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Bebauungsplan
»Raubling Rathausumfeld”

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Die Gemeinde Raubling erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3,4, 8,9, 13 und 13a
des Baugesetzbuches, des § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), der Art. 81, 5, 6 und 7 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und
der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) diesen Bebauungsplan

als Satzung vom .........cccceeueene
in der Fassung vom .......ccccecueens

Anderungen zum Entwurf vom 10.06.2024 sind in Rot markiert!

Gemeinde Raubling
BahnhofstraRe 31

83064 Raubling

Telefon: 08035 / 87 05-0
E-Mail: info@raubling.de
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Gemeinde Raubling
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Begriindung Gemeinde Raubling
A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

A3

In Raubling besteht eine zunehmende Nachfrage nach Bauflachen. Um dieser Nachfrage nicht nur
durch die Neuausweisung neuer Siedlungsflichen zu begegnen, sollen die Potenziale der
Innenentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur verstarkt genutzt werden.

Im Rahmen einer Innenentwicklungsstrategie versucht die Gemeinde die bauliche Entwicklung
vordringlich durch die Nutzbarmachung von Nachverdichtungspotenzialen zu ermdglichen.
Dieser Vorrang der Innenentwicklung ist auch in § 1 Abs. 5 Satz 3 und § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB
sowie im Landesentwicklungsprogramm Bayern und dem Regionalplan 18 formuliert.

Dem folgend soll, unter Beriicksichtigung der bestehenden Bebauung innerhalb des Plangebietes
und der Umgebung, die Aufstellung eines Bebauungsplans erfolgen. Im Rahmen des neuen
Bebauungsplans soll ein einheitliches und in seiner Gesamtheit abgewogenes stadtebauliches
Konzept festgesetzt werden.

Ausgehend von der heutigen baulichen Struktur soll durch Nachverdichtung, ein in Abwagung mit
dem Ortsbild und der bestehenden ErschlieBung moglichst dichtes Quartier entstehen kénnen.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde durch den Gemeinderat Raubling am ...............
gefasst.

Verfahrensart

Bei der im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans ,,Raubling Rathaus” tGberplanten
Flache handelt es sich um einen bereits in allen Bereichen baulich genutzten Siedlungsbereich im
Ortsteil Raubling.

Somit handelt es sich um eine ,,Nachverdichtung” im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB. Im Rahmen
der Bebauungsplanaufstellung werden mit ca. 4.750 m? weniger als 70.000 m? Grundfldche (GR),
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO, festgesetzt (Grenzwert nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).
Durch die Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans ,Raubling Rathaus“ wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Es werden keine Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB (Natura
2000 Gebiet) beeintrachtigt. §50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren
Unfallen wird durch den Bebauungsplan nicht einschlagig.

Somit sind alle Voraussetzungen erfillt und der Bebauungsplan kann als , Bebauungsplan der
Innenentwicklung” nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB,
ohne die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

Innenentwicklung

GemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Grundsatzen des LEP (1.1.3 G) und des
RP 18 (B Il 1 G) verankert.

Bei der hier gegenstdndlichen Planung handelt es sich, wie unter A.2 beschrieben, um einen
Bebauungsplan im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 BauGB. Somit ist auch den
Anforderungen des §1Abs.5Satz3 BauGB Genilige getan. Eine Umwandlung von
landwirtschaftlichen Flachen oder Wald in Bauland ist nach & 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB zu
begriinden. Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans sind keine Flachen fir die
Landwirtschaft oder Wald betroffen.
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Gemeinde Raubling Begriindung

A.4 Lage und GroRe des Planungsgebietes

- % e, b
Abb. 1: Lage des Planungsgebiets — rot — ohne MaRstab

Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Raubling und umfasst den Bereich um Bahnhof und
Rathaus. Es umfasst die Flurstiicks-Nr. 958/35, 958/45, 958/36, 958/38, 958/64, 958/40, 954,
958/44, 958/43, 958/18, 809/2, 807/31, 807, 807/29, 807/8, 807/9, 1591/12 (BahnhofstraRe),
958,34 (BahnhofstraRe), 958/37 (BahnhofstraRe), 958/39 (Bahnhofstrale), 958/41
(BahnhofstraRe), 958/42 (BahnhofstraBe) sowie Teilflichen der Flurstiicks-Nr. 1591/6
(BahnhofstralRe), 807/10 (Frankenweg), 818 (WittelsbacherstralRe) und 810 (PoststralRe) und liegt
samtlich in der Gemarkung Raubling.

Das Planungsgebiet wird im Norden, Stiden und Westen durch Wohn- bzw. Mischgebietsflachen
begrenzt. Im Osten angrenzend verlauft die Bahnstrecke 5702 Rosenheim-Kufstein.

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 2,38 ha und eine Ausdehnung in Nord-Siid-Richtung
von bis zu 235 m und in Ost-West-Richtung von bis zu 225 m.



Seite 6 von 43 Bebauungsplan "Raubling Rathausumfeld”

Begriindung Gemeinde Raubling

A.5

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 2020)

Im Landesentwicklungsplan (LEP) Bayern 2020 ist Raubling als Teil des Verdichtungsraumes um
das Oberzentrum Rosenheim dargestellt.

Fir die Region 18 (Sidostoberbayern) ist, ausgehend vom Jahr 2010, ein moderates
Bevolkerungswachstum von 1,1 % bis 2020 bzw. 0,5 % bis 2030 vorausberechnet.

(Die reale Entwicklung lag jedoch wesentlich dariiber. Fir den Landkreis Rosenheim lag das
Wachstum von 2010 — 2020 bei etwa 7%. Das Bayerische Landesamt fiir Statistik geht in seiner
Bevolkerungsvorausberechnung von einem Wachstum von jahrlich ca. 0,3 % bis 2035 fir den
Landkreis Rosenheim aus.)

Fir die Aufstellung des hier gegenstdndlichen Bebauungsplans sind besonders folgende
Grundsatze (G) und Ziele (Z) des Landesentwicklungsplans relevant:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

1.1.1G: Hierfir [gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen] sollen
insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge [...]
geschaffen oder erhalten werden.
-2 Schaffung von zusdtzlichem zentrumsnahem Wohnraum, Sicherung von
Mischgebiets- und Gemeinbedarfsfldchen

1.13G: Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
- Schaffung von Nachverdichtungsméglichkeiten in der bestehenden Struktur

3.1G: Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Berlcksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
= Schaffung von Nachverdichtungsmdéglichkeiten in bestehender Struktur unter
Beriicksichtigung des Ortsbildes

3.2Z: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.
= Ausnutzung der Innenentwicklungspotenziale, zentrumsnahe Entwicklung an
bestehender Infrastruktur

5.1G: Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.
-2 Wahrung der Attraktivitdt fiir die Wirtschaft durch Bereitstellung angemessener
und zukunftsfdhiger Mischgebietsflédchen.
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Gemeinde Raubling Begriindung

Regionalplan 18 (RP 18)

Die Gemeinde Raubling befindet sich gemall dem Regionalplan fiir die Region Slidostoberbayern
(18) im Verdichtungsraum um das Oberzentrum Rosenheim und ist als Grundzentrum sowie in
einem stidwestlichen Teilbereich als Alpenraum gemaR Alpenplan verzeichnet.

Aus dem giiltigen Regionalplan fiir die Region Siidostoberbayern sind insbesondere folgende Ziele
(Z) und Grundsatze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

BI12.1Z: [...] Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie moglich gehalten werden, die
Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden.
-2 Verdichtung bestehender Baustrukturen an bestehender ErschliefSung,
Beschrankung der Versiegelung auf ein Mindestmald

BIl1G: Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlicksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen
- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und
- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglnstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.
= Schaffung von Innenentwicklungspotenzialen innerhalb des bestehenden
Siedlungskérpers

BIl2G: Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und er baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.
> Weiterentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur unter Abwédgung mit der
Ortlichen Bautradition

Flachennutzungsplan

Fir den Geltungsbereich des hier gegenstandlichen Bebauungsplans sind im derzeit giiltigen
Flachennutzungsplan Gemeinbedarfs- und Mischgebietsflichen dargestellt. Eine Flache 0Ostlich
des Rathauses ist als Flache fir den ruhenden Verkehr dargestellt. Nordlich und westlich
angrenzend sind Wohnbauflachen dargestellt, weitere Mischgebietsflaichen sind weiter siidlich
verzeichnet. Ostlich angrenzend ist entlang der Bahnstrecke eine Fliche fiir Bahnanlagen
dargestellt.

Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans wird Giberwiegend an der bisherigen Art
der Nutzungen des Flachennutzungsplans festgehalten.

Lediglich in einem nordwestlichen Teilbereich ist ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
vorgesehen und die Flache fiir den ruhenden Verkehr soll als Mischgebiet festgesetzt werden.
Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs.2 Nr.2BauGB zu genligen, misste der
Flachennutzungsplan hier somit geandert werden. Da die hier gegenstandliche Bauleitplanung im
Verfahren nach §13aBauGB aufgestellt wird, kann der Bebauungsplan nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert ist.
Die hier beabsichtigte Uberplanung steht einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht negativ entgegen, da bereits nordlich und westlich angrenzend gréRere
Wohngebietsflaichen bestehen. Der Flachennutzungsplan ist im Nachgang zu der hier
gegenstandlichen Bauleitplanung auf dem Wege der Berichtigung anzupassen.
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Begriindung Gemeinde Raubling
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Abb. 2: Flachennutzungsplan im Planungsgebiet blau - ohne MaRstab

Bebauungsplan/ Planungsrechtliche Situation

Fiir das Planungsgebiet besteht aktuell kein Bebauungsplan. Somit besteht Baurecht nur im
Zusammenhang mit § 34 BauGB.

Direkt angrenzend liegt im Norden der Bebauungsplan ,, Raubling Nord”, sowie im Westen der
Bebauungsplan ,Poststrasse”.

Gemeindliche Satzungen

Flr den Bebauungsplan sind besonders folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils aktuell
gliltigen Fassung relevant:

= Satzung liber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe vom 27.01.2021

= Satzung lber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung)
vom 12.03.2008

(Das angegebene Datum verweist auf den aktuellen Stand bei Aufstellung des Bebauungsplans)
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Gemeinde Raubling Begriindung

A.6 Bestandsaufnahme und Bewertung
A.6.1 Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet wird im Westen von der Wittelsbacherstralle, im Norden durch den
Frankenweg, im Osten durch die Bahnanlage und im Stiden durch die Poststralle begrenzt. Die
PoststraBe und die BahnhofstraBe weisen dabei beidseitig von der Fahrbahn getrennte
Gehbahnen auf. Sie sind in Teilen durch erdgeschossige Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen und den zugehdrigen, vorgelagerten Stellplatzen gepragt. Der Frankenweg ist eine
Mischverkehrsflache. Die Wittelsbacherstralle weist ausschlielRlich an der Ostseite eine Gehbahn
auf.

Das Planungsgebiet ist bereits vollumfanglich bebaut. Im Zentrum befindet sich das Rathaus von
Raubling. Diesem ist im Nordosten ein begriinter Bereich vorgelagert. Stdlich befindet sich ein
privat genutzter Griinbereich. Das Rathaus ist im Norden, Osten und Westen von zum Teil dlterem
Baumbestand umgeben. Im Siiden herrschen neben einzelnen Baumen Hecken- und
Strauchbestédnde vor. Das Rathausgebaude ist grundsatzlich zweigeschossig. Der 6stliche, dltere
Teil weist ein etwas steileres Walmdach mit zusatzlichen Nutzungen auf. Der westliche, neuere
Teil weis ein sehr flaches Walmdach auf.

Im Nordwesten (Ecke Frankenweg, WittelsbacherstralRe) befindet sich in einer zweigeschossigen,
ehemaligen Polizeistation der Kindergarten , Pusteblume”. Diesem ist im Siiden und Osten eine
Freiflache mit zum Teil gréBerem Baumbestand vorgelagert. Im Nordosten befindet sich ein
groRReres Neben- bzw. Garagengebaude. Die Gebaude hier weisen samtlich Satteldacher auf.

Im Nordosten des Planungsgebiets an der Ecke Frankenweg und BahnhofstralRe befindet sich ein
Grundstiick mit einer alten, heute unbewohnten und baufalligen Villa. Dieses ist im Stiden und
Osten vonin Teilen dlterem Baumbestand gepragt. Im westlichen Bereich des Grundstlicks wurde
vor kurzem eine Interimskindertageseinrichtung in Containerbauweise errichtet. Zu diesem
Zweck wurden kleinere Baume entfernt. Weitere Baume entlang der Bahnhofstrale wurden aus
Griinden der Verkehrssicherheit entfernt. Die Villa weis ein Walmdach, der Interimskindergarten
ein Flachdach auf.

Das Grundsttick stidlich des Kindergartens ist groRraumig versiegelt und wird als Parkplatzflache
genutzt. Im noérdlichen Bereich befinden sich zwei Nebengebaude fir Kindergarten und Rathaus.

An der Ecke PoststraBe / WittelsbacherstraBe befindet sich heute eine Bankfiliale sowie
zuriickgesetzt eine gewerbliche Nutzung. Das Grundstiick ist flachig versiegelt und weist
vereinzelt Baume auf. Das siidliche Gebdude besteht aus einem zweigeschossigen Teil an der
PoststraRe und einem in der Hohe abgesetzten Teil Richtung Norden. Das nordlich angrenzende
Gebdude weist nur ein Geschoss, jedoch eine dhnliche Wandhéhe wie die umgebenden
zweigeschossigen Wohngebaude auf.

Ostlich dazu befindet sich die Poststation, dieses Grundstiick ist ebenfalls flachig versiegelt und
weist lediglich im Osten kleineren Vegetationsbestand auf. Das Postgebdude besteht aus einem
Eingeschossigen Gebdude mit steilem Walmdach im Osten welches stadtebaulich die
Kreuzungssituation pragt und einem erdgeschossigen Anbau mit Flachdach im Westen.

Im Osten des Planungsgebiets Bahnhofstrale und Bahnlinie befinden sich Gebaude mit
gemischten Nutzungen aus Wohnen und Gewerbe (z.B. Optiker, Schneider, Friseur). Es handelt
sich dabei in der Regel um zweigeschossige Gebaude mit Sattel bzw. Walmdach. Im nérdlichen
Bereich sind umfangliche Anbauten mit flachen Pultdachern zur Bahn hin vorhanden.
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Begriindung Gemeinde Raubling

A.6.2

Im sidlichen Bereich, etwa gegenliber der Post befindet sich ein dreigeschossiger
Gebdudekomplex mit flacheren Dachern. Entgegen der librigen Gebaude entlang der Stralle weist
das Gebaude drei Geschosse auf und steht direkt, ohne Vorzone an der BahnhofstralSe.

Zwei Grundstiicke Ostlich der BahnhofstraRe sind heute unbebaut. Das nordliche wird heute von
Rasenflachen und Strduchern gepragt. Das slidliche der beiden Grundstiicke ist als Parkplatz
genutzt, weist jedoch im Osten einigen Baumbestand mittleren alters auf. Dariber hinaus weisen
die Flachen 0Ostlich der BahnhofstraRe abgesehen von Heckenstrukturen zur Bahn hin nur
untergeordnet Vegetation auf. Lediglich ganz im Norden in Zusammenhang mit der
Bahnunterfiihrung sind einige gréBere Baume vorhanden.

Umgebung

Im Norden und Westen wird das Planungsgebiet von freistehenden Wohngebduden mit
Sattelddachern umgeben. Diese weisen eine sehr heterogene Bebauungsstruktur aus ein- bis
zweigeschossigen Wohngebauden auf. Im Siiden, jenseits der Poststrafle befinden sich
Mischgebietsflaichen mit dreigeschossigen und dichteren Gebaudestrukturen.

Ostlich grenzen die Flichen fiir Bahnanlagen an, welche die Bereiche von den weiter dstlich
gelegenen Gemeindeteilen trennen. Eine Verbindung besteht (iber die am nordlichen Ende des
Planungsgebiets gelegene Bahnunterfiihrung.

