht angepasst und in Teilen weiter ausgebaut werden
(Soziales RP 18 BVIII 4) .
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04. Berlhrte Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes

Baugesetzbuch i.d. geé&. Fassung v. 15. September 2021
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Moéglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal zu begrenzen (81a(2)1 BauGB).

BNatSchG i.d. gea. Fassung v. 18. August 2021
Die fur die ortliche Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege werden (...) fir Teile eines Gemeindegebiets in Griinordnungsplanen dargestelit
(811(1)1 BNatSchG).
Wenn mit der Bauleitplanung ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden ist, ist nach dem Leitfaden
fur die Anwendung der Eingriffsregelung zu prifen, in welchem Umfang 6kologische Ausgleichsmalinah-
men durchzufuhren sind (sinngemaf §18(1) BNatSchG).

BayNatSchG i.d. gea. Fassung v. 23. Juni 2021
Grunordnungsplane sind von der Gemeinde aufzustellen, sobald und soweit dies aus Griinden des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist; sie kdnnen dabei auf Teile des Bebauungsplans
beschrankt werden. (Art.4(2)2 BayNatSchG).

05. Beruihrte gemeindliche und private Planungen

Flachennutzungsplan Raubling mit integriertem Landschaftsplan/ Dipl. Ing. (FH) Schmidt+Bleicher
und Hupprich+Ramgraber+Huber/ 1991
Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Landwirtschaftsflache dargestellt mit der zuséatzlichen
Kennzeichnung ,,Uferschutzstreifen” am Weg (der Litzldorfer Bach verlauft allerdings weiter nérdlich im
Gelande der WWK).
Nordlich ist die bebaute Flache (WWK) als ,,Sonstige Grunflache* und ,,Waldflache* gekennzeichnet.
Ostlich dieser Flache und 6stlich des Plangebiets sind Biotope dargestellt, weiter 6stlich die Siedlung
Obermuhl (Mischgebiet, Gewerbegebiet).
Ansonsten befinden sich in der ndheren Umgebung dieser Flachen Landwirtschaftsflachen.

Satzung uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe/ Gemeinde Raubling/ 27.01.2021

Satzung Uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung)/ Ge-
meinde Raubling/ 12.03.2008

Erlauterungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Seniorenkompetenz Zentrum Raubling/
W3 Schweiker-Breitung-Frey PartGmbB/ Marz 2022 (Anlage BA 1)

06. Bestandsanalyse

Lage im Raum

- Raubling ist mit 29 Gemeindeteilen eine Gemeinde im oberbayerischen Landkreis Rosenheim.
Die Gemeinde liegt nur wenige Kilometer sudlich der kreisfreien Stadt Rosenheim (Oberzentrum)
direkt am Autobahndreieck der A 8 Minchen-Salzburg und der Inntalautobahn A 93 Rosenheim-
Innsbruck- Brenner. Sie wird durchschnitten von den uberodrtlichen Verkehrsflachen der Inntalauto-
bahn, der Eisenbahnstrecke Miinchen-Verona und der Staatsstrafle 2363 (ehemals Bundesstralle
B15).

- Lage gem. Regionalplan Stidostoberbayern: Verdichtungsraum Rosenheim

- Raubling ist naturraumlich Teil
der biogeographischen Region 2 ,,kontinental”,
der GroBlandschaft 2 ,,Alpenvorland®,
der Naturraum- Haupteinheit D66 ,,Voralpines Moor- und Hugelland“,
der Naturraum- Einheit 038 ,,Inn- Chiemsee- Higelland®,
der Naturraum- Untereinheit 038-N ,,Rosenheimer Becken“.