Verkehr und Infrastruktur

StraRenverkehr

Das Planungsgebiet wird durch die BahnhofstralRe im Osten, durch den Frankenweg im Norden,
Uber die Wittelsbacherstralie im Westen und liber die Poststralle von Stiden her erschlossen.

Uber die BahnhofstraRe besteht eine Anbindung Richtung Norden und Siiden an die Kufsteiner
StraRe (St 2363) zur Autobahn A8 (Richtung Norden) sowie zur A93 (Richtung Stden). Ebenfalls
besteht iber die Kufsteiner StraRe in Richtung Norden Anschluss nach Rosenheim.

Die Verbindung zu den 0stlich der Bahn gelegenen Gemeindeteilen, den hier gelegenen
Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen sowie der Ubergeordneten Kufsteiner Stralle
(5t2363) erfolgt liber eine Bahnunterflihrung direkt nordlich des Geltungsbereichs. Diese ist
heute nur jeweils in einer Richtung befahrbar. Es ist jedoch kurzfristig ein Ausbau der
Unterfiihrung geplant und der Bau bereits terminiert. Der Ausbau kann innerhalb des heutigen
StraRengrundstiicks erfolgen, so dass die Baugrundstiicke im Planungsgebiet nicht betroffen sind.

Sonstige Infrastruktur

Da das Planungsgebiet bereits bebaut ist, liegen die notwendigen Infrastrukturen (Strom, Wasser,
Abwasser, Telekommunikation) bereits vor.

In der BahnhofstralRe und der Poststralle liegt ein Regenwasserkanal vor. An diesen sind einzelne
Gebdude des Planungsgebiets angeschlossene. Andere Gebdude versickern das anfallende
Niederschlagswasser direkt auf den Baugrundstiicken.

Brandbekimpfung

Aktuell liegen keine Teile des Planungsgebiets mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache
(Frankenweg, WittelsbacherstraRe, PoststraRe, Bahnhofstralle) entfernt. Lediglich mittig der
Gemeinbedarfsflaichen befindet sich ein kleiner Teil der Flurstiicks-Nr. 807/29 auRerhalb der
50 m. Somit sind, so hier eine Bebauung vorgesehen wird Art. 5 Abs. 1 BayBO folgend neue
Verkehrsflachen oder Feuerwehrzufahrtsflachen erforderlich.

Die nachstgelegenen Hydranten liegen in den bestehenden Strallenverkehrsflachen.
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A.6.3 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich und dessen naherer Umgebung sind in der Denkmalliste des Bayerischen
Landesamtes flir Denkmalpflege (Stand September 2024) keine Bau- und Bodendenkmaler oder
geschiitzte Ensemble verzeichnet.

A.6.4 Schutzgebiete / Geschiitzte Arten

A.6.5

Schutzgebiete

Im Geltungsbereich selbst und in dessen Umgebung sind weder kartierte Biotope noch sonstige
naturschutzrechtliche Schutzgebiete vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.)
(Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand September 2024).

Geschiitzte Arten

Im Rahmen einer Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung von Biologie
Chiemgau, Stefanie Miihl aus dem Oktober 2023, wurde untersucht, ob mit dem Vorkommen
geschitzter Arten im Planungsgebiet zu rechnen ist.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Planungsgebiet keine Winterquartiere
vorhanden sind, in den mehrere Tiere leben. Die Erfassung von Sommerquartieren ergab den
Nachweis von Einzeltieren mehrerer Fledermausarten.

Fir alle Gbrigen saP-relevanten Arten konnen aufgrund fehlender Fortpflanzungs- oder
Nahrungshabitate im Planungsgebiet Vorkommen im Planungsgebiet sicher ausgeschlossen
werden.

Boden

Laut Ubersichtsbodenkarte (1:25.000) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
(Stand September 2024) kommt im Planungsgebiet fast ausschlieBlich Gley-Braunerde aus
(skelettfihrendem) Sand (Talsediment) vor.

Laut digitaler Ingenieurgeologischer Karte von Bayern 1:25.000 (diGK25) wird der Baugrund im
Anderungsbereich wie folgt charakterisiert (Quelle: UmweltAtlas — Angewandte Geologie des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt).

Baugrundtyp: Nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert

Beispiele fur Gesteine: Kies, Sand: Fluss-/Schmelzwasserablagerungen, Flusssande, nichtbindige
Moranenablagerungen, sandig/kiesige Tertidrablagerungen

Mittlere Tragfahigkeit: mittel bis hoch

Allg. Baugrundhinweis: lokal z. T. maRig frostempfindlich

Die Angaben aus den Ubersichtskarten sind als Orientierungswerte zu betrachten, da es sich hier
um die allgemeine Betrachtung grofRflachiger Gebiete handelt und die Angaben im Einzelfall
abweichen konnen. Aufgrund der bestehenden Bebauung ist von einer Bebaubarkeit der Boden
mit angemessenem Aufwand auszugehen. Ggf. ist mit der Notwendigkeit von Bodenaustausch
oder anderen technischen Mallnahmen zu rechnen.
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A.6.6 Grundwasser

Im Rahmen von mehreren Bohrungen wurde ca. 250 m slidwestlich des Planungsgebietes das
Grundwasser in ca. 3,0 m Tiefe unter Gelandeoberkante erkundet.

Grundsatzlich ist aufgrund der topographischen Situation davon auszugehen, dass im
Planungsgebiet ahnliche Grundwasserstande anzutreffen sind. Aufgrund der Bodenverhaltnisse
ist jedoch ggf. mit lokal begrenzten, dariiber liegenden Schichtwasserhorizonten zu rechten.

Sickerfahigkeit

Aufgrund der Bodenverhaltnisse im Planungsgebiet kann davon ausgegangen werden, dass eine
dezentrale Versickerung im Planungsgebiet moglich ist. Aufgrund des hohen Grundwasserstandes
ist jedoch voraussichtlich nur eine oberflachige Versickerung erlaubnisfrei zulassig.

A.6.7 Gewaisser / Niederschldge

Im Anderungsbereich selbst sind keine Oberflichengewésser vorhanden. Das nichstgelegene
Gewasser ist der Kreidenbach, welcher in Richtung Nordwesten in ca. 165 m Entfernung des
Planungsgebietes verlduft. Das Planungsgebiet befindet sich nach dem Bayerischen Landesamt
fiir Umwelt (Stand: September 2024) in keinem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQ100
oder Uberschwemmungsgebiet HQextrem. Es ist jedoch, wie groRe Teile des Gemeindegebietes
von Raubling als wassersensibler Bereich verzeichnet. Lokale Uberflutungen kénnen daher nicht
ausgeschlossen werden.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kénnen StraBen und Privatgrundstiicke flachig tberflutet werden. Durch die Lage im
wassersensiblen Bereich kann es durch Starkregenereignisse zum Ansteigen des Grund- sowie
Schichtwassers kommen.

Dies sollte bei der baulichen Ausfiihrung beriicksichtigt werden. Entsprechende Hinweise sind
dem Satzungstext beigefiigt.

A.6.8 Vorbelastungen

Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Die bisherige Nutzung der Flachen als
Mischgebiet, Gemeinbedarfsflachen und Flachen fir Bahnanlagen lasst auch nicht auf eine
besondere Wahrscheinlichkeit von Altlasten schlieRen.

Lediglich in Zusammenhang mit Baugrubenverfiillungen der Bestandsgebadude ist ggf. ortlich
begrenzt mit verunreinigten Béden zu rechnen. Dies ist jedoch voraussichtlich nur abfallrechtlich
relevant und stellt die Nutzung der Flachen als Wohn- bzw. Mischgebiet und
Gemeinbedarfsflache nicht infrage.
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Liarm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung (Bericht
700-6729-SU; Mohler und Partner Ingenieure AG, Stand 22.06.2023) durchgefiihrt und die
Gerauscheinwirkungen durch Verkehrs- und Anlagenlarm auf das Planungsgebiet prognostiziert
und beurteilt. Dieses Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Im Weiteren wird auf Ziffer B.6.1 verwiesen. Hier sind die Ergebnisse des Gutachtens naher
dargestellt.

Erschiitterungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine erschiitterungstechnische Untersuchung
(Bericht 700-6729-ER; Mohler und Partner Ingenieure AG, Stand 19.07.2023) durchgefiihrt und
die Einwirkungen durch Erschiitterungen, bedingt durch die an das Plangebiet angrenzende
Bahnstrecke 5702 Rosenheim — Kiefersfelden, messtechnisch erfasst. Anhand der durchgefiihrten
Messungen wurden die kiinftig zu erwartenden Einwirkungen durch Erschitterungen und
Sekundarluftschall prognostiziert und beurteilt. Dieses Gutachten liegt dem Bebauungsplan als
Anlage bei.

Im Weiteren wird auf Ziffer B.6.2 verwiesen. Hier sind die Ergebnisse des Gutachtens naher
dargestellt.



Seite 14 von 43 Bebauungsplan "Raubling Rathausumfeld”

Begriindung Gemeinde Raubling
B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen
B.1 Ziele der Planung
Stadtebau
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Sicherung und Weiterentwicklung der Gemeinbedarfsflachen fir Verwaltung und Kultur
= Aktivierung von neuen Bebauungspotenzialen durch Nachverdichtung insbesondere im
Hinblick auf den Wohnungsbau
= Wahrung eines angemessenen Ortsbildes
= Bewaltigung der Immissionskonflikte im Hinblick auf Lirm und Erschitterungen
Grinordnung
Die griinordnerischen Zielsetzungen sind:
= Erhalt und Entwicklung einer angemessenen, qualitdtvollen Durchgriinung des
Planungsgebietes
= Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden
B.2 Bebauungsplankonzept
B.2.1 Staddtebauliches Konzept

Das im Zentrum befindliche Rathaus soll in seinem Bestand gesichert werden. In diesem Zuge soll
auch eine perspektivische Erweiterung beriicksichtigt werden. Der 6ffentlich genutzte Bereich soll
bis zum Frankenweg erweitert werden. Hier sollen Moglichkeiten zur Ansiedlung weiterer
offentlicher Einrichtung in Verbindung mit dem Rathaus geschaffen werden. Um modgliche
Synergien nutzen zu kénnen, soll hier im Rahmen einer moglichst groRen Flexibilitdt des baulichen
Rahmens eine Verschrankung der unterschiedlichen Nutzungen erméglicht werden.

Die hier vorgesehenen Gebaude weisen aufgrund ihrer besonderen Funktion eine etwas grofRere
Kubatur und Hoéhe als die Umgebung auf. Dies wird jedoch auch durch groflere umgebene
Freiflachen kompensiert.

Der westlich gelegene Parkplatz soll, um eine Funktionsfahigkeit des (Verwaltungs-) Zentrums zu
gewahrleisten langfristig gesichert werden.

Der nordwestliche, heutige Kindergartenstandort soll durch ein weiteres Gebdude erganzt
werden kdnnen. Wobei hier auch Wohnnutzungen, ggf. in Funktionalem Zusammenhang mit den
gemeindlichen Nutzungen, ermoglicht werden sollen. Aus Riicksicht auf die nordlich und westlich
bestehenden kleineren Einfamilienhausstrukturen ist hier eine Hohenentwicklung entsprechend
des Bestandsgebaudes vorgesehen.

Fir den sudlichen Bereich entlang der Poststrale werden im Sinne der Nachverdichtung
zusatzliche Bebauungspotenziale vorgesehen. Die Bebauung orientier sich im Hinblick auf
Hohenentwicklung und Dichte an den Gebauden siidlich der PoststralSe. Unter Riicksichtnahme
auf den heutigen Charakter der Poststral3e sollen hier gemischte Nutzungen entwickelt werden.

Ostlich der BahnhofstraRe soll die bestehende Bebauung zuziiglich kleinerer
Nachverdichtungspotenziale erhalten und weiterentwickelt werden. Insbesondere soll auch hier
der bestehende gemischte Nutzungscharakter erhalten werden.



Bebauungsplans ,Raubling Rathausumfeld” Seite 15 von 43

Gemeinde Raubling Begriindung

B.2.2 Art der baulichen Nutzung

B.2.3

Der 6stliche und slidliche Teil des Planungsgebietes wird als ,,Mischgebiet” nach § 6 BauNVO
festgesetzt. Dies tragt dem Ziel der Schaffung von neuem Wohnraum sowie der Erhaltung der
innerdrtlichen gewerblichen und Einzelhandelsstrukturen Rechnung. Insbesondere bleiben so die
bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen weiterhin zuldssig.

Um den beabsichtigten Charakter des Gebietes zu prazisieren und dem Wohnwert
entgegenstehende Einrichtungen zu verhindern, sind die nach § 6 Abs. 2 BauNVO zulassigen
Tankstellen (Nr. 7) nicht zulassig.

Tankstellen wirden aufgrund der ErschlieRung, dem durch sie entstehenden Verkehr sowie ihrer
GroRe dem angestrebten Gebietscharakter entgegenstehen.

Auch Vergniigungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und § 6 Abs. 3 BauNVO wiirden dem gewiinschten,
kleinteiligen Ortscharakter in einem direkten Wohnumfeld entgegenstehen und sind demnach
grundsatzlich nicht zulassig.

Der zentrale Bereich wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Verwaltung und
Kultur” festgesetzt. Dies tragt dem Ziel der langfristigen Entwicklung eines vielfaltigen Zentrums
gemeindlicher Einrichtungen und Dienstleistungen Rechnung. Innerhalb dieser Flachen sind
Anlagen fiir die Erwachsenenbildung, Anlagen fiir kulturelle Zwecke und Brauchtumspflege sowie
Anlagen fir die Verwaltung zulassig. Insgesamt ist so auch eine Verschrankung der
unterschiedlichen Nutzungen moglich und Synergieeffekte kdnnen optimal genutzt werden.

Durch die Kombination dieser Nutzungen sollen funktionale wie raumliche Synergien genutzt
werden kdnnen. So kdnnen beispielsweise durch die zeitlich versetzten Nutzungen Parkplatze etc.
besser genutzt werden.

Damit auch die Unterbringung von Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie von
Betriebsinhabern und Betriebsleitern erméglich wird, sind fiir diese Personengruppen auch
Wohnungen zuldssig. Diese miissen der Gemeinbedarfsflache zugeordnet und ihr gegeniber in
Grundfliche und Baumasse untergeordnet sein. Somit wird ungewilinschten
Flachenkonkurrenzen vorgebeugt.

Der nordwestliche Bereich des Planungsgebietes ist als ,Allgemeines Wohngebiet” nach
§ 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht den Festsetzungen der nordlich und westlich
angrenzenden Bebauungspladne, tragt dem Ziel der Schaffung von neuem Wohnraum bei und flgt
sich in die unmittelbar anschlieBenden Siedlungsstrukturen ein. Der heute bestehende
Kindergarten ist in einem Wohngebiet allgemein zuldssig. Dariiber hinaus kann so in diesem
Bereich perspektivisch im Rahmen der Nachverdichtung auch eine Wohnnutzung untergebracht
werden.

MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird definiert durch:
= maximal zulassige Grundflache (bezogen auf den jeweiligen Bauraum)

= maximal zuldssige Grundflachenzahl (Ml, — Mly)

* Maximal zuldssige Uberschreitung der Grundfliche/Grundflichenzahl gestaffelt nach
unterschiedlichen Anlagen

= maximal zulassige absolute Oberkante der Wandhohe (OKwn)
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Maximal zuldssige Grundfliche/Grundflichenzahl

Ziel der Planung ist eine moglichst flachensparende und zugleich an die Umgebung angepasste
Bauweise. Um gerade in der Bestandssituation vor dem Hintergrund der gewiinschten
Nachverdichtung eine flexible Steuerung der Bebauungsdichte zu ermoglichen, ist im allgemeinen
Wohngebiet, im Mischgebiet Ml; sowie der Gemeinbedarfsflache eine zuldssige Grundflache (GR)
bezogen auf die einzelnen Baurdume festgesetzt. Diese ist jeweils aus der
Baumraumkonfiguration, den geplanten Nutzungen, der Umgebung und dem Angebot an
umgebenden Freiflachen entwickelt.