- Raubling liegt gem. Regionalplan Siidostoberbayern, Begriindungskarte zu RP B | 3.1 bis 3.1.5. zwi-
schen dem Vorbehaltsgebiet 22 ,,Feuchtgebiete stidl. Kolbermoor einschl. Kaltental“ und dem Vor-
behaltsgebiet 23 ,,Inntal von Kiefersfelden bis Rosenheim*
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Lage im Ort
Das Plangebiet befindet sich im sidlichen Gemeindegebiet von Raubling im Dreieck zwischen der Inn-
talautobahn A93 Rosenheim- Innsbruck und der Eisenbahnstrecke Munchen- Verona.
Die Bebauung des Hauptortes Raubling im Norden des Plangebiets ist ca. 1,7 km (Bahnhof) entfernt.
- Umfeld des Plangebiets
Nordlich des Plangebiets befindet sich das Schulungszentrum der WWK- Versicherungsgruppe mit einem
Konglomerat von verschiedenen Geb&uden in einem park&hnlichen Geldnde, das in die waldahnliche
Umgebung sorgfaltig eingebettet wurde. Durch das Gelande fliekt der Litzldorfer Bach. Ostlich des WWK
gelandes/ 6stlich und norddstlich des Plangebiets befinden sich 2 kartierte Biotope.
Sudéstlich der Biotope und nordwestlich der Kirchdorfer Str. liegt der Siedlungsteil Obermihl mit seinem
Gewerbegebiet. In diesem Teil wird die Bebauung in Teilbereichen durch den Bebauungsplan ,,Ober-
mihl“ geregelt.
Sudéstlich der Kirchdorfer Str. existiert eine kleinteilige Splitterbebauung (Auenbereichssatzung ,,Ober-
muhl sud*).
Sudwestlich und westlich der Autobahn liegt der Siedlungsteil Aich mit seinem Gewerbegebiet ,,Auf der
Grob“. In diesem Teil wird die Bebauung durch den Bebauungsplan ,,Aich* geregelt.
Alle vorbeschriebenen Bereiche sind von Landwirtschaftsflachen umgeben.
Der von der Kirchdorfer Str. abzweigende Kapellenweg ist zugleich Schulweg
Der nordlich des Plangebiets verlaufende FulRweg endet an der Autobahn.
- technische Infrastruktur
Abwasser: Druckleitung PVC DN 80 im Kapellenweg und vorderem Teil der Stichstrale zur WWK (Privatlei-
tung)
Wasser: PVC DN 200 im Kapellenweg und Guss DN 100 sudlich der StichstralRe (im Projektgrundstiick) zur
WWK
diverse Kabel im Kapellenweg
- Biotope
Nahe des Geltungsbereiches befinden sich die Biotope
Biotop 8238-0082 ,,Begleitgehdlze des Ammerbachs bei Kirchdorf* und
Biotop 3238-0061 ,,Urferbegleitende Gehodlze an Graben und begradigten Bachen im Bereich zwischen
Auer Weitmoos, Brannenburg und Raubling* entlang des sogenannten Schustergrabens.
- Uberschwemmungen
Nordlich des Plangebiets fliet der Litzldorfer Bach, der bei Starkregen oder Dauerregen Uber die Ufer
treten kann, mit der Folge von Uberflutungen. Gem. Bayernatlas/ Hochwassergefahren- und -risikokar-
ten fur die Gemeinde Raubling zahlt das ndhere Umfeld des Litzldorfer Baches zu den Hochwasserge-
fahrenflachen mit einer Hochwasser- Jahrlichkeit HQ 10. Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt au-
Rerhalb des kartierten Gefahrenbereiches.
- Hauptverkehrsachsen
Das Plangebiet liegt in einem Abstand von nur ca. 150-250 m zur westlich gelegenen Bundesautobahn
A93 und in einem Abstand zur 6stlich gelegenen Bahnstrecke Miinchen-Verona in ca. 300-400 m. Das
Grundstiick steht damit im Einflussbereich der Schallemissionen der beiden Hauptverkehrsachsen.

Plangebiet
Das Plangebiet ist unbebaut, mit Ausnahme des stiddstlichen Randes vegetationslos und wird intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Entsprechend der historischen Karte von Bayern war auf diesem Gelande nie
eine andere Nutzung vorhanden.
Im Stidosten befindet sich ein kleiner als ,,Schustergraben* benannter Feldgraben, dessen Wasser siid-
lich im Moorgebiet der Abdecker Filzen entspringt und in den Litzldorfer Bach miindet.
Altlasten werden nicht erwartet.
Bodendenkmaler werden nicht erwartet.
- Gelande:
Das Gelande ist flach, der Hohenunterschied betragt von Westen nach Osten ca. 0,40 m.
- Geologie
Der tiefere Untergrund des Baugelandes besteht aus dem Seeton, der gegen Ende der letzten Eiszeit im
sogenannten Rosenheimer See abgelagert wurden. Dartiber folgen fluviatile Kiese und Sande, die vom
Inn nach dem Auslaufen des Sees sedimentiert wurden. Mit der Verlandung des ehemaligen Flusssys-
tems bildeten sich Auenablagerungen.
- Grundwasser
Die Flurabstdnde schwanken zwischen 2 m und 3,60 m unter Gelandeoberkante. Das Grundwasser ist
zum Teil unter den Auenablagerungen eingespannt und steigt mit dem Antreffen des Kieses auf 2,0 m
unter Gelande an. Der Grundwasserspiegel stellte sich im Mittel auf ca. 460,20 m . NN ein.
Das Grundwasser flie3t, entsprechend der hydrologischen Karte nach Osten dem Inn zu.
(Quelle: Geotechnisches Baugrundgutachten/ Ohin GmbH/ 13.12.2021 Anlage BA3).
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Gefahrdungspotenzial Wasser

GeméaR dem Informationsdienst iberschwemmungsgefahrdete Gebiete des bayerischen Landesamtes
fur Umwelt liegt das Baugelande aulierhalb des kartierten Gefahrenbereiches des Litzldorfer Baches.

Bei Starkregen oder Dauerregen besteht die Gefahr von wild abflieBendem Oberflachenwasser und da-
mit verbundenen Uberflutungen.

07.

08.

01.

02.

03.

04.

Stadtebauliches/ grinordnerisches Konzept

Entwicklung eines Sondergebiets fir die vorgesehene Nutzung ,,Seniorenzentrum*

Zonierung der Gebaude nach Wohnformen

Planung des Males der baulichen Nutzung und der Bauraume gem. Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan

Planung von SchallschutzmaRnahmen

Planung der Flachen fir den ruhenden Verkehr oberirdisch und in Tiefgaragen

Planung einer zentralen klassifizierten Wendeanlage

Rand- und Binnenbegriinung der baulichen Gesamtanlage

Erganzung der Biotopgehdlze am stddstlichen Graben auf dem Vorhabengrundstiick und Planung
eines grabenbegleitenden FulR- und Radweges entlang des Schustergrabens Richtung Autobahn-
briicke der Kirchdorfer Strale

Erstellen eines schlanken Bebauungsplanes unter Anwendung der BauNVvVO

Integration einer Grinordnung in den Bebauungsplan und Differenzierung von festsetzbaren Fla-
chen nach §9(1)25 BauGB mit Zweckbestimmung und Malnahmen und einer Grinordnung nach
811(1)1 BNatschG mit MalRinahmen, Pflanzregeln, Pflanzlisten

Integration ortlicher Bauvorschriften in den Bebauungsplan speziell zu Dachaufbauten/ Einfriedun-
gen/ Gelandeveranderungen, Werbeanlagen, ansonsten Anwendung der Vorschriften der BayBO
Beschrankung der Hinweise auf solche, die erganzend zum Festsetzungs- und Verordnungsteil die
Planlesbarkeit erleichtern (weitere Planzeichen) bzw. die zum Vollzug der Bauleitplanung hilfreich
sind.

Nachweis der Ausgleichsflachen extern

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Maf der baulichen Nutzung
GR nach 819(2) BauNVO
gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
GRZ nach §19(4) BauNvVO
Das MaR der Grundflachenzahl (0,8) entspricht der Kappungsgrenze. Diese ist begriindet in den um-
fangreichen befestigten ErschlieBungsanlagen und den unterbauten Flachen fir Tiefgaragen.
Wandhohe
gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Hoéhenlage
gem. Vorhaben- und ErschlieRungsplan, erganzt durch Festsetzungen zum Uberflutungsschutz bei
Starkregenereignissen

Baugrenzen
gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

Garagen
Garagen sollen nur als Tiefgarage zulassig sein, um nicht das geplante Parkgelande durch klein-
mafstabliche Gebaude in Verbindung mit den erforderlichen Vorstellflachen zu ,,zerfransen®. Auch
sollen die als begrinte Flachen festgesetzten Flachen dazu dienen, die Einhaltung des Versiege-
lungsfaktors von max. 0,8 zu ermdéglichen.