In den Mischgebieten MI; bis Ml, sind bereits mehrere Bestandsgebaude direkt an die
Grundsticksgrenzen gebaut bzw. Giberschreiten diese teilweise auch. Daher wurden hier gréRere
grenziiberschreitende Baugrenzen festgesetzt. Insgesamt ist in diesem Bereich bereits durch die
Bahn und die BahnhofstraRe die stdadtebauliche Struktur grundsatzlich determiniert. Um
innerhalb dieser Rahmenbedingungen eine moglichst hohe Flexibilitat, insbesondere im Hinblick
auf Grundstiickszuschnitte zu ermdglichen, ist hier eine GRZ festgesetzt. Diese ist entsprechend
der Umgebung und der bestehenden Bebauung von Norden nach Siiden abgestuft. Dies ergibt
sich auch durch die zunehmende ,,Zentrumsfunktion” in Richtung der PoststraRe.

Durch die Festsetzung einer maximal zuldassigen Grundflache bzw. Grundflachenzahl sowie durch
die getroffenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung wird das stadtebauliche Erscheinungsbild
der Gebdude klar definiert. Somit kann auf die Festsetzung einer Geschossflache bzw.
Geschossflachenzahl verzichtet werden.

Zuldssige Uberschreitungen

Um die stadtebauliche Anmut der Bebauung moglichst gut steuern zu kénnen orientiert sich die
guantitative Festsetzung der GR bzw. GRZ an den raumlich besonders relevanten baulichen
Anlagen. Balkone, Terrassen und Vordacher haben hingegen eine geringere rdaumliche Pragnanz
und sind fir das Ortsbild somit von geringerer Bedeutung. Dies gilt besonders flir Terrassen, da
diese keine Hoéhenentwicklungen haben. Dem folgend kénnen somit Uberschreitungen der
GR/GRZ durch Balkone, Terrassen und Vordacher auf den Gemeinbedarfsflichen bis zu einer GRZ
von 0,35, im allgemeinen Wohngebiet sowie in Ml;, Mls und Ml, bis zu einer GRZ von 0,45 und
bis zu einer GRZ von 0,65 in Ml, Uberschritten werden.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflache von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50% Uberschritten werden.

Aufgrund der vor dem Hintergrund der besseren Steuerbarkeit der stadtebaulichen Anmutung
moglichst gering festgesetzten Grundflache und dem im landlichen Rahmen hohen Bedarf an
Stellplatzen geschuldet, reicht die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulissige Uberschreitung fiir
eine bestimmungsgerechte Nutzung der Grundstilicke nicht aus. Dem folgend ist die zulassige
Uberschreitung der festgesetzten Grundfliche von & 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO abweichend
geregelt.

Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO haben aufgrund ihrer eingeschrankten
GroRe und auch Nutzungsintensitat eine nur eingeschrankte stadtebauliche Pragnanz. Daher darf
die festgesetzte GR bzw. GRZ auf den Gemeinbedarfsflachen bis zu einer GRZ von 0,4, im
allgemeinen Wohngebiet sowie in Ml;, Mls und Ml, bis zu einer GRZ von 0,5 und bis zu einer GRZ
von 0,7 in Ml; durch Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO {iberschritten
werden.
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Die neben den Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Garagen fiir eine bestimmungsgemale
Nutzung notwendigen Zufahrten und offenen nicht Gberdachten Stellplatze weisen eine noch
geringere stadtebauliche Wirkung auf, da sie keine dritte Dimension haben. Dem folgend darf die
GR bzw. GRZ auf den Gemeinbedarfsflachen bis zu einer GRZvon 0,5, im allgemeinen Wohngebiet
bis zu einer GRZ von 0,6, in Ml4 bis zu einer GRZ von 0,65 und bis zu einer GRZ von 0,8 in Mly, Ml
und Ml; Gberschritten werden.

Durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen) ist im Ml; zudem eine weitere Uberschreitung bis zu einer GRZ
von 0,88 zuldssig. Diese Anlagen sind fiir die stadtebauliche Anmutung des Planungsgebiets nicht
relevant.

Fliche des |Zuldssige |Uberschreitung |Uberschreitung Uberschreitung |Uberschreitung  |Zuldssige
Bau- GR/GRZ durch Terrassen, |durch Garagen, durch Zufahrten, |durch bauliche |[Gesamt-
gebiets (entspricht (Balkone und Carports und Zuwegungen und |Anlagen unter versiegelung
GRZ/GR) |Vordicher Nebenanlagen Stellplatze der Geldnde- (entspricht GRZ)
(bei GRZ) (bei GRZ) (bei GRZ) oberfliche
(bei GRZ)
WA 2.176 m?* {560 m? 419 m? 109 m? 218 m? 1.306 m?
(0,26) (0,45) (0,5) (0,6) (0,6)
Gemein- |6.659 m? |1.500 m? 831 m? 333 m? 666 m? 3.330m?
bedarf (0,23) (0,35) (0,4) (0,5) (0,5)
Ml 3.454m? |1.070 m? 484 m? 173 m? 1.036 m? 277 m? 3.040 m?
(0,31) (0,45) (0,5) (0,8) (0,88) (0,88)
Ml 1.746m? (0,6 87 m? 87 m? 175 m? 1.397 m?
(1.048 m?) ((0,65) (0,7) (0,8) (0,8)
Mis 3.410m? |04 171 m? 170 m? 1.023 m? 2.728 m?
(1.364 m?) ((0,45) (0,5) (0,8) (0,8)
Mla 614 m? 0,2 153 m? 31m? 91 m? 398 m?
(123 m?) (0,45) (0,5) (0,65) (0,65)
5.665 m? 2.145 m? 903 m? 3.209 m? 12.199 m?
2
Gesamt [18.059 m (0,31) (0,43) (0,48) (0,66) (0,68)

Die Orientierungswerte des § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete von GRZ 0,4 und
Mischgebiete von GRZ 0,6 werden somit im gesamten Geltungsbereich eingehalten. Dies gilt auch
fir die Orientierungswerte fir die Gesamtversieglung bei Allgemeinen Wohngebieten von GRZ
0,6 bzw. GRZ 0,8 bei Mischgebieten, welche sich aus § 17 i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
ergeben.

Lediglich im Ml;kann der Orientierungswert fiir die Gesamtversiegelung von 0,8 nicht eingehalten
werden. Hier ist eine Uberschreitung durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche
bis 0,88 zulassig. Bei den in § 17 BauNVO vorgegebenen Werten handelt es sich jedoch nicht um
Grenz- sondern nur um Orientierungswerte. Um eine Unterbringung der notwendigen Stellplatze
in Tiefgaragen zu ermdglichen, wird hier eine hohere, maximale Versieglung von GRZ 0,88
zugestanden. Dies tragt dem Ziel des Flachensparens Rechnung. Da diese Anlagen unterirdisch
liegen, sind somit auch keine negativen, stadtebaulichen Auswirkungen zu befilirchten.
Insbesondere ist eine ausreichende Begriinung der Bereiche, auch auf der Tiefgarage moglich.
Auch eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstiick ist moglich.

Fiir Gemeinbedarfsflachen gibt es keine entsprechenden Orientierungswerte.

Da die zuldssige GR bzw. GRZ inkl. aller Uberschreitungen somit prazise festgesetzt wird, ist eine
weitere pauschale Uberschreitung im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zulassig.
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B.2.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Durch die Festsetzung groRRziigiger Baugrenzen, in Verbindung mit einer absolut festgesetzten
Grundflache bzw. Grundflachenzahl in einzelnen Mischgebieten, soll eine hohe Flexibilitat
hinsichtlich der architektonischen Losungen erreicht werden. Insgesamt sind die Baugrenzen
daher groRRer als die zuldssige Grundflache bzw. die im Rahmen der Grundflachenzahl mogliche
Grundflache. Dies ermoglicht es gerade vor dem Hintergrund der gewiinschten Nachverdichtung
die heterogenen, aus der Bestandsbebauung entstehenden Situationen abzubilden.

Dabei sind im Bereich westlich der BahnhofstraRe gréRere Baurdume vorgesehen. Eine zu dichte
Bebauung in diesem Bereich ist durch die getroffene Festsetzung zur Grundflache
ausgeschlossen. In sich groRere Baukdrper kénnen hier aufgrund der speziellen Nutzungen
ermoglicht werden. Durch die fir die Gemeinde herausgehobene Bedeutung der geplanten
Nutzung ist auch ein bauliches Abheben von der umgebenden Bebauung angemessen. Durch die
hier gewahlte Bauraum form wird zur BahnhofstraRe eine Platzbildung sichergestellt, um die
Bebauung hier angemessen in die kleinteilige Umgebung einzubinden. Diesem Ziel folgt auch die
Sicherung des Baumbestandes im Nordosten und das dafilir notwendige Zurlickspringen der
Baurdaume. Auf einen Erhalt der Bdaume direkt nérdlich des Rathauses und einen daraus
resultierenden Ausschnitt im Bauraum wird verzichtet, um eine bauliche Verbindung des
bestehenden Rathauses mit zukilinftigen Gebduden oder Erweiterungsbauten nach Norden zu
ermoglichen. Somit kénnen Synergien zwischen den einzelnen Nutzungen optimal genutzt
werden und der Bedarf an Gebduden insgesamt reduziert werden. Dies erscheint in der
Gesamtabwagung, auch vor dem Hintergrund des so notwendigen Verzichts auf den Baumschutz
insgesamt am sinnvollsten.

Entlang der Bahn ist die Bebauungsstruktur durch die Bahn und die Bahnhofstral’e determiniert.
Eine Durchgangigkeit der Strukturen Richtung Osten, funktional wie optisch, ist schon durch die
Bahnlinie mit den begleitenden Larmschutzwanden ausgeschlossen. Somit konnen hier
weitgehend durchgangige Baustrukturen zugelassen werden. Durch die Zasuren zwischen
BahnhofstraRe und Bahn wird eine zu hermetische, durchgehende Bebauung ausgeschlossen,
welche dem Ortsbild entgegenstehen wiirde. Im Siiden reicht der Bauraum entsprechend dem
Bestand bis an die BahnhofstraBe. Weiter nordlich soll jedoch aus Riicksicht auf den heutigen
offenen StraBencharakter ein Vorfeld vor den Gebauden gesichert werden, weshalb der Bauraum
hier zuriickspringt.

Uberschreitungen

Grundsatzlich sind die Baurdume groRzligig vorgesehen, dass hier Balkone innerhalb dieser
unterkommen konnen. In MI1 soll im sudlichen Bereich ein 06ffentliche zugangliche
Wegeverbindung parallel der Poststralle entwickelt werden. Diese kann jedoch von Balkonen
Uberragt werden, ohne stadtebauliche Missstande zu bedingen oder die Wegeverbindung zu
beeintrachtigen. Dem folgend ist hier ein Bereich festgesetzt, in welchem Balkone zuldssig sind.
Dies gilt auch fiir Lichtschachte. Somit sind diese hier auch zuldssig.

Durch Festsetzung zur GréRe der Elemente soll vermieden werden, dass hier die komplette
wahrnehmbare Gebdudekante nach Siiden wandert und so das Stral3e Bild beeintrachtigt wird.

Mangels entsprechender Erméchtigungsgrundlage im Baugesetzbuch (BauGB) sind keine
weiteren Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt.
Entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO kann jedoch eine Uberschreitung der Baugrenzen in
geringfligigem Mal} zugelassen werden. Gebaudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu
betrachten, wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Im Einzelnen bedarf
es jedoch jeweils einer Betrachtung der Uberschreitungen im Einzelfall. Dies ist im Rahmen des
Bauvollzuges durch die zustdandige Bauaufsichtsbehorde zu bewerten.
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B.2.5

B.2.6

Hoéhenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung differenzierter absoluten Oberkanten der
Wandhohen tGber Normalhéhennull (DHHN 2016) definiert.

Durch die Festsetzung einer absoluten Oberkante der Wandhohe tiber Normalhéhennull wird ein
unveranderlicher und eindeutiger Bezug fir die Hohenentwicklung definiert. Dies tragt zu einer
leichteren Handhabung des Bebauungsplans bei. Auch entspricht dies den Anforderungen an die
Bezugspunkte nach § 18 BauNVO.

Die Oberkante der Wandhohe ist dabei der Schnittpunkt der Auenkante der Auenwand mit der
Dachhaut an der jeweiligen Traufseite. bzw. bei Flachddachern die Oberkante des oberen
Abschlusses der Attika.

Insgesamt soll sich die Bebauung in die Umgebung einfligen. Gleichzeitig soll jedoch bei den
Bestandsgebduden vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine
Nachverdichtung ermoglicht werden.

Negative Auswirkungen auf gesunde Wohnverhaltnisse sind durch die Anordnung der Giiltigkeit
der gemeindlichen Abstandsflachensatzung sichergestellt.

Entlang der PoststralRe ist, in Anlehnung an die sidlich dieser bereits vorhandenen
Bestandsgebaudeeine etwa dreigeschossige Bebauung mit einer moéglichen Wandhohe von ca.
9,6 m vorgesehen. Im 6stlichen Bereich an der Kreuzung zur BahnhofstraRe ist entwickelt aus der
Bestandsbebauung, um keine Konkurrenzen zum Rathaus zu bedingen, eine Wandhohe von 7,5
bzw. 7,0 m zulassig. Weiter nach Norden orientiert sich die Bebauung grundsatzlich am heute mit
dem Rathaus vorhandenen Hohenmal3stab von ca. 8,5 m. Diese wird an der BahnhofstralSe auch
im nordlichen Teil der Gemeinbedarfsflaiche fortgeflihrt. Entlang des Frankenweges ist die
Hohenentwicklung dann aus Riicksicht auf die ndrdlichen Gebaude auf eine mogliche Wandhohe
von 7,5 m zuriickgenommen. Weiter westlich ist im Ubergang zu den westlich und nérdlich
liegenden Wohngebieten eine Wandhéhe von ca. 6,4 m zulassig.

Auf der Ostseite der BahnhofstrafRe sind bereits heute in Teilen relativ hohe Gebdude vorhanden.
Die StraRe besitzt auch einen gewissen libergeordneten ErschieBungscharakter. Somit kann hier
stadtebaulich eine etwas hohere Hohenentwicklung gegeniber der umgebenden
Wohnbebauung zugelassen werden. An der Kreuzung zur PoststraRe wird, entsprechend dem
heutigen Bestand, eine Wandhohe von ca. 8,5 m ermoglicht. Dies wird gegeniiber dem Rathaus
noch etwas nach Norden gezogen. Die weiter nordlich folgenden Grundstiicke erhalten eine
Hohenfestsetzung, welche etwa eine Wandhohe von 7,5 m zuldsst. Dies stellt dann auch ein
Bindeglied zur bestehenden Bebauung im Nordwesten dar.

Durch diese Hohenentwicklung sind alle Bestandsgebaude abgebildet. Der weit Giberwiegende
Teil der Bestandsgebaude erfahrt zusatzlich, im Sinne der Innenentwicklung, die Moglichkeit das
Dach weiter anzuheben.

Abstandsflachen

Im Geltungsbereich gilt die ,Satzung der Gemeinde Raubling liber abweichende MaRe der
Abstandsflachentiefe” in der jeweils aktuellen Fassung.

Die Satzung der Gemeinde Raubling setzt liber die Regelung des Art. 6 BayBO hinausgehende
Abstandsflachentiefen fest. Somit sind unabhangig des Abstandes der Baurdume untereinander
und zu den Flichen auRerhalb des Anderungsbereichs ausreichende Abstinde hinsichtlich
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, des Brandschutzes sowie des Nachbarschutzes
gewahrleistet.
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B.2.7

Unter Einhaltung der Regelungen der gemeindlichen Satzung ist an jeder Stelle der festgesetzten
Baurdaume (wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig), aufgrund der gewahrten Ausnahmen
(16m-Privileg), eine Ausnutzung der maximalen Hohenentwicklung moglich. Sollte die Satzung
aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giltigkeit verlieren, gelten die allgemeinen
Regelungen der BayBO. Auch unter deren Einhaltung sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Auch die Belange des Brand- und Nachbarschutzes sind
sichergestellt. Durch die generell gegeniiber der Satzung kiirzeren Abstandsflichen im Rahmen
der BayBO waére auch in diesem Fall eine Ausnutzung der Baurdume moglich.