Stellplatze
gem. stddtebaulichem Konzept
Stellplatze sind mit Baumen zu Uberstellen (Grinordnung).
Stellplatze in festgesetzten Pflanzflachen wurden ausgeschlossen, auch wenn sie als ,,begriunte*
Stellplatze ausgebildet werden sollen.

Seite 6 von 11



05.

06.

07.

08.

09.

Nebenanlagen
Nebenanlagen sollen auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig sein, um Gestaltungsfreiheiten fur die
Planung der betrieblich notwendigen AuRenanlagen offen zu lassen. Nicht jedoch zulassig sein sol-
len diese Anlagen in festgesetzten Flachen der Ortsrandeingrinung 1 und in Flachen zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft (Grunflache 3).

Verkehrsflachen

gem. stddtebaulichem Konzept

Der bereits jetzt als ErschlieBung des WWK Forums befestigte Stich vom Kapellenweg soll als Haupt-
zufahrt des Seniorenzentrums verbreitert und mit einer klassifizierten Wendeanlage nach RASt06 flr
ein 3- achsiges Millifahrzeug versehen werden. Die Fortsetzung des Stiches in verminderter Breite
wird zur Versorgung der Anlage notwendig, deren Wirtschaftsraume sich gem. Vorhaben und Er-
schlieBungsplan im westlichen Gebaudetrakt befinden. Die Weiterflihrung als unbefestigter Feldweg
soll unverandert bleiben. Entlang der 6stlich Grundstiicksgrenze soll ein Ful- und Radweg einge-
plant werden, der mittelfristig tiber die Briicke Uber die Autobahn A93 weiter Richtung GroRholzhau-
sen gefuhrt werden soll.

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft

Gem. Bodengutachten ist der Kies unter den schluffigen Schichten zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser geeignet. Die oberen Auenablagerungen sind mit der Versickerungseinrichtung zu
durchstol3en.

Die Versickerungsflachen wurden mit den Pflanzflachen 1 kombiniert.

Begrunte Flachen und Einzelbaume

Der Bebauungsplan unterscheidet nach festsetzbaren Flachen fir Begrinungen und Baumpflanzun-

gen nach 8 9(1)25 BauGB (stadtebauliche Wirkung) und einer Griinordnung mit Malnahmen,

Pflanzregeln, Pflanzlisten nach 811(1)1 BNatschG (naturschutzrelevante Wirkung).

- Flache 1: Gebietseingrinung nach Suden und Westen. Im nordwestlichen Planungsbereich wird
die Ortsrandeingriinung aufgrund der dort geplanten Ver- und Entsorgungsflachen zum Senio-
renheim tber die Festsetzung von Einzelbdumen, sowie durch Wand- und Dachbegriinungsvor-
schriften an geplanten Nebengebauden sichergestellt.

- Flache 2: Vorhabeneingriinung (Hausgéarten/ Freianlagen/ Tiefgaragen)

- Flache 3: Erhalt und Entwicklung der grabenbegleitenden Bodenflora und der bestehenden
Gehdlze (angrenzend an das angrenzende Biotop)

Die Stralenbaumstandorte wurden jeweils festgesetzt.

Ausgleichsflachen extern, Ausgleichsmanahmen

Entsprechend Ausgleichsbedarf und Ausgleichsmaflnahmen wurde eine Ausgleichsflache mit ei-
nem Flachenanteil = 4.190 m2 aullerhalb des Plangebietes festgesetzt. Die Ausgleichsflache befin-
det sich in der Nahe der Vorhabenflache auf der Fl. Nr. 86, Gemarkung Raubling. Die Ausgleichs-
maflnahmen sind in einem Pflege- und Entwicklungsplan dargestellt. (siehe auch Begriindung Ab-
schnitt 12 und Anlage BA 2 Umweltbericht)

Emissionen/ Immissionen

Der Bebauungsplan unterscheidet zwischen Festsetzungen zum aktiven Schallschutz (Abschnitt 09
Emissionen/ Immissionen) und Malnahmen zum passiven Schallschutz (Abschnitt 10 Baulicher Schall-
schutz).