Abweichend von der Abstandsflachensatzung der Gemeinde Raubling wird jedoch auf der
Flurstiicks-Nr. 807/31 Gebrauch von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO ermdglichten
abweichenden Regelungen zu Abstandsflachentiefen gemacht. Der nordliche Bauraum ist 34 m
breit (Ost-West), daher sind gemalR der Satzung bei der Abstandsflachenberechnung 0,8 H
anzuwenden. Die Abstandsflachen wiirden in diesem Fall jedoch auf die nordlich angrenzende
Flurstiicks-Nr. 807 fallen. Auf der Flurstiicks-Nr. 807/31 soll im Rahmen des gegenstandlichen
Bebauungsplans eine moglichst dichte Bebauung ermdéglicht werden, weshalb an der nérdlichen
Kante des Bauraums die Abstandsflache auf 0,4 H verkiirzt wird. Da sich im Norden auf der
Flurstiicks-Nr. 807 keine Wohnbebauung, sondern nur ein 6ffentlicher Parkplatz befindet, kbnnen
negative stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden. Auch gesunde Wohnverhaltnisse
kénnen hier sichergestellt werden. Dies gilt schon, weil 0,4 H nach BayBO auch allgemein fir
Wohnnutzungen ausreichen wiirden.

Dacher

Dachform

Aus der lokalen Bautradition heraus und unter Berlicksichtigung der umgebenden Bebauung
entsprechend, sind alle Dachflachen groRer 5 m? ausschlieRlich als Sattelddcher und Walmdéacher
zuldssig. Sie sind symmetrisch auszubilden. Dies bedeutet die gegeniiberliegenden Dachseiten
sind jeweils im gleichen Winkel herzustellen.

Der First ist parallel der langeren Geb&dudeseite und in der Mitte des Daches zu situieren. Somit
wird Gberhohen Dachflachen vorgebeugt. Dariber hinaus entspricht auch dies der lokalen
Bautradition. Entwickelt aus der Umgebung sind Dachneigungen von 15 bis 30° zulassig. Somit
sind auch Uberhohe Giebelfassaden ausgeschlossen. Dacher unter 5 m? Dachflache (auch von
Nebenanlagen) unterliegen keinen Festsetzungen, da deren stddtebauliche Wirkung zu
vernachladssigen ist.

Abweichend sind in dem mit einem entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Bereich auch
Walmdacher mit einer Dachneigung von 15 bis 60° zuldssig. Das alte Bestandsgebaude an dieser
Stelle weist bereits eine entsprechend steile Dachneigung auf. Dieses alte Postgebaude nimmt
mit seinem Steilen Dach heute eine stadtebauliche ,,Markierungs- und Orientierungsfunktion”
wabhr. Daher kann hier in Abweichung zur Umgebung eine entsprechende abweichende Regelung
zu den Dachern getroffen werden.

Zur Vermeidung von Absatzen in Dachern und um moéglichst homogene Dachflachen zu erzeugen,
sind aneinander gebaute Hauser und Nebenanlagen profilgleich zu errichten. Durch die
einheitliche Dachform, -deckung und -neigung aneinander gebauter Baukoérper soll eine
stadtebaulich gewiinschte Homogenitdat gewahrleistet werden. Dies gilt aufgrund der
unterschiedlichen Dimensionen nicht fiir Nebenanlagen, welche an Hauptgebdude angebaut
werden. Der lokalen Bautradition entsprechend, diirffen Gebdude nicht traufseitig
aneinandergebaut werden.
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Dachflache welche mindestens 60 cm unter der tatsdachlich realisierten Oberkante der Wandhéhe
liegen und zusammen nicht mehr als 10% der Gesamtdachflache des jeweiligen Gebadudes
einnehmen, sind auch als Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher (auch Pultdacher) zuldssig. Dies
ermoglicht die weitere Gliederung der Baukorper ohne komplizierte, der tradierten,
zweckmaligen, landlichen Bauweise entgegenstehen Dachkonstruktionen zu bedingen. Durch
den flachenmalig untergeordneten Charakter dieser Dachflachen sind keine negativen
Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten.

Dachaufbauten

Um homogene, ruhige Dachflichen zu gewahrleisten, sollen sich Dachaufbauten dem Dach
unterordnen. Um dies sicherzustellen sind spezielle Festsetzungen flir Gauben und Quergiebel
getroffen. Insbesondere ist dies erforderlich, da Quergiebel und Gauben oberhalb der realisierten
Wandhohen liegen. Somit ist sicherzustellen, dass die stadtebauliche Anmutung der Gebdude
noch durch die Wandhohe gepragt werden und keine (iberhohen Gebdude entstehen.

Dem folgend sind je Gebaude maximal zwei Quergiebel zulassig, dabei ist je Gebaudeseite nur
einer zuldssig. Sie durfen zudem 30% der Breite der dazugehdrigen Fassade nicht iberschreiten
und sind nur zulassig, wenn ihre Dachneigung maximal 5° steiler als das Hauptdach ist. Der First
des Quergiebels muss mindestens 0,5 m unter dem First des Hauptdaches liegen. Die Traufe des
Quergiebels darf max. 0,5 m Uber der Traufe des Hauptdaches liegen.

Gauben sind nur auf 60% der Gebdudeldnge mit einer maximalen Breite von 2,5 m je Gaube, bei
einem Mindestabstand von 1,5 m zwischen den einzelnen Gauben und dem Ortgang zulassig.

Dachdeckung

Entsprechend der umgebenden Bebauung und aufgrund der regionalen Bautradition sind als
Dachdeckung nur matte Dachziegel oder Dachsteine zuldssig. Dies gilt nicht flir Dachflachen
kleiner als 5 m?, da diese eine untergeordnete stidtebauliche Wirkung aufweisen.

Die Dachziegel und -steine sind nur in Braun-, Rot,- und Anthrazitténen zulassig.

Aufgrund der konstruktiven Rahmenbedingungen und da es sich um untergeordnete
Dachbereiche handelt sind auf den zuldssigen Flachdachern, flachgeneigten Dachern und
Pultdachern auch Blechdeckungen, Kiesbeldge oder Griindacher zulassig.

Carports

Carports, als an mindestens drei Seiten komplett offene Uberdachungen iiber baurechtlich
notwendigen Stellplatzen, dirfen abweichend von den entsprechenden Festsetzungen auch mit
Flachdachern bis zu 5° Neigung ausgefiihrt werden. Neben den allgemein zuldssigen
Dachdeckungen sind erganzend Blechdeckung und Griindacher zulassig.

Bei Carports besteht die Gefahr, dass sie durch tGbergroRe Satteldacher sehr wuchtig wirken. Um
ihre stadtebauliche Wirkung zu minimieren, wird ein leichter, weniger einem Bauwerk
entsprechender Charakter angestrebt. Deshalb gilt als Voraussetzung auch, dass die Carports an
mindestens drei Seiten offen sind.

Im Rahmen von Tiefgaragenabfahrten sollen ebenfalls GibergroRe Dachkonstruktionen vermieden
werden. Die Anlagen sollen moglichst klein und zurilickhaltend maoglich sein. Dem folgend sind
auch hier Dacher bis 5° Neigung zulassig. Aus konstruktiven Griinden diirfen diese auch als Blech-
, Kies- oder Griindach ausgefiihrt werden.
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B.2.8

B.2.9

Terrasseniiberdachungen / Wintergirten

Der Nutzung und dem untergeordneten Charakter entsprechend, diirfen Uberdachungen von
Terrassen und Wintergérten, bis zu einer GroRe von 20 m?, als Satteldacher, Pultddcher und flach
geneigte Dacher, ab 10° Dachneigung, ausgefiihrt werden.

Als Deckung sind neben den allgemein zuldssigen Dachdeckungen auch transparente
Eindeckungen zuldssig. Durch transparente Eindeckungen kann die primare Funktion des
Witterungsschutzes erfiillt und zugleich eine ausreichende Belichtung des Wintergartens, der
Terrasse sowie der angrenzenden Raume gewahrleistet werden.

Garagen und Nebenanlagen

Um moglichst funktionsfahige Griinrdume und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
gewahrleisten sind Garagen, Carports, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
Tiefgarageneinfahrten mit einer Grundflache Giber 5 m?, nur innerhalb der Baugrenzen und der
Flachen flr Garagen und Nebenanlagen zuldssig.

Da diese Anlagen geringere Auswirkungen auf das Ortsbild haben sind offene, Stellplatze, offene,
nicht Uberdachte Sitzbereiche, Zufahrten und Zuwegungen, Spielgerdte im Rahmen von
Spielplatzen sowie Anlagen unterhalb der Geldandeoberflaiche von diesen Einschrankungen
ausgenommen.

Ebenfalls auf den gesamten Baugrundstiicken zuldssig sind in Abwagung mit ihrer Funktion
Stitzmauern und Einfriedungen.

Im Siidwesten der Flurstiicks-Nr. 807 (Offentlicher Parkplatz) befindet sich aktuell noch eine
Nebenanlage fiir die Bestandsschutz gilt. Es wurde hier jedoch keine Flache flir Nebenanlagen
festgesetzt, da von Seiten der Gemeinde ein zukiinftiger Fortbestand dieser Anlage nicht
gewahrleistet ist.

Im Ubrigen sind Flichen fiir Nebenanlagen dort festgesetzt, wo nicht ohnehin durch die
grofRzligigen Baurdaume ausreichend Flachen fiir eine bestimmungsgerechte Nutzung der
Grundsticke zur Verfligung stehen. Diese sind dabei mit Riicksicht auf Grinbestinde, eine
angemessene Durchgangigkeit der Raume und Blickbeziehungen situiert.

Um ein angemessenes Gesamtbild sicherzustellen, sind auch bei Dachern von Nebenanlagen und
Garagen mit einer GréRe tber 5 m? die Ubrigen Anforderungen an Dacher einzuhalten. Dartiber
hinaus sind sie mit der identischen Dachdeckung wie die Hauptgebaude versehen. Dies gilt nicht
flr Carports, da fir diese gesonderte Festsetzungen zu Dachern gelten.

Um ortsgestalterischen Missstanden vorzubeugen, sind Stellplatze fir Milltonnen in Haupt- und
Nebengebdude zu integrieren.

Einfriedungen

Das Planungsgebiet ist bereits umfanglich durch Hauptgebaude, Garagen, Carports und sonstige
Nebenanlagen bebaut, zusatzlich ist im Rahmen des hier gegenstdndlichen Bebauungsplans eine
Nachverdichtung geplant.

Darum gilt es dariliber hinaus gehende, raumliche wie optische Barrieren zu minimieren um einen
offenen dorflichen Charakter zu erhalten. Dem folgend sind Zaune nur bis zu einer Hohe von
maximal 1,0 m ab Geldndeoberkante zuldssig. Mauern und massive (gemauerte oder betonierte)
Pfeiler oder Sockel sind nicht zulassig. Lediglich beidseitig von Toren und Tiiren in der Einfriedung
sind massive Pfeiler bis zu einer Breite von 60 cm zuldssig. Durch ihre sehr begrenzte Anzahl
pragen sie die stadtebauliche Erscheinung insgesamt nicht nachteilig. Im Rahmen von Toren ist
dies unter Umstanden konstruktiv notwendig. Weiter konnen so Briefkdasten und Klingeln an den
Grundgrenzen untergebracht werden.
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Um ein angemessenes Ortsbild zu schiitzen sind Maschendraht- und Gitterzaune mit
Laubgehdlzen zu hinterpflanzen.

Unter Berlcksichtigung der Verkehrssicherheit ist vor Toren, Ketten oder Schranken als
Absperrung von Stellplatzen oder Zufahrten zur 6ffentlichen StraRenverkehrsflache ein Stauraum
von mindestens 5,0 m ohne Einfriedungen vorzusehen.

Das Planungsgebiets soll soweit moglich keine Barriere fiir die 6rtliche Fauna darstellen. Um eine
Durchgangigkeit fiir Kleinsaugetiere (z.B. Igel etc.) und andere Tiere zu ermdoglichen sind Zaune
ohne Sockel auszufiihren und dirfen nicht eingegraben werden. Die Unterkante der Zaune bzw.
Einfriedungen muss einen Abstand von mindestens 10 cm zum Boden haben.

Zusatzlich werden im Bebauungsplan Flachen festgesetzt, die von Einfriedungen und
Einfassungen freizuhalten sind.

Die Ostseite der BahnhofstralRe weist heute einen offenen Charakter mit diversen Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoss auf. Dieser Charakter unterscheidet die StraRe von
den Ubrigen WohnstraBen der Umgebung und manifestiert somit den (bergeordneten
ErschieBungscharakter der Strafde und die Lage am Bahnhof. Um diesen Charakter zu erhalten
sind hier keine Einfriedungen zuldssig.

Auch die PoststraRe weist gegeniiber der Umgebung eine vermehrte Dienstleistungsdichte auf.
Dies soll ebenfalls langfristig erhalten werden. Zusatzlich sollen hier auch private Stellplatze direkt
von der StraRe erschlossen und der FuBweg in die Grundstlicke hinein verlegt werden. Um diesen
offenen breiten Straencharakter zu schitzen, sind auch hier keine Einfriedungen zulassig.

Um jedoch eine gewisse Ausstattung im Straflenraum zu ermoglichen, sei es der Sicherheit oder
Versorgung dienend oder fiir den Aufenthalt (Mobiliar), sind abweichend innerhalb dieser
Flachen auch Begrenzungspoller, Fahrradstinder, StraRenmobiliar 0.A. sowie bauliche Anlagen,
deren Grundfliche kleiner 2 m? und deren Hohe niedriger als 1,0 m ist (z.B. Verteilerkisten),
zul3ssig.

B.2.10 Abgrabungen und Aufschiittungen

Grundsatzlich soll aus Griinden des Ortsbildes, Landschaftserhalts sowie Bodenschutzes das
bestehende Geldnde weitgehend erhalten bleiben. Aufschiittungen und Abgrabungen sind
deshalb nur zur Integration der Hauptgebdude und Nebenanlagen in die Topographie, zum
Angleichen von Zufahrtsbereichen an die Héhenlage der angrenzenden Verkehrsflache und zur
Anlage von Versickerungsmulden zuldssig.

Um eine angemessene Einbettung der Hauptgebaude in den Hohenkanon der bestehenden
Topografie zu gewahrleisten, sind Aufschiittungen und Abgrabungen bis zu einer Differenz von
0,5 m zum bestehenden Gelande zuldssig. Durch die Festsetzung eines Maximalwertes kann das
bestehende Geldande weitestgehend erhalten bleiben und es entstehen keine unnatirlichen
Verlaufe in der Topografie.

Um Erosion und ungewollten optischen Barrieren vorzubeugen, diirfen durch Abgrabungen oder
Aufschiittungen neu erzeugte Béschungsneigungen nicht steiler sein als in einem Verhaltnis von
1 (Hohe) zu 2 (Lange).

Zur Einbindung der baulichen Anlagen in das bestehende Geldande sind voraussichtlich
Stitzmauern notig. Um das Erscheinungsbild kiinstlich geschaffener Barrieren zu minimieren,
sind Stltzmauern nur bis zu einer Hohe von 0,5 m und einer Lange von 10 m zuldssig. Zum Schutz
der nachbarlichen Belange und um grenzstehende Mauern zu vermeiden, missen Stitzmauern
einen Mindestabstand von 1,0 m zur Grundstilicksgrenze einhalten
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B.2.11 Solaranlagen

B.3

Um eine nachhaltige Energieerzeugung zu ermoglichen sind Solaranlagen unter gewissen
Rahmenbedingungen zur Wahrung des Ortsbildes zuldssig. So sollen in Abwagung mit dem Vorteil
der nachhaltigen, erneuerbaren Nutzung der solaren Strahlungsenergie mit dem Ortsbild,
Solaranlagen auf den Dachern und an den Fassaden zugelassen werden.