Die Flache des Bebauungsplanes steht im Einfluss von Straen- und Schienenverkehrslarm sowie von

Gewerbelarm.

In einer schalltechnischen Untersuchung durch der Hentschel Consult Ing.-GmbH wurde folgende

Ein- und Auswirkungen untersucht:

- die einwirkende Immissionsbelastung aus dem 6ffentlichen Verkehr (Stralle und Schiene),

- die einwirkende Immissionsbelastung aus den benachbarten Gewerbebetrieben

- und die Auswirkung des Vorhabens auf die Nachbarschaft (Parkplatzverkehr und Verkehrszu-
nahme)

Die Untersuchung zu den einwirkenden Larmimmissionen aus den offentlichen Verkehrsanlagen
(StralRe und Schiene) kam zu dem Ergebnis, dass der im Bauleitplanverfahren anzustrebende

ORW DIN18005 nach dem BI.1 der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" im Allgemeinen Wohnge-
biet (WA) Tag und Nacht bei freier Schallausbereitung (= ohne Beriicksichtigung von Bebauung auf
dem Plangebiet) im gesamten Geltungsbereich Uberschritten wird. Da aktive Schallschutzmalinah-
men (Abriicken der Bebauung, Larmschutzwéande, Larmschutzwalle) aber auch MalRnhahmen wie
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Geschwindigkeitsbegrenzung oder larmmindernde Fahrbahnbelage auf der BAB 93 nicht zielfuih-
rend sind, wurde zum Schutz der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume bauliche Schallschutzmafl-
nahmen, d.h. ,,architektonische Selbsthilfe* in Kombination mit einer ausreichenden Schalldam-
mung der AuBenbauteile festgesetzt. Ziel ist, durch eine entsprechende Anordnung der Raume und
die Verwendung schallschitzender AuBenbauteile im Inneren der Gebaude angemessenen Larm-
schutz zu gewahrleisten.

Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass den schallimmissionsschutzrechtlichen Anforderun-
gen an die zukunftige Bebauung, zur Erzielung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Rau-
men, Rechnung getragen wird.

Die Untersuchung zu den einwirkenden Larmimmissionen aus den Gewerbegebieten kam zu dem
Ergebnis, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm fiur ein Allgemeines Wohngebiet von IRW raiam =
55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht sowohl bei freier Schallausbreitung wie auch mit Beriick-
sichtigung der geplanten Gebaude tiberschritten wird. Die Uberschreitung liegt dabei bei maximal
1 dB(A) am Tag und 5 dB(A) in der Nacht. Zum Schutz der genehmigten Betriebe werden fir die von
den Uberschreitungen betroffenen Baufenster Schallschutzmalnahmen fir schutzbedirftige Auf-
enthaltsraume festgesetzt.

Durch die geplanten Festsetzungen wird sichergestellt, dass den schallimmissionsschutzrechtlichen
Anforderungen an die geplante Bebauung, zur Erzielung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
Rechnung getragen wird.

Die Untersuchung der Auswirkung des Vorhabens auf die Nachbarschaft (Parkplatzverkehr und Ver-
kehrszunahme) kam zu dem Ergebnis, dass eine Beeintrachtigung der bestehenden Nachbarschaft
mit der vorliegenden Planung (Ausrichtung TG Abstrahléffnung nach Norden / Situierung Oberirdi-
sche Parkplatze) nicht zu erwarten ist. Die Untersuchung zeigt weiter auf, dass durch das Vorhaben
mit einer Verkehrszunahme zu rechnen ist. Anspruch auf Schallschutz fur die Nachbarschaft entsteht
nicht.