Um ein homogenes und ruhiges Erscheinungsbild des Gebdudes und Ortsbildes zu gewahrleisten,
sollen sich die Solaranlagen dem Dach bzw. dem Gebdude moglichst unterordnen. Solaranlagen
sind nur im Neigungswinkel der Dachhaut bzw. der Ebene der Fassade zuldssig und auf eine
rechteckige Flache je Dachflaiche bzw. Fassade beschrankt. Ein Abstand zur Dachhaut oder
Fassade ist nur im Rahmen des konstruktiv Notwendigen zulassig.

Solaranlagen missen auf Dachern mindestens 0,5 m von Ortgang, Traufe und First zuriickbleiben.
Hier treten sie, zumindest aus der FuRgangerperspektive, weniger in Erscheinung.

Um durchgehende Griinstrukturen zu sichern und im Hinblick auf das Ortsbild unbefriedigenden
Situationen vorzubeugen, sind gebdudeunabhédngige Solaranlagen generell unzulassig.

Griinordnungskonzept

Ziele des Griinordnungskonzeptes ist es eine angemessene und qualitdtvolle Durchgriinung des
Planungsgebietes zu ermdoglichen bzw. diese langfristig zu sichern. Dabei soll entsprechend des
stadtebaulichen Konzepts, insbesondere im Hinblick auf die Nachverdichtung eines sehr
heterogen bebauten Gebiets eine moglichst flexible Regelung getroffen werden. Auch soll dem
landlichen Umfeld Rechnung getragen werden.

Die fiir das Ortsbild besonders wichtigen Baume im Bereich des Rathauses, des Kindergartens
,Pusteblume” sowie am norddstlichen Rand des Planungsgebietes sind als zu erhalten
festgesetzt. Dies betrifft jedoch nicht die von den Strallen abgeriickten Baume im Inneren der
Flache. In Abwagung mit einer moglichst flexiblen und effizienten Nutzung wird auf einen Schutz
dieser verzichtet. Im Ubrigen ist die allgemeine Durchgriinung durch flichenbezogene
Pflanzzahlen sichergestellt.

Die Ubrigen Baume und Straucher im Planungsgebiet haben durch ihre Lage in zweiter Reihe, bzw.
ihre GroRe eine geringere Bedeutung flir das Ortsbild. In Abwagung mit den Zielen der
Nachverdichtung unter Berlicksichtigung der getroffenen Pflanzgebote wird auf deren Schutz im
Rahmen des Bebauungsplans verzichtet. Rahmenbedingungen zur Entfernung dieser Gehdlze,
welche sich aus den Regelungen des §44 BNatSchG ergeben werden dadurch nicht beeintrachtigt.
Diese sind weiterhin uneingeschrankt einzuhalten. Dies bezieht sich insbesondere auf zulassige
Rodungszeitraume und die Kontrolle bestehender Bdume im Hinblick auf den Besatz mit
geschitzten Lebewesen.

Fir die Schaffung eines gut durchgriinten Wohnquartiers mit hoher Lebensqualitdt ist je
angefangenen 400 m? Grundstiicksfliche mindestens ein heimischer Laubbaum mit einer zu
erwartenden Endwuchshéhe von mindestens 10 m, mit der Mindestqualitat dreimal verpflanzt,
Stammumfang 14-16 cm, zu pflanzen. Es dirfen auch bestehende Bdaume dieser ,Kategorie”
angerechnet werden. Auch die als zu erhalten festgesetzten Baume dirfen darauf angesetzt
werden.

Am sidwestlichen Rand des Geltungsbereichs sind 14 zu pflanzende Baume entlang der
WittelsbacherstraBe bzw. Poststralle festgesetzt. Sie sind mit der o.g. Pflanzqualitat
durchzufiihren und dirfen vom dargestellten Standort um bis zu 10 m abweichen. Die
Abweichung ist jedoch nur parallel der Stral3e zuldssig. Somit konnen Stellplatze etc. besser und
flexibler integriert werden. Die grundsatzliche Intention dieser Baumpflanzungen, eine
angemessene Eingriinung der StraBRenraume, bleibt jedoch erhalten.
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Neben der Eingriinung des Straflenraumes an sich konnen so auch die vorgesehenen Stellplatze
strukturiert und somit angemessen in den StraBenraum eingebunden werden. Diese Baume
liegen nicht auf den Baugrundstiicken und kénnen somit nicht auf die zu pflanzenden bzw. zu
erhaltenden Baume auf diesen angerechnet werden.

Somit ist im Planungsgebiet die Entwicklung bzw. der Erhalt von ca. 80 Baumen festgesetzt. Dies
entspricht etwa der heute vorhandenen Baumausstattung im Planungsgebiet. Somit kann trotz
der vorgesehenen Nachverdichtungspotenziale eine angemessene Durchgriinung des
Planungsgebiets sichergestellt werden.

Auf die Vorgabe genauer zu pflanzender Arten wurde dabei bewusst verzichtet, um eine auf den
einzelnen Standort innerhalb des Planungsgebietes auch vor dem Hintergrund des Klimawandels
abgestimmte Artenauswahl treffen zu kdnnen. Um eine ortsbildpragende Wirkung der Baume zu
gewahrleisten sind Arten zu wahlen, welche eine Endwuchshéhe von mindestens 10 m aufweisen.
Fiir eine darlberhinausgehende Festsetzung eines starren Artenkatalogs besteht keine
zwingende Erfordernis und somit auch keine Rechtsgrundlage, da im Planungsgebiet keine
besondere, schiitzenswerte Artenzusammensetzung besteht.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR der Art. 47 und 49 des Gesetzes zur Ausfliihrung des
Blirgerlichen Gesetzbuchs Baumpflanzungen einen Mindestabstand von 2,0m zur
Grundsticksgrenze einhalten mussen.

Samtliche Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei deren Ausfall entsprechend
zeitnah zu ersetzen, spatestens aber in der folgenden Herbstpflanzperiode. Somit soll die
Grinqualitat langfristig aufrechterhalten werden. Bestehende Baume so sie im Rahmen der
festgesetzten Pflanzungen angesetzt werden, sowie die Neupflanzungen dirfen nur aus Griinden
der Verkehrssicherheit oder so sie komplett abgestorben sind, entfernt werden. Sie sind
entsprechend der fiir die Neupflanzungen festgesetzten Qualitaten zu ersetzen.

Die festgesetzten Pflanzqualitdten sollen zu einer robusten Durchgriinung beitragen und
moglichst schnell stadtebaulich wahrnehmbare Griinstrukturen garantieren.

Um auf moglichst vielen Flachen der Baugrundstiicke eine direkte Versickerung von
Niederschlagswasser zu gewahrleisten und den Oberflachenabfluss zu vermindern, sind alle
befestigten Flachen mit Ausnahme der StraBenverkehrsflaichen, Tiefgarageneinfahrten und
Fahrgassen von offentlichen Parkplatzen mit versickerungsfahigen Beldgen auszufiihren. In
diesen Bereichen erscheint dies in Abwagung mit den Nutzungsanspriichen nicht sinnvoll
moglich.

Im Rahmen des Planungskonzepts, besteht insbesondere vor dem Hintergrund der Entwicklung
von Mehrfamilienhdusern ein erhéhter Bedarf an Stellplatzen. Aus Griinden des Ortsbildes sollen
diese in Teilen unterirdisch in Tiefgaragen untergebracht werden. Um auf den Tiefgaragen
entstehenden Freiflichen eine angemessene, einem landlichen Ortsbild entsprechende
Bepflanzung sicherzustellen, sind diese mit einer Abdeckung durch eine im Mittel mindestens
60 cm starke, durchwurzelbare Substratschicht auszufiihren. In Abwagung mit den baulichen
Rahmenbedingungen und da in unmittelbarer Ndahe von Gebduden ohnehin keine groReren
Pflanzungen sinnvoll sind, muss die Uberdeckung im Bereich von Flankenddmmung 1,0 m von der
AuBBenwand nur 45 cm betragen.

Diese Mindestliberdeckung trdagt dazu bei, die Bodenfunktionen auch in Bereichen der
Tiefgaragen moglichst zu erhalten. Dies gilt insbesondere fir die Speicherung von
Niederschlagswasser und die so moglichen positiven klimatischen Effekte durch Verdunstung.
Dies relativiert die in Verbindung mit den Tiefgaragen zulassigen, relativ hohen Nutzungsmalfen.
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B.4

Wasser

Versickerung und Niederschlagswasserentsorgung

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll. Um den
natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, ist als primdre Losung eine
ortsnahe, flaichenhafte Versickerung liber eine geeignete Oberbodenschicht anzustreben. Ist eine
Flachenversickerung nicht moglich, so ist einer linienformigen, unterirdischen Versickerung liber
(Mulden-) Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen Versickerung tber Sickerschdchte zu geben.
Ziel ist eine moglichst naturnahe Versickerung tiber alle Bodenschichten, um die Funktion des
Bodens als Klimapuffer und Wasserspeicher aufrecht zu erhalten.

In der PoststralRe und der Bahnhofstralle sind Regenwasserkandle vorhanden. Ein Anschluss an
diese ist nur in Ausnahmefdllen und unter Berlcksichtigung der gemeindlichen
Entwasserungssatzung moglich.

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die Vorgaben der "Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW)
einzuhalten. Soll von der TRENGW abgewichen werden, ist ein entsprechendes
Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" ist zu beachten.

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sind alle befestigten Flachen mit Ausnahme der
StraRenverkehrsflachen, Tiefgarageneinfahrten und Fahrgassen von 6ffentlichen Parkplatzen mit
versickerungsfahigen Beldgen auszufiihren.

Im Rahmen des Bauvollzuges und der zugehdrigen Entwadsserungsplanung ist eigenverantwortlich
zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf. Darf diese nicht angewendet werden, ist fir
die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim
LRA Rosenheim zu beantragen.

Die Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers (also die Feststellung, ob verschmutztes
Niederschlagswasser vorliegt) ist gegeniiber dem Wasserwirtschaftsamt vorab nachzuweisen.

Im Rahmen der Gelandemodellierung ist darauf zu achten, dass durch die BaumaBnahmen die
Situation hinsichtlich des wild abflieBenden Oberflichenwassers nicht negativ beeinflusst wird.
Um nachbarrechtliche Belange zu schiitzen, ist durch geeignete MaRnahmen sicherzustellen, dass
Niederschlagswasser vom Baugrundstiick nicht auf die Stralenverkehrsfliche oder die
Nachbargrundstiicke gelangt. Der §37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu
bericksichtigen.

Starkregenereignisse und wild abflieBendes Oberflichenwasser

Im Rahmen von Starkregenereignissen kann es zu lokal begrenzten, flachigen
Uberschwemmungen im Planungsgebiet kommen.

Im Rahmen einer gemeindeweiten Untersuchung zu Niederschlagsereignissen HQ100 wurde
ermittelt, dass es voraussichtlich nicht zu gréBeren Zuldufen von auBerhalb des Planungsgebiets
kommt. Radumlich begrenzt ist von kleineren Aufstauungen, durch Niederschldage auf den Flachen
selbst zu rechnen. Darliber hinaus sind hohe Grundwasserstande bzw. Schichtwasserhorizonte
nicht auszuschlief3en.

Um Schaden in diesen Fallen moglichst vorzubeugen, sollten die Gebaude durch bauliche
MaBnahmen moglichst an diese Gefahren angepasst werden. Die Oberkante des
FertogfuBbodens des untersten Vollgeschosses sollte jeweils mindestens 25 cm Uber dem
anstehenden Gelande liegen.
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B.5

Die Gebdude sollten bis zu dieser Héhenlage (OK FertigfulRboden) wasserdicht errichtet werden.
Dabei ist insbesondere der Keller wasserdicht auszufiihren. Dies gilt auch fir Keller6ffnungen,
Lichtschachte, Zugange und Installationsdurchfiihrungen etc.). Insbesondere sollten die Gebaude
auch auftriebssicher konstruiert werden, um ein ,,Aufschwimmen” der Keller auch bei hohen
Schichtwasser und Grundwasserstanden zu verhindern.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans, insbesondere die Hohenfestsetzungen lassen eine
entsprechende Konstruktion zu.

Auf eine absolute Festsetzung der Hohenlage der FertigfulRbdden wurde verzichtet, da auch
andere Moglichkeiten der Prdvention gegen Starkregenereignisse moglich sind. Somit ist in
Abwdagung mit der Barrierefreiheit und anderen Belangen eine konkrete, individuelle Lésung auf
Basis des konkreten Bauvollzuges moglich.

Besonders im Rahmen von Aufschiittungen und Abgrabungen, aber auch bei der Errichtung von
Gebduden ist darauf zu achten, dass durch diese Eingriffe keine Veranderungen des
Oberflachenabflusses fir angrenzende Bebauung und Grundstiicke erfolgt. Dies ist im Rahmen
des §37 WHG angeordnet und allgemein einzuhalten.

Insbesondere diirfen keine Geldndeverdnderungen (Auffillungen und Aufkantungen etc.)
durchgefiihrt werden, die wild abflieBendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Verkehrliche ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird durch die BahnhofstralRe im Osten, durch den Frankenweg im Norden,
Uber die Wittelsbacherstralle im Westen und Uiber die Poststralde von Stiden her erschlossen.
Diese StralRen sind heute bereits hergestellt. Die Flurstiicke dieser Stralen werden dem folgend
als offentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt.

Auf der Flurstlicks-Nr. 807 ist, insbesondere in Zusammenhang mit dem Rathaus, aber auch mit
der nordlich davon geplanten Gemeinbedarfsflache ein Parkplatz vorhanden. Somit kann eine
gute Erreichbarkeit der gemeindlichen Infrastruktureinrichtungen sichergestellt werden. Dem
folgend ist die Flache offentliche Verkehrsflaiche mit besonderer Zweckbestimmung ,,Parkplatz”
festgesetzt.

Entlang der Wittelsbacher Stralle bestehen heute auf der Ostseite keine Stellplatze. Hier verlauft
jedoch ein Gehweg. Zur ErschlieRung moglicher (Wohn-) Gebaude in diesem Bereich sollen
entlang der Stralle private Stellplatze errichtet werden koénnen. Um Konflikte und
Gefahrensituationen vorzubeugen, wird der Fulweg auf das Privatgrundstiick verlegt und dort
mit einer Dienstbarkeit (Gehrecht) zu Gunsten der Allgemeinheit gesichert. Zwischen diesem Weg
und der offentlichen StraBenverkehrsflache ist zur Unterbringung der Stellplatze eine private
Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz” festgesetzt. Im noérdlichen Bereich
grenzt die Dienstbarkeitsfliche ohnehin an die O6ffentliche Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung an, so dass hier eine Anbindung des FulRweges an den bestehenden
StraRenquerschnitt moglich ist.

Eine identische Situation ist westlich der Einmiindung der Wittelsbacher StraRe in die Poststralle
vorgesehen. Hier ist aufgrund der Senkrechtaufstellung der Stellplatze zur Poststrae lediglich ein
grofRerer Abstand der StraRe zur Dienstbarkeitsfliche vorgesehen. Im westlichen Bereich ist durch
eine Aufweitung der Dienstbarkeit ein Anschluss an den bestehenden Gehweg vor der heutigen
Post moglich.

Um entsprechend der Bestandssituation zusatzlich eine Durchgangigkeit von der belebten
PoststraRe zum Parkplatz, dem Rathaus und den Gemeinbedarfsfunktionen zu sichern, ist auch in
Mz ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit gesichert.
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In Kombination dem den 6ffentlichen Parkplatzflachen und den Gemeinbedarfsflachen kann hier
insgesamt eine Durchgangigkeit abseits der StraBen erreicht werden.

Fir die Vermeidung von Gefahren fiir ausfahrende Fahrzeuge an den Einmindungsbereichen des
Frankenwegs und der Poststrale auf die Bahnhofstrale wurde ein Sichtdreieck mit 5,0 m
Anfahrtssicht und einer Schenkellinge von 70 m in den Hinweisen bericksichtigt. Eine
Schenkelldange von 70 m ergibt sich aus dem Grund, da sich die verkehrliche ErschlieBung des
Gebietes innerhalb der geschlossenen Ortschaft befindet und hier eine Geschwindigkeit von
50 km/h erlaubt ist.

Auf Grundlage der Sichtdreiecke wurden Flachen festgesetzt, die von Baukoérpern, Einfriedungen,
Aufschlttungen, parkenden Fahrzeugen, Bewuchs und sonstigen Gegenstdanden in einer Hohe
zwischen 0,8 und 2,5 m, lber der Hohe der nachstgelegenen Strallenflache freizuhalten sind.

An den (brigen Einmindungen sind entsprechende Flachen nicht nétig, da diese entweder
insgesamt sehr klein und untergeordnet sind bzw. die Verkehrsflachen ausreichend groR sind, um
die Sichtdreiecke ganzlich aufzunehmen (Einmiindung PoststralRe in die BahnhofstraRRe).

Stellplatze

Im Bereich des Planungsgebietes gilt die ,Satzung Uber die Herstellung von Garagen und
Stellplatzen” (Stellplatz- und Garagensatzung) der Gemeinde Raubling. Aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplans konnen die entsprechenden Stellplatzzahlen grundsatzlich
umgesetzt werden, wobei je nach Nutzung auch die notwendigen Stellplatze ein begrenzender
Faktor werden kénnen.

Infrastruktur

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung liegen die entsprechenden Medien Strom,
Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser im gesamten Siedlungsgebiet vor. Somit ist im
Rahmen des Bauvollzuges eine ErschlieBung noch unbebauter Baugrundstiicke, mit
angemessenem Aufwand, moglich.

Brandbekdampfung

Aktuell liegen keine Teile des Planungsgebiets mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache
(Frankenweg, WittelsbacherstraRe, PoststraRe, BahnhofstralRe) entfernt. Lediglich mittig der
Gemeinbedarfsflachen befindet sich ein kleiner Teil der Flurstiicks-Nr. 807/29 auRerhalb der 50 m
Entfernung zur nachsten StraRenverkehrsflache. Somit sind Art. 5 Abs. 1 BayBO folgend
Feuerwehrzufahrts- und ggf. Aufstellflachen erforderlich. Der Bebauungsplan steht dem nicht
entgegen. Der konkrete Nachweis ist konzeptabhdngig im Bauvollzug zu erbringen.

Die nachstgelegenen Hydranten liegen in den bestehenden StralRenverkehrsflachen.

Aufgrund der festgesetzten maximalen Oberkante der Wandhohe kann die Personenrettung
voraussichtlich mit Steckleitern erfolgen. Lediglich in der Gemeinbedarfsflache ist
nutzungsbedingt voraussichtlich ein zweiter baulicher Rettungsweg erforderlich. Dies ist jedoch
im Rahmen der konkreten Hochbauplanung zu klaren. Der Bebauungsplan steht dem nicht
entgegen.

Loschwasser kann (iber die bestehende Wasserversorgung zur Verfligung gestellt werden.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung ausreichende Rahmenbedingungen zur Brand-
bekampfung erfiillt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens der Einzelvorhaben bzw. des Bauvollzuges.
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B.6.1

Bahnanlagen

Aufgrund der der Nahe zu den 06stlich angrenzenden Bahnanlagen der Bahnstrecke 5702 sind
Beleuchtungsanlagen im AuRenraum/-bereich, Lichtwerbung und der Gleichen (von denen eine
Lichtquelle ausgeht) sowie Solar- und Photovoltaikanlagen so anzubringen und zu gestalten, dass
eine Blendwirkung im Einwirkungsbereich der Bahnlinie ausgeschlossen ist. Dies betrifft
insbesondere die Bereiche in MI2, MI3 und MI4, da diese unmittelbar an die Bahnanlage
angrenzen. Die Beleuchtungsanlagen etc. sind in ihrer Farbgebung und im Abstrahlrichtung so
anzuordnen, dass jegliche Signalverwechselung und Blendwirkungen ausgeschlossen ist.

Stellt sich heraus, dass es durch angebrachte AuRenbeleuchtungen oder Lichtwerbungen etc.
sowie durch Solarmodule nach deren Inbetriebnahme zu einer Blendung der Bahnanlage oder es
zu anderen Beeintrachtigungen kommt, so sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen
anzubringen.

Immissionsschutz

Larm

In einer schalltechnischen Untersuchung (Maohler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 700-6729-
SU vom Juni 2023) wurde die schalltechnische Situation fiir den Bebauungsplan ,Raubling
Rathaus” in der Gemeinde Raubling, im Landkreis Rosenheim, analysiert, prognostiziert und mit
den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN 18005, 16. BImSchV,
TA-Larm, 18. BImSchV bzw. KJG beurteilt.

Verkehrsgerdusche — Einwirkungen auf das Plangebiet

Nach Errichtung des Planvorhabens betragen die hochsten Verkehrslarmpegel bis zu 73/67 dB(A)
tags/nachts, im Bereich der 6stlichen AuBenfassaden der Baukdrper zwischen der BahnhofstraRe
und der Bahnstrecke 5702. Entlang der BahnhofstraRe kdnnen Beurteilungspegel von bis zu
67/60 dB(A) tags/nachts nicht ausgeschlossen werden. Im Sidwesten werden entlang der
PoststraRe Verkehrslarmpegel von bis zu 62/55 dB(A) tags/nachts erreicht. Entlang der
WittelsbacherstraRe bzw. dem Frankenweg werden Beurteilungspegel von bis zu 56/49 dB(A)
tags/nachts erreicht.

Auf ebenerdigen Freiflachen kénnen zwischen der BahnhofstralRe und der Bahnstrecke 5702, in
durch Baukorper abgeschirmten Bereiche, Verkehrslarmpegel von bis zu 62 dB(A) tags nicht
ausgeschlossen werden. Auf ebenerdigen Freiflaichen entlang der BahnhofstraBe konnen
Beurteilungspegel von bis zu 70 dB(A) tags, im Bereich der Grundstiicksgrenzen zur
BahnhofstraRe, nicht ausgeschlossen werden. Westlich der Bahnhofstralle werden bis zu 67 dB(A)
tags erreicht. Entlang der PoststralRe konnen auf ebenerdigen Freiflachen Verkehrslarmpegel von
bis zu 65 dB(A) tags erreicht werden. Entlang der WittelsbacherstraBe bzw. dem Frankenweg
werden Verkehrslarmpegel von bis zu 53 dB(A) tags erreicht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete mit 60/50 dB(A) tags/nachts werden
damit im Plangebiet, zwischen der BahnhofstraBe und der Bahnstrecke 5702, um bis zu 13/17
dB(A) tags/nachts Uberschritten. Westlich der BahnhofstraRe werden die Anforderungen um bis
zu 7/10 dB(A) tags/nachts Uberschritten. Im Sidwesten des Plangebietes werden die
Anforderungen um bis zu 2/5 dB(A) tags/nachts Giberschritten. Entlang der WittelsbacherstraRe
bzw. dem Frankenweg werden die Anforderungen im Westen bzw. Nordwesten des Plangebietes
eingehalten.
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Auf ebenerdigen Freiflichen werden die Anforderungen mit 60 dB(A) tags entlang der
BahnhofstraRe um bis zu 7 dB(A) tags und in durch Baukoérper abgeschirmten Bereichen, zwischen
BahnhofstraRe und Bahnstrecke 5702, um bis zu 2 dB(A) tags Uberschritten. Entlang der
PoststraRe werden die Anforderungen um bis zu 5 dB(A) tags Uberschritten. Im Nachtzeitraum
(22-6 Uhr) entsteht auf ebenerdigen Freiflachen keine Schutzbediirftigkeit.

Mit Hinblick auf Freispielflichen im Nordwesten des Plangebietes zeigt sich, dass die
Anforderungen mit 55 dB(A) tags im Bereich WittelsbacherstraRe bzw. Frankenweg eingehalten
werden.

In einem ersten Schritt wurde geprift ob diesen Immissionen durch aktive
SchallschutzmaBnahmen begegnet werden kann.

Da es sich insbesondere in den stark belasteten Bereich um bereits bebaute Bereiche handelt,
konnte eine AbstandsvergrofRerung nicht realisiert werden.

Auch die Anlage von Wanden oder Wallen, entlang der Larmquellen kam nicht in Betracht.
Entlang der Bahnlinie bestehen bereits entsprechenden Larmschutzwande. Eine Erh6hung dieser
wiirde zu massiven stadtebaulichen Auswirkungen fiihren und in Teilen auch die Nutzung von
bestehenden Gebduden verunmaoglichen. Dem folgend wurde davon abgesehen.

Entlang der BahnhofstraRe waren entsprechende Wande aus Platzgriinden nicht mdglich. Auch
wiirden Larmschutzwande entlang der innerértlichen StralRe das Ortsbild massiv beeintrachtigen
und die heutige Nutzung auch mit Einzelhandelsnutzungen verunmaglichen.

Dem folgend wurden passive MaRnahmen an den betroffenen Gebauden selbst festgesetzt.

Verkehrsgerdausche — Schallschutz fiir Baukodrper

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte
des Beiblattes 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Belangen abgewogen
werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV i.d.R. einen
gewichtigen Hinweis daflir darstellt, dass einer Abwagung keine grundsatzlichen
schalltechnischen Gesichtspunkte entgegenstehen und (noch) gesunde Wohnverhiltnisse
vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betragen fir Mischgebiete (Ml) 64/54
dB(A) tags/nachts. Dies ist im gegenstandlichen Bebauungsplan schon deshalb méglich, da es sich
um eine Uberplanung einer Bestandssituation im Sinne der Innenentwicklung handelt.

Auch wenn soziale Einrichtungen wie Kindertagestatten bzw. Kindergarten allgemein in
Mischgebieten zuldssig sind, ergeben sich aufgrund der kindlichen Entwicklung sowie dem
erhohten Ruhebedirfnis wahrend der Mittagszeit (bspw. Mittagsschlaft etc.) erhohte
Anforderungen, sodass nachfolgend von einem Schutzniveau entsprechend eines Wohngebietes
nach DIN 18005 mit 55 dB(A) tags und einem Abwagungsspielraum bis zum Immissionsgrenzwert
der 16. BlmSchV fiir allgemeine Wohngebiete mit 59 dB(A) tags ausgegangen wird. Da
Kindertagesstatten als Anlagen fiir soziale Zwecke in einem Mischgebiet jedoch allgemein zulassig
sind, konnten auch die Orientierungswerte fiir Mischgebiete mit 60 dB(A) tags und einem
Abwagungsspielraum bis zu den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV fir Mischgebiete mit
64 dB(A) tags herangezogen werden.

Die Grenze von beginnenden Gesundheitsgefahrdungen liegt bei einer dauerhaften
Larmbelastung von mehr als 70/60 dB(A) tags/nachts. Gerade im Nachtzeitraum entspricht der
gesundheitsgefahrdende Larmpegelwert von 60 dB(A) dem Grenzwert der Lairmsanierung gemal
der VLarmSchR 97 (fir Wohngebiete), der bei Neuplanungen keinesfalls lberschritten werden
sollte, da anderenfalls unmittelbar ein Lairmsanierungsfall entstehen wiirde. Da im vorliegenden
Fall, unter Anderem, Wohnnutzungen bereits bestehen und geplant sind, wird von einer Grenze
mit 70/60 dB(A) tags/nachts fiir beginnende Gesundheitsgefdhrdungen und damit mit einer
Obergrenze fiir die stadtebauliche Abwagung ausgegangen.
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Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von AuRenbauteilen (Wande,
Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ergeben. Aufgrund des
Art. 13 Abs. 2 BayBO und der Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB),
Ausgabe April 2021, ist der/die Bauherr(in) verpflichtet, die hierfiir erforderlichen MaRRnahmen
nach Nr. 7 der DIN 4109-1, Januar 2018, im Rahmen der Bauausfiihrung zu bemessen. Die
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden nicht festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung
der DIN 4109. Im Rahmen der Bauausfiihrungsplanung sind bei der Dimensionierung des
Schalldamm-MaRes der AuRenbauteile die Nebenbestimmungen, insb. beim Zusammenwirken
von Gewerbe- und Verkehrslarm zu bericksichtigen.

In Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV
missen weitergehende aktive und/oder passive SchallschutzmaRnahmen getroffen werden, die
Uber die Mindestanforderungen zum Schallschutz von AuBenbauteilen nach DIN 4109
hinausgehen.

Fiir die Baukorper zwischen der Bahnhofstralle bzw. der Bahnstrecke 5702 zeigt sich, dass an den
AuBenfassaden zur Bahnstralle und zum Teil zur Bahnhofstralle Verkehrslarmpegel von
70/60 dB(A) tags/nachts Gberschritten werden. Fiir den Fall des Neubaus oder der wesentlichen
Anderung von schutzbedirftigen  Aufenthaltsrdaumen von  Wohnnutzungen  bzw.
Beherbergungsnutzungen (Betten-, Ubernachtungsrdume, Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer;
Kichen, die nicht ausschlieflich zur Zubereitung von Speisen dienen) ist in diesen Bereichen
primar durch eine strikte Grundrissorientierung an die larmabgewandten Gebdudeseiten zu
reagieren. Die Orientierung von nicht schutzbedirftigen Raumen (Bader, rdumlich von
Wohnzimmer getrennte Kiichen ohne Essbereiche) ist ohne besondere SchallschutzmaRnahmen
moglich. Alternativ ist die Anordnung von Fenstern schutzbedirftiger Aufenthaltsraume von
Wohnnutzungen bzw. Beherbergungsnutzungen nur zuldssig, wenn diese Uber ein weiteres
Fenster an einer larmabgewandten Gebiudeseite (Beurteilungspegel < 64/54 dB(A) tags/nachts)
beliftet werden konnen. Der erforderliche Schallschutz kann weiterhin durch
Schallschutzkonstruktionen (verglaste Balkone/Loggien, vorgehdngte oder mehrschalige
Fassaden, Schallschutzerker, Kastenfenster, Laubengange etc.) hergestellt werden, sofern —im
klassischen Sinne einer Grundrissorientierung — mindestens die Halfte der schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdume einer Wohnung bzw. von Raumen zur Beherbergungsnutzung lber ein Fenster
an einer larmabgewandten Gebaudeseite belliftet werden kann. Schallschutzkonstruktionen sind
so auszugestalten, dass vor den liftungstechnisch notwendigen Fenstern von schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen von  Wohnnutzungen bzw. Beherbergungsnutzungen (Betten-,
Ubernachtungsrdume, Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer etc.) die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fir Mischgebiete mit 64/54 dB(A) tags/nachts eingehalten werden kbnnen. Dies wird
entsprechend festgesetzt.