Quelle: Schalltechnische Untersuchungsbericht 2279-2022/ Hentschel Consult Ing.-GmbH/
04.03.2022 (Anlage BA 4)

10. Baulicher Schallschutz
Der bauliche Schallschutz unterscheidet zwischen Schallschutzmalinahmen hinsichtlich Verkehrs-
larm fur schutzbedirftige Aufenthalts- und Schlafraume (,,zum Bellften notwendige Fenster*) und
SchallschutzmaRBnahmen hinsichtlich Gewerbelarm fur schutzbediirftige Aufenthalts- und Schlaf-
raume (,,Offenbare Fenster*). Die Anforderungen wurden entsprechend den Empfehlungen des
schalltechnischen Gutachtens festgesetzt und geschoRbezogen im textlichen Festsetzungsteil dar-
gestellt. Eine Darstellung im Planteil wurde aus Griinden der Planlesbarkeit nicht vorgenommen.

11. Sonstige Festsetzungen
Geltungsbereich nach Vorgabe.
Abstandsflachen gem. neuer BayBO (2021). Die Festsetzung wurde erforderlich, da bei Anwendung
der gemeindlichen Satzung zur Abstandsflachentiefe sich Abstandsflachen bei Geb&ude 1 Uberde-
cken wirden. Die Festsetzung begriindet sich zudem in der homogenen Nutzung und der flachen-
sparenden, in sich abgeschlossenen Bauart innerhalb des geplanten Sondergebietes.

09. Grinordnung

Die Grinordnung mit MalBnahmen, Pflanzregeln, Pflanzlisten nach 811(1)1 BNatschG prazisiert die Mal-
nahmen auf den nach § 9(1)25 BauGB festgesetzten Flachen sowie die Anforderungen an die festge-
setzten Baume. Mit der Integration in den Bebauungsplan erhalten diese Vorschriften Rechtskraft.

Der fachliche Teil der Griinordnung wurde zusammen mit der Landschaftsarchitektin Sabine Schwarz-
mann vom Blro Umwelt und Planung erarbeitet.

10. Ortliche Bauvorschriften
gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Zuséatzlich erforderlich wurden Vorschriften zu Dachaufbauten, Solarenergieanlagen, Einfriedungen, Ge-

landeveranderungen, Werbeanlagen.
Die Vorschriften wurden zugunsten einer weitgehenden Baufreiheit stark reduziert.
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11. Hinweise

Es wurden nur Hinweise aufgenommen, die nach Meinung des Planers zum Verstandnis/ Vollzug des Be-
bauungsplanes erforderlich sind, erganzt durch Hinweise zu Risiken und deren Schadensminimierung
und zum Nachbarrecht.

12. Umweltbericht

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der stadtebaulichen Begriindung.

Er ist gegliedert in

1. Einleitung mit Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes sowie Darstellung
der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer
Berlicksichtigung

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, jeweils fur die Schutz-

guter Boden, Wasser, Flache, Klima/ Luft, Pflanzen/ Tiere, Orts- und Landschaftsbild, Mensch, Kultur-

und Sachguter

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Geplante MalRinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Umweltauswirkungen

Alternative Planungsmaglichkeiten

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislicken

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

N O AW

Anlage BA 5 Umweltbericht/ Umwelt und Planung- Sabine Schwarzmann/ Mérz 2022

13. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die geplanten BaumaRnahmen stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar (§ 21 BNatSchG), der
auszugleichen ist.

Im Zuge der Entwurfsplanung wurde der Ausgleichsbedarf fur die neu ausgewiesene Bauflache nach
dem Regelverfahren entsprechend dem "Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (Bayeri-
sches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen/ Dezember 2021) ermittelt und im Um-
weltbericht dargestellt. Dort wurde auch der Nachweis der Ausgleichsflachen gefiihrt und die erforderli-
chen AusgleichsmalRnamen beschrieben (Anlage).

Auf der 4.190 m2 groRen Ausgleichsflache werden 20.950 Wertpunkte erbracht.
Der Ausgleichsbedarf von 20.186 Wertpunkten ist somit erfillt.
Es werden 764 Wertpunkte mehr erbracht als erforderlich.

Anlage BA 5 Umweltbericht/ Umwelt und Planung- Sabine Schwarzmann/ Méarz 2022

14. Berlcksichtigung beruhrter Ziele, Grundsatze und Planungen

Die unter Abschnitt 03 genannten Ziele und Grundsatze der Raumplanung wurden Grundlage des
stadtebaulichen Konzepts und der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend § 9 BauGB.
Damit erreicht werden soll/ wird
- die Weiterentwicklung des landlichen Raumes als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum
- die Anbindung der neuen Bauflache an bestehende Bauflachen (WWK/ Obermiihl)

- die Verringerung von Hochwasser- Risiken

- die Erganzung sozialer Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge

- die Erganzung altersgerechter und inklusiver Einrichtungen und Dienste

- die Ergénzung sozialpflegerischer Einrichtungen fur die Behindertenhilfe und die psychiatrische Ver-
sorgung sowie fur die Altenhilfe

Die unter Abschnitt 04 genannten Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes wurden Grundlage des
grinordnerischen Konzepts, der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend § 9 BauGB und der
integrierten Grunordnung. Die Untere Naturschutzbehodrde und die Fachstelle ,,Wasser- und Boden-
schutz, Hochwasser* im Landratsamt Rosenheim werden am Verfahren beteiligt.

- die Bodenversiegelung wird auf das notwendige Mal} begrenzt
- Okologische AusgleichsmaRnahmen werden durchgefihrt
- inden Bebauungsplan wurde ein Griinordnungsplan integriert
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Die Ziele und Grundsatze der Gemeinde zur Schaffung eines Altenpflege Kompetenzzentrums wur-
den Grundlage des Durchfuhrungsvertrages, des stadtebaulichen Konzepts und der Festsetzungen des
Bebauungsplanes entsprechend § 9 BauGB.

- Der Vorhaben- und Erschliefungsplan wurde entsprechend den gemeindlichen Entwicklungsvorstel-
lungen erstellt.
- Die Flachennutzung gem. Flachennutzungsplan wird entsprechend Zielvorgabe geandert.

15. Flachenbilanz

Bauflachen ca.0,9080ha ca.858%
davon private, begriinte Flachen ca. 0,2625 ha
davon private Hofflachen, Wege, Stellplatze ca. 0,1999 ha

Verkehrsflachen ca.0,1442ha ca.13,6%

davon offentliche StraBenverkehrsflachen Bestand ca. 0,0529 ha
davon offentliche StralRenverkehrsflachen Zugang  ca. 0,0396 ha
davon best. dffentliche Gehwege, Wirtschaftswege ca. 0,0246 ha
davon offentliche Gehwege, Wirtschaftswege, Zuga. ca. 0,0271 ha

Flachen zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land- ca.0,0063ha ca.0,6%
schaft
Geltungsbereich ca. 1,0585 ha 100 %

Die % Anteile sind auf ganze Zahlen auf-/ abgerundet.
Die Flachenbilanz wird im nachsten Verfahrensschritt erstellt.

16. Auswirkungen

- Mit der Planung wird die Ansiedlung der gemeindlich gewiinschten Einrichtung ermoglicht.

- Mit der Planung kdnnen die beschriebenen Ziele und Grundsatze der Raumplanung, des Umwelt-
schutzes und sonstiger beruhrter Planungen realisiert werden.

- Mit der Planung kdnnen die beschriebenen stadtebaulichen und griinordnerischen Ziele realisiert
werden.

- Durch die Realisierung der Planung kommen auf die Gemeinde keine ??? Kosten durch Erschlie-
Rungsmalnahmen (Stralle, Entwésserung, Versorgungsleitungen) zu.

- Durch Realisierung der Planung kommen auf die Vorhabenstrager zusatzliche Kosten durch den
Grunderwerb, die Herstellung und den Unterhalt der Ausgleichsflachen zu.

- Durch Realisierung der Planung kommen auf die Vorhabenstrager zusatzliche Kosten durch die Her-
stellung und Unterhalt der begriinten Flachen und Wasserflachen zu.