Entlang der BahnhofstraBe bzw. entlang der PoststraBe verbleiben Bereiche mit
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Mischgebiete mit 64/54 dB(A)
tags/nachts, jedoch werden Beurteilungspegel von 70/60 dB(A) tags/nachts nicht Gberschritten.
Fir den Fall des Neubaus oder der wesentlichen Anderung von schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen von  Wohnnutzungen bzw. Beherbergungsnutzungen (Betten-,
Ubernachtungsraume, Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer etc.) ist der notwendige Schallschutz in
diesen Bereichen durch passive MaRnahmen, d. h. durch ein ausreichendes Schallddmm-Mal} der
AulRenbauteile wie Fenster, Wande, Dach usw., in Verbindung mit fensterunabhangigen
Luftungen herzustellen. Fensterunabhangige Liuftungsmoglichkeiten werden notwendig, da die
Schallddammung der AuRenbauteile nur wirksam ist, sofern die Fenster geschlossen sind.
Insbesondere wahrend der Nacht, in der Stof8liiftung nicht moglich ist, muss eine Belliftung der
Rdaume auch bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet sein, wenn die Hohe des AuRenlarmpegels
auch ein zumindest teilweises Offnen der Fenster unméglich macht. Ausnahmen hiervon kénnen
zul3ssig sein, wenn die betroffenen Rdume Uiber ein Fenster an einer dem Verkehr abgewandten
Gebdudeseite bellftet werden kdnnen. Dies wird entsprechend festgesetzt.
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Flr Bironutzungen (Biro-, Verwaltungs-, Schulungs-, Verkaufsraume etc.) existieren eine Vielzahl
technischer Moglichkeiten, wie zum Beispiel Schallschutz-Kastenfensterkonstruktionen ggfs. in
Verbindung mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen, die einen ausreichenden Schallschutz
im Inneren und damit gesunde Arbeitsverhaltnisse ermoglichen. Insoweit kann ein ausreichender
Schallschutz durch techn. MaBnahmen an den Gebduden entsprechend den Anforderungen der
DIN 4109 durch passive SchallschutzmaBnahmen hergestellt werden (ausreichendes
Schalldamm-MaR der AuBenbauteile). Die erforderliche Belliftung kann bei Blirordumen durch
eine kontrollierte Zwangsbeliftung oder durch StoRliftung sichergestellt werden. An den
AulRenfassaden mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 64 dB(A) am Tag miissen Fenster von
schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen gewerblicher Nutzungen (Biro-, Verwaltungs-, Schulungs-
, Verkaufsraume etc.) mit einer mechanischen Beliiftungseinrichtung ausgestattet werden. Der
Verzicht auf schutzbedirftige Aufenthaltsrdume gewerblicher Nutzungen ist daher aus
schalltechnischer Sicht nicht erforderlich.

Ausnahmen davon kénnen zuldssig sein, wenn die betroffenen Raume Uber ein Fenster an einer
dem Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite belliftet werden konnen. Dies wird entsprechend
festgesetzt.

Mit Hinblick auf Kindertagesstatten bzw. Kindergarten reagiert die Planung bereits glinstig, da im
nordwestlichen Plangebiet, entlang der Wittelsbacherstrale bzw. dem Frankenweg, bereits die
Anforderungen mit 55 dB(A) tags zuverlassig eingehalten werden. Flr den Fall des Neubaus oder
der wesentlichen Anderung von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen von Kindertagestitten
bzw. Kindergarten (Schlaf-, Gruppen-, Ruherdume etc.) werden daher keine uber die
Mindestanforderungen der DIN 4109 hinausgehenden MaRnahmen zum Schallschutz der
AulRenbauteile erforderlich.

Verkehrsgerdusche — Schallschutz fiir Frei- und AuBenwohnbereiche

Auch fiir Freibereiche kdnnen Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der
DIN 18005 abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
(hilfsweise) i.d.R. einen gewichtigen Hinweis auf vorliegende gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse darstellt. Der malgebliche Immissionsgrenzwert der 16. BlmSchV fir
Mischgebiete betrdagt 64 dB(A) am Tag. Im Nachtzeitraum (22-6 Uhr) entsteht auf Freiflachen
i.d.R. keine Betroffenheit. Auch in diesem Zusammenhang ist auf die Uberplanung einer
Bestandssituation im Sinne der Innenentwicklung hinzuweisen.

Im Bereich der Baukoérper zwischen der BahnhofstralRe bzw. der Bahnstrecke 5702 sowie westlich
der BahnhofstralRe, wird dieser Zielwert jeweils an den zur BahnhofstraRe bzw. der Bahnstrecke
(bzw. auch seitlich dazu gewandt) orientierten Aufenfassaden (iberschritten. Im Falle des
Neubaus oder der wesentlichen Anderung von schutzbediirftigen AuBenwohnbereichen an den
Gebdudefassaden (Balkone, Loggien etc.) sind diese daher zum Schallschutz vor Verkehrslarm
verglast (z.B. mit verschiebbaren Glaselementen oder einseitig zum Larm geschlossene
Ausfiihrungen) oder als Wintergarten auszufiihren, sofern ein Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm von 64 dB(A) tags in der Mitte des AuRenwohnbereiches und in einer Héhe von
2,0 m Uber Oberkannte Nutzflache tberschritten wird. Dies wird entsprechend festgesetzt.

Ebenerdige Frei- und AulRenwohnbereiche (Privatgarten, Terrassen etc.), im Bereich zwischen den
Baukorpern entlang der BahnhofstraRe und den aktiven Larmschutzanlagen der Bahnstrecke
5702, werden bereits durch die bestehenden Schallschutzanlagen (Larmschutzwande) entlang
der Bahnstrecke ausreichend geschiitzt. Der Zielwert mit 64 dB(A) tags wird in diesen Bereichen
eingehalten, sodass im Falle des Neubaus oder der wesentlichen Anderung von Frei- und
AuBenwohnbereichen keine zusatzlichen aktiven SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwénde)
erforderlich werden. Entlang der Bahnhofstralle werden die Anforderungen mit 64 dB(A) tags bis
in einem Abstand von mindestens 10 m zur Strallenbegrenzungslinie (westlich und 6stlich der
Bahnhofstral3e) Gberschritten.
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Ebenerdige schutzbedirftige Frei- und AuRenwohnbereiche (Terrassen, Dachterrassen etc.) sind
in diesen Bereichen nur zuldssig, wenn gewahrleistet wird, dass auf den AuRenwohnbereichen
ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von maximal 64 dB(A) tags (Aufpunkthohe 2 Meter
Uber Oberkannte Nutzflache in der Mitte des jeweiligen AuBenwohnbereiches) eingehalten wird.
Dies wird entsprechend festgesetzt.

Mit Hinblick auf Kinderfreispielflaiche von Kindertagesstatten bzw. Kindergarten reagiert die
Planung bereits giinstig, da im nordwestlichen Plangebiet, entlang der WittelsbacherstraRe bzw.
dem Frankenweg die Anforderungen mit 55 dB(A) tags eingehalten werden kdnnen. Fir den
Neubau oder die wesentliche Anderung von Kinderfreispielflichen kann erwartet werden, dass
die Anforderungen an den Schallschutz in der Mitte der jeweiligen Bereiche mit dem Zielwert von
59 dB(A) tags eingehalten werden kdnnen.

Verkehrsgeridusche — Neubau und wesentliche Anderung von Verkehrswegen

Der Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen fillt in den Anwendungsbereich
der Verkehrslarmschutzverordnung 16. BImSchV. Der Neubau von Verkehrswegen ist im Zuge der
gegenstdndlichen Planung nicht vorgesehen.

Der Entwurf des Bebauungsplans bindet Teilbereiche der Bahnhofstralle, Poststralle,
WittelsbacherstraBe sowie dem Frankenweg in den Geltungsbereich ein. Im Rahmen des
Planvorhabens ist davon auszugehen, dass zur ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke lediglich
Einfahrten errichtet und nicht in die bauliche Substanz der Verkehrswege eingegriffen wird. Es ist
zu erwarten, dass durch diese MaBnahmen die Leistungsfahigkeit der BahnhofstraRe, PoststraRe,
WittelsbacherstraBe bzw. dem Frankenweg nicht gesteigert wird. Eine Verschlechterung der
bisherigen Larmsituation lasst sich anhand der zu erwartenden Verkehrsmengen des
Planvorhabens ebenso nicht erwarten, sodass im vorliegenden Fall nicht von einem erheblichen
baulichen Eingriff ausgegangen wird.

Verkehrsgerdusche — Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Das Planvorhaben fihrt durch Fassaden- und Wandreflexionen, durch Abschirmungen aufgrund
der Planbebauung sowie aufgrund der Anderung von Verkehrsmengen zu einer Anderung der
Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft. Die Auswirkungen des Planvorhabens werden im
Hinblick auf die Verkehrslarmsituation fir die betroffene Nachbarschaft hilfsweise nach den
MaRgaben der 16. BImSchV bewertet. Im Sinne der 16. BImSchV gelten Anderungen des
Beurteilungspegels aus Verkehrslarm von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern (mit
Ausnahme von Gewerbegebieten) Verkehrslarmpegel von 70/60 dB(A) tags/nachts nicht erreicht
bzw. weitergehend erhéht werden.

Nach Umsetzung des Planvorhabens kdnnen aufgrund von Reflexionen an den Plangebauden,
unter Berlicksichtigung der bestehenden aktiven Schallschutzanlagen entlang der Bahnstrecke
5702 sowie durch Verschiebung der bestehenden Baukorper im Plangebiet ganztigige
Erhéhungen der Verkehrslarmsituation von hochstens (aufgerundet) +1/+1 dB(A) tags/nachts
nicht ausgeschlossen werden. Zudem zeigt sich:

= |m Siden des Plangebietes werden die Verkehrslarmpegel an der PoststralSe 1 rechnerisch um
bis zu (aufgerundet) +0,3/+0,3 dB(A) tags/nachts erhéht. Die Anderung der Verkehrslarmpegel
findet dabei bei einem kiinftigen Pegelniveau von bis zu (aufgerundet) 62/54 dB(A) tags/nachts
statt. Erhéhungen der Verkehrslarmpegel von mehr als 2,1 dB(A) tags/nachts werden
ausgehend von den Immissionsgrenzwerten mit 64/54 dB(A) tags/nachts nicht erreicht.
Verkehrslarmpegel von 70/60 dB(A) tags/nachts werden nicht erreicht bzw. weitergehend um
mehr als 0,1 dB(A) tags/nachts erhoht.
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= Sidlich des Plangebietes werden die Verkehrslarmpegel im Bereich der Bahnhofstralle 27A
rechnerisch um bis zu (aufgerundet) +0,2/+0,1 dB(A) tags/nachts erhoht. Die Pegeldnderung
findet dabei auf einem kiinftigen Pegelniveau von bis zu (aufgerundet) 65/57 dB(A) tags/nachts
statt. Erhéhungen der Verkehrsldarmpegel von mehr als 2,1 dB(A) tags/nachts werden
ausgehend von den Immissionsgrenzwerten mit 64/54 dB(A) tags/nachts nicht erreicht.
Verkehrslarmpegel von 70/60 dB(A) tags/nachts werden nicht erreicht bzw. weitergehend um
mehr als 0,1 dB(A) tags/nachts erhéht.

= Qstlich des Plangebietes werden die Verkehrslarmpegel an der SudelfeldstraRe 10 rechnerisch
um bis zu (aufgerundet) +0,1/+0,0 dB(A) tags/nachts erhoht. Die Verkehrslarméanderungen
finden dabei auf einem kiinftigen Pegelniveau von bis zu (aufgerundet) 70/62 dB(A)
tags/nachts statt. Erh6hungen der Verkehrslarmpegel von mehr als 2,1 dB(A) tags/nachts
werden ausgehend von den Immissionsgrenzwerten mit 59/49 dB(A) tags/nachts nicht
erreicht. Verkehrslarmpegel von 70/60 dB(A) tags/nachts werden am Tag rechnerisch um +0,1
dB(A) erhoht. Im Nachtzeitraum werden Verkehrslarmpegel von mehr als 60 dB(A) bereits im
Prognose-Nullfall erreicht und im Zuge der Planungen nicht weitergehend erhoht.

= Nordlich des Plangebietes werden Verkehrslarmerhéhungen von bis zu (aufgerundet)
+0,2/+0,1 dB(A) tags/nachts, im Bereich des Schwabenweges 1 erreicht. Die Anderung der
Verkehrslarmsituation findet dabei auf einem kiinftigen Pegelniveau von bis zu (aufgerundet)
64/57 dB(A) tags/nachts statt. Erhéhungen der Verkehrslarmpegel von mehr als 2,1 dB(A)
tags/nachts werden ausgehend von den Immissionsgrenzwerten mit 64/54 dB(A) tags/nachts
nicht erreicht. Verkehrslarmpegel von 70/60 dB(A) tags/nachts werden nicht erreicht bzw.
weitergehend um mehr als 0,1 dB(A) tags/nachts erhdht.

= |Im Norden des Plangebietes werden die Verkehrslarmpegel an der BahnhofstraRe 35
rechnerisch um bis zu (aufgerundet) +0,3/+0,3 dB(A) tags/nachts erhéht. Die Anderung der
Verkehrslarmpegel findet dabei bei einem kiinftigen Pegelniveau von bis zu (aufgerundet)
65/58 dB(A) tags/nachts statt. Erh6hungen der Verkehrslarmpegel von mehr als 2,1 dB(A)
tags/nachts werden ausgehend von den Immissionsgrenzwerten mit 59/49 dB(A) tags/nachts
nicht erreicht. Verkehrslarmpegel von 70/60 dB(A) tags/nachts werden nicht erreicht bzw.
weitergehend um mehr als 0,1 dB(A) tags/nachts erhéht.

Zusammenfassend zeigen die Berechnungen, dass im Bereich der Sudelfeldstralle 10 (Ostlich des
Plangebietes) mit Betroffenheiten durch die sich dndernde Verkehrslarmsituation zu rechnen ist.
Bei der hilfsweisen Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen der Planung auf die
Nachbarschaft nach den Maligaben der 16. BImSchV kommt es in diesem Bereich rechnerisch zu
einer wesentlichen Erhéhung der Verkehrslarmpegel, da sich die Beurteilungspegel ausgehend
von 70 dB(A) tags um bis zu 0,1 dB(A) tags weiter erhéhen. Daraus konnte ein Anspruch auf
SchallschutzmalRnahmen oder Entschadigung resultieren.

Aus schallgutachterlicher Sicht kann festgehalten werden, dass fliir das Anwesen an der
SudelfeldstraBe 10 Pegelerhéhungen von bis zu 0,5 dB(A) nicht wahrnehmbar sind und somit
minimale Pegelerhhungen zumutbar erscheinen (vgl. VG Miinchen — M 9 K 15.3732, Urteil vom
21.09.2016), insbesondere wenn die umsetzbaren Méglichkeiten des Schallschutzes auf Seiten
der Planbebauung ausgeschopft sind. Das eine solche Zusatzbelastung bereits bestehende
Gesundheitsgefahren erhéhen kodnnte, ist aus schalltechnischer Sicht unwahrscheinlich. Die
vorliegenden, geringfligigen Pegelerhohungen erscheinen daher abwagbar. Durch die
Planbebauung wird keine neue bedeutende Larmquelle (hinsichtlich des Verkehrslarms)
geschaffen.

Auf dieser Grundlage erscheint auch fiir die Gemeinde eine entsprechende Pegelerhéhung unter
Beriicksichtigung bzw. in Abwadgung mit den Planungszielen einer Nachverdichtung hinnehmbar.
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Im Zuge der Bauleitplanung wurden vorhabenbedingte Verscharfungen der Immissionssituation
soweit moglich vermieden oder vermindert. Planseitige MaBnahmen innerhalb des Plangebietes
(Abschirmungen, absorbierende Ausfiihrung der Gebiudefassaden 0.A.) erscheinen aufgrund der
geringen Erhohung der Verkehrslarmpegel und dem ungleich hohen Aufwand zur Minderung als
unverhaltnismaRig bzw. als nicht umsetzbar.

Anlagengeriusche — Anlagen/Betriebe auBRerhalb des Geltungsbereiches (Vorbelas-

tung)

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich bereits bestehende gewerbliche Betriebe und Anlagen.
Dazu gehdren Gastronomienutzungen, Fahrschulen bzw. Kfz-Betriebe, Handwerksbetriebe,
Blronutzungen, Nahversorger sowie P+R Anlagen fir den Bahnhof Raubling, entlang der
PoststraRe, der BahnhofstraRe sowie entlang der Kufsteiner StraRRe, 6stlich der Bahnstrecke 5702.

Die vorgenannten Betriebe und Anlagen westlich und 0Ostlich der Bahnstrecke befinden sich
jeweils in direkter Nachbarschaft zu schutzbedirftigen Nutzungen in allgemeinen Wohngebieten
sowie bestehenden Mischnutzungen (bestehend aus kleinteiligem Gewerbe und Wohnen). D.h.
schutzbediirftige Wohn- und Mischnutzungen befinden sich vor Ort entweder auf zu
Gewerbenutzungen benachbarten Grundstiicken oder im Bereich von Stockwerken oberhalb des
Gewerbes und befinden sich somit naher an der jeweilige Gerauschquelle als das gegenstandliche
Plangebiet.