- Nach Realisierung der Planung kommen auf die Gemeinde Unterhaltskosten der zu Ubereignenden
Stichstralle zu

- Nach Realisierung der Planung kommen auf die Gemeinde Unterhaltskosten fur den zu Ubereignen-
den Fuf3- und Radweg zu, sowie Unterhaltskosten fur Pflegemalnahmen an der angrenzenden Bio-
topflachen im Sinne der Sicherungspflicht fir den Ful- und Radweg.

Kolbermoor, 16.03.2022,

Dipl. Ing. (FH) Christoph Fuchs.
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Quellenverzeichnis

digitale Flurkarte- Auszug/ Bayerisches Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung/ aus
GIS exportiert am 09.02.2021

digitale Hohenplane - Auszug/ Bayerisches Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung /
erhalten 09.02.2021

Flachennutzungsplan Raubling mit integriertem Landschaftsplan/ Dipl. Ing. (FH) Schmidt+Bleicher mit
Hupprich+Ramgraber+Huber/ 1991

Spartenplan Wasser/ Schmutzwasser/ Gem. Raubling/ 10.02.2021

Ermittlung von Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebieten in Bayern/ Endbericht
Hydraulik VE2209/ Bayerisches Landesamt fur Umwelt/ 27.04.2020

Satzung uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe/ Gemeinde Raubling/ 27.01.2021
Satzung uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung)/ Ge-
meinde Raubling/ 12.03.2008

Raumstruktur/ Regionaler Planungsverband Siidostoberbayern- Zielkarte 1/ Internetabruf am 26.02.2022
Landschaftliche Vorbehaltsgebiete/ Regionaler Planungsverband Siidostoberbayern- Ubersichtskarte
zur Darstellung der landschaftlichen Vorbehaltsgebiete/ Internetabruf am 26.02.2022

Naturraumliche Gliederung/ Regionaler Planungsverband Sidostoberbayern- Begriindungskarte zu

B | 3.1/ Internetabruf am 26.02.2022

Landschaftsschutzgebiete/ Bayernatlas- Umwelt/ Internetabruf am 26.02.2022

Naturschutzgebiete/ Bayernatlas- Umwelt/ Internetabruf am 26.02.2022

Biotopkartierung/ Bayernatlas- Umwelt/ Internetabruf am 26.02.2022

Wassersensible Bereiche/ Bayernatlas- Naturgefahren/ Internetabruf am 26.02.2022

Denkmaler/ Bayernatlas- Denkmalatlas / Internetabruf am 26.02.2022

Bayernatlas- Auszug Luftbild/ Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fur Landesentwicklung und
Heimat/ Internetabruf am 21.02.2022

Erlauterungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Seniorenkompetenz Zentrum Raubling/
W3 Schweiker-Breitung-Frey PartGmbB/ Marz 2022

Bedarfsermittlung Pflegeheim Raubling/ ANTHOJO Unternehmensgruppe/ 10.03.2022
Geotechnisches Baugrundgutachten/ Ohin GmbH/ 13.12.2021

Schalltechnische Untersuchungsbericht 2279-2022/ Hentschel Consult Ing.-GmbH/ 04.03.2022
Umweltbericht/ Umwelt und Planung- Sabine Schwarzmann/ Marz 2022

Relefanzprifung zur speziellen artenschutzrechtliche Prifung/ April 2022

Quellennachweise

Alle zitierten Gesetze, Satzungen, Verordnungen, DIN- und VDI-Normen sowie alle zitierten Planungen
liegen im Bauamt Raubling zur Einsichtnahme auf.

Anlagenverzeichnis

BA 1 Erlauterungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Seniorenkompetenz Zentrum Raubling/
W3 Schweiker-Breitung-Frey PartGmbB/ Marz 2022

BA 2 Bedarfsermittlung Pflegeheim Raubling/ ANTHOJO Unternehmensgruppe/ 10.03.2022

BA 3 Geotechnisches Baugrundgutachten/ Ohin GmbH/ 13.12.2021

BA 4 Schalltechnische Untersuchungsbericht 2279-2022/ Hentschel Consult Ing.-GmbH/ 04.03.2022

BA 5 Umweltbericht/ Umwelt und Planung- Sabine Schwarzmann/ Méarz 2022
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