Aufgrund der vorliegenden geringen Abstinde zwischen den gewerblichen Anlagen und den
benachbarten schutzbedirftigen Nutzungen sowie aufgrund der Art und des vor Ort
festgestellten Umfangs der gewerblichen Nutzungen (bspw. Handwerk (iberwiegend in
Innenrdumen, geringe Stellplatzanzahl und geringer Parkverkehr, Offnungszeiten der
Gastronomie aulerhalb des Nachtzeitraumes mit 22 bis 6 Uhr etc.) kann davon ausgegangen
werden, dass die Anforderungen der TA Larm an die Beurteilungspegel sowie an das
Spitzenpegelkriterium am Tag und in der Nacht bereits im Bereich der bestehenden (ndher
gelegenen) Nachbarschaftssituation eingehalten werden. Die bestehenden gewerblichen
Betriebe und Anlagen O0stlich der Bahnstrecke werden zudem durch die aktiven
SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwande) entlang der Bahnstrecke in Richtung des
Plangebietes abgeschirmt. Relevante Einwirkungen im Plangebiet durch bestehende Betriebe und
Anlagen in der Nachbarschaft kdnnen daher im vorliegenden Fall vernachlassigt werden.

Anlagengerdusche -  Anlagen/Betriebe innerhalb des Geltungsbereiches
(Zusatzbelastung)

Im Zuge der Planungen ist die Verschiebung der bestehenden Baugrenzen vorgesehen. Somit ist
absehbar davon auszugehen, dass

a) Kinftige Immissionsorte von schutzbedirftigen Wohnnutzungen bzw.
Beherbergungsnutzungen potenziell ndher an bestehende, benachbarte gewerbliche Nutzungen
heranriicken und

b) Sich kiinftig ansiedelnde Betriebe und Anlagen oder auch kiinftige Betriebserweiterungen
ndher an bestehende Immissionsorte von schutzbedirftigen Wohnnutzungen bzw.
Beherbergungsnutzungen heranriicken kénnen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich bereits kleinteilige Gewerbenutzungen (bspw.
Bankfiliale, Kfz-Betriebe, Fahrradservice-Betriebe, Postamt, kleinteiliger Einzelhandel und
Dienstleistungsbetriebe etc.) inkl. Nebenanlagen (bspw. Anlieferbereiche, ebenerdige Stellplatze
etc.), in direkter Nachbarschaft zu schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen von Wohnnutzungen
bzw. Beherbergungsnutzungen.
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Diese vor Ort vorgefundene Bestandssituation lasst bereits darauf schliefen, dass die
mafRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA-Lirm mit 60/45 dB(A) tags/nachts bereits im
heutigen Bestand ausgeschdpft werden. Zur Identifikation ggfs. absehbarer Konfliktpotentiale
wurden diese planerischen Randbedingungen im Rahmen exemplarischer, flachenhafter
Berechnungen angenommen.

Im Ergebnis zeigt sich, dass absehbar im Falle einer Nachverdichtung von gewerblichen Betrieben
und Anlagen bzw. schutzbedirftiger Nutzungen im Plangebiet die Anforderungen an die
Beurteilungspegel sowie das Spitzenpegelkriterium der TA-Larm innerhalb und auflerhalb des
Plangebietes, nicht eingehalten werden kénnen.

Aus Griinden des Schallschutzes wird daher im Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzt,
dass der Neubau oder die wesentliche Anderung von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen von
gewerblichen Nutzungen (Blro-, Verwaltungs-, Schulungs-, Verkaufsrdume etc.), von
Wohnnutzungen bzw. Beherbergungsnutzungen (Betten-, Ubernachtungsraume, Wohn-, Schlaf-,
Kinderzimmer etc.) im Mischgebiet sowie der Gemeinbedarfsflache nur zulassig ist, sofern durch
baulich-technische MalRnahmen (verglaste Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker,
Vorhangfassaden, Gebauderiickspriinge, Laubengédnge 0.A.) nachgewiesen werden kann, dass die
Anforderungen an die Immissionsrichtwerte sowie das Spitzenpegelkriterium nach TA Larm fir
Mischgebiete 0,5 m vor deren offenbaren Fenstern durch geeignete MaRRnahmen zur
Abschirmung eingehalten werden kdénnen.

Zum Schutz von schutzbediirftigen Nutzungen innerhalb und auRerhalb des Plangebietes wird
zudem festgesetzt, dass der Neubau oder die wesentliche Anderung von gewerblichen Betrieben
und Anlagen im Mischgebiet bzw. der Gemeinbedarfsflache nur zuldssig ist, sofern im Rahmen
von Baugenehmigungs- bzw. Bauausfiihrungsverfahren nachgewiesen werden kann, dass die
Anforderungen an die Immissionsrichtwerte sowie das Spitzenpegelkriterium nach TA Larm,
innerhalb des Plangebietes fiir Mischgebiete und aulRerhalb des Plangebietes in Abhdngigkeit der
jeweiligen Gebietskategorie, 0,5 m vor offenbaren Fenstern schutzbedirftigen Aufenthalts-
raumen eingehalten werden kénnen.

Da der gegenstandliche Bebauungsplan sowohl die Nachverdichtung von emissionsrelevanten
gewerblichen Nutzungen, als auch die Nachverdichtung von schutzbediirftigen Aufenthalts-
raumen von Gewerbe und Wohnnutzungen (bspw. Biro-, Verwaltungs-, Betten-,
Ubernachtungsraume, Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer etc.) erwarten ldsst und deren konkrete
Lage in Relation zu einander innerhalb des Plangebietes, aber auch in Relation zu bereits
bestehenden schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen auflerhalb des Plangebietes auf Ebene des
Bebauungsplans nicht abschlieffend bekannt sein kann, erschein es Sinnvoll die Vertraglichkeit
der unterschiedlichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes im Rahmen der konkreten
Bauausfiihrung anhand der Anforderungen der TA Larm nachzuweisen.

Entsprechend gilt dies auch im Hinblick auf bereits bestehende gewerbliche Betriebe und Anlagen
im Plangebiet. Im Zuge kiinftiger betrieblicher Erweiterungen bereits bestehender Betriebe im
Plangebiet erscheint es auch sinnvoll Altanlagen entsprechend dem Stand der
Larmminderungstechnik zu prifen und ggfs. durch geeignete MaRnahmen anzupassen, um
weitere Spielrdaume im Rahmen der Entwicklung freizuhalten und das Gebot der gegenseitigen
Ricksichtnahme zu wahren.

Gerdusche von Kindertagesstitten, Kinderfreispielflichen o.A. sind aufgrund der rechtlichen
Rahmenbedingungen nicht zu beurteilen, jedoch wird hinsichtlich einer schalltechnischen
Optimierung empfohlen, auf eine schalltechnisch glinstige Situierung von Kinderfreispielflachen
zu achten. Dies kann bspw. durch Ausnutzung einer schallabschirmenden Bebauung oder durch
einen Mindestabstand der Freispielflache zu den nachstgelegenen schutzbediirftigen Nutzungen
von etwa 13 m erreicht werden.
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B.6.2 Erschiitterungen

B.7

Aufgrund der rdaumlichen Nahe des Plangebietes zu den oberirdischen Bahnanlagen der
Bahnstrecke 5702 Rosenheim - Kiefersfelden wurden mogliche schwingungsinduzierte
Auswirkungen im Rahmen eines erschiitterungstechnischen Gutachtens (Mohler + Partner
Ingenieure AG, Bericht Nr. 700-6729- ER, 19.07.2023) untersucht. Hierbei wurden die zukiinftigen
Einwirkungen durch Erschitterungen und Sekundarluftschall prognostiziert und nach den
einschlagigen Richtlinien und Normen beurteilt.

Die Untersuchungen auf Basis von Erschitterungsmessungen im Plangebiet kommen zum
Ergebnis, dass die Anforderungen der DIN 4150-2 hinsichtlich der Erschiitterungsimmissionen
zum Teil und die Anforderungen der TA-Larm hinsichtlich des Maximalpegelkriteriums der
Sekundarluftschallimmissionen Uberschritten werden. Dabei konnen bei konventioneller
Bauweise (Massivbau mit Stahlbetondecken) kiinftiger Gebdude mit schutzbedirftigen
Aufenthaltsraumen von Wohnungen Einwirkungen bis in einem Abstand von mindestens 45 m
zur nachstgelegenen Gleisachse nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse kdnnen innerhalb der geplanten Baurdume erhebliche
Beldstigungen durch sekundaren Luftschall und Erschitterungen ohne Schutz- bzw.
Kompensationsmafinahmen nicht zuverladssig ausgeschlossen werden, wenn ein Mindestabstand
von bis zu 45 m zur Gleisachse (des zum Plangebiet ndchstgelegenen Gleises) der Bahnstrecke
unterschritten wird. Dabei wurden von einer konventionellen Bauweise (Massivbau mit
Stahlbetondecken) kinftiger Baukorper ausgegangen. Fir den Fall einer anderweitigen
Realisierung klnftiger Gebdude als in konventioneller Bauweise (kein Massivbau mit
Stahlbetondecken), liegt der Mindestabstand bei bis zu 90 m zur nachstgelegenen Gleisachse der
Bahnanlagen.

Deshalb wird festgesetzt, dass Aufenthaltsrdume in Gebduden welche in konventioneller
Bauweise (Massivbau mit Stahlbetondecken) in einem Abstand von weniger als 45 m zum
nachstgelegenen Gleis errichtet werden sowie in baulich daran gekoppelten Gebduden oder
Bauteilen durch technische bzw. konstruktive MalRnahmen (z.B. elastische Gebaudelagerung,
seitliche Abschirmung etc.) so zu schiitzen sind, dass hinsichtlich der sekundéaren
Luftschallimmissionen die gemaR TA Larm und DIN 4150 Teil 2 vorgegebenen Anhaltswerte fir
Misch- bzw. Kerngebiete eingehalten werden.

Aufgrund der vorgegebenen Entfernung betrifft dies Ml; — Ml,.

Bei von konventioneller Bauweise abweichenden Bauweise (z.B. Holzbauweise), sind
entsprechende MalRnahmen bis zu einem Abstand von 90 m zum nachsten Gleis erforderlich und
entsprechend festgesetzt. Dies betrifft neben Ml, — Ml;auch die Gemeinbedarfsflache sowie den
Ostlichen Bauraum in Ml;.

Die Festsetzung einer Nachweispflicht im Baugenehmigungsverfahren kann im Bebauungsplan
nicht festgesetzt werden. Diese ergibt sich jedoch automatisch, da in diesem Prozess
nachgewiesen werden muss, dass die Gebdaude den Vorgaben des Bebauungsplans entsprechen.

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Uberpriifung, ob bei der Umsetzung des Bebauungsplanes Beeintrdchtigungen von
artenschutzrechtlich bedeutsamen Arten auftreten konnen, wurden bis Oktober 2023
Untersuchungen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) von Biologie Chiemgau,
Stefanie Mihl durchgefiihrt.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Planungsgebiet keine Winterquartiere
vorhanden sind, in den mehrere Tiere leben. Die Erfassung von Sommerquartieren ergab den
Nachweis von Einzeltieren mehrerer Fledermausarten.
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Fir alle Ubrigen saP-relevanten Arten konnen aufgrund fehlender Fortpflanzungs- oder
Nahrungshabitate im Planungsgebiet Vorkommen im Planungsgebiet sicher ausgeschlossen
werden.

Um Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG auszuschliefen sind
Malnahmen erforderlich. Soweit dies im Rahmen der Bauleitplanung moglich ist, sind diese
festgesetzt. Im Ubrigen sind die MaRnahmen im Bebauungsplan als Hinweis aufgenommen. Die
Verpflichtung zu deren Durchfiihrung ergibt sich dabei mittelbar durch §44 BNatSchG.

Im Folgenden sind die einzelnen MalBnahmen und deren Sicherungsregime aufgefiihrt
(Nummerierung aus Gutachten).

MaRnhahme M1: Vorgaben zur Gehdélzentnahme

= Jegliche Geholze sind nur auRerhalb der in §39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-
, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel zu fallen. Demnach ist die Rodung grundsatzlich nur
im Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28. Februar zul3ssig.

=> Eine Regelung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich, da sich diese Regelung schon
allgemein giiltig aus §39 BNatSchG ergibt. Dennoch ist der Satzung ein entsprechender
Hinweis beigefiigt.

= Die im Planungsgebiet zu erhaltenden Baume sind mit einem Baum- und Wurzelschutz gemafR
DIN 18920 groRzligig zu schiitzen. Die gesamte Kronentraufe + 1,5 m gilt als Wurzelbereich. In
dieser Zone sollen alle Belastungen wie Ablagerung, Aufstellen von Maschinen und Material,
Befahrung, Verunreinigung, Verdichtung und Versiegelung des Bodens sowie Bodenauftrag
und -abtrag vermieden werden.

=> Es handelt sich um eine Handlungsanweisung fiir den Bauvollzug. Diese kénnen aufgrund
fehlender Rechtsgrundlage nicht im Bebauungsplan aufgenommen werden. Sie werden
jedoch als Hinweis der Satzung beigefiigt.

= Vor der Fallung sind alle Bdume im Planungsgebiet, insbesondere jene in Tabelle 1 der
Artenschutzuntersuchung, auf ein Vorkommen von Fledermdusen zu untersuchen.
Als Ersatz fur die entfallenden Strukturen sind Fledermauskadsten (Faktor 1:3) an den im
Umkreis bestehenden Baumen anzubringen. Die Anzahl der Ersatzkasten richtet sich nach den
tatsachlich gefdllten Bdumen mit relevanten Spalten.

=> Drei der Bdume aus Tabelle 1 sind als zu erhalten festgesetzt. Es ist ein Ersatz von
entsprechenden Quartieren durch das Aufhdngen von Késten festgesetzt. Da es sich um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, kann nicht genau abgeschdtzt
werden, wann die einzelnen Bdume potenziell gefillt werden. Somit kann auch keine fixe
Zahl an aufzuhdngenden Kdsten festgesetzt werden (Die Anzahl der Bdume kann variieren,
aber es kénnen auch neue Quartiere an den Bdumen hinzu kommen, bis es zu einer Fdllung
kommt). Die Nachsuche stellt eine Handlungspflicht da, welche wiederrum nicht in einem
Bebauungsplan festgesetzt werden kann. Diese ist jedoch mittelbar durch §44 BNatSchG
angeordnet, da sonst nicht sichergestellt ist, dass keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestéinde realisiert werden. Dem folgend ist dies nur als Hinweis der Satzung
beigestellt.

MaRBnahme M2: Vorgaben zum Gebdudeabriss

= Der Gebédudeabriss (Dach) darf ausschlielRlich im Zeitraum zwischen 01. September und
15. Oktober oder von 01. bis 30. April unter Durchfiihrung der folgender vorbereitender
Arbeiten erfolgen:
- Kurz vor geplantem Abbruch: Kontrolle aller potentiellen und faktischen Hangplatze
(Windbretter und Fensterladen) durch einen Fachbiologen
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- Umgehende Demontage dieser Strukturen bei Nicht-Besatz
- Umgehende Dachabdeckung bzw. Abriss im o0.g. Zeitraum

=> Eine entsprechende zeitliche Regelung im Bebauungsplan ist nicht méglich, da es sich um
keine bodenrechtliche Vorschrift, sondern eine Handlungspflicht handelt. Eine Pflicht zur
Durchfiihrung ergibt sich mittelbar aus §44 BNatSchG. Dem folgend ist der Satzung ein
entsprechender Hinweis beigefiigt.

MafRnahme M3: Ausweichquartiere - Fledermausbretter

Im Planungsgebiet ist der Verlust von Fledermausquartieren im Zuge eines Gebaudeabriss
durch die Anbringung von mindestens vier Fledermausbrettern, insbesondere fir die Zielart
Bartfledermaus, an den direkt benachbarten, frei anfliegbaren Gebduden auszugleichen. Die
Fledermausbretter miissen folgende Kriterien erfillen:

- Breite mindestens 1,5 m, Hohe ca. 0,5m

- Unbehandeltes, sageraues Holz

- Spaltenbreite innen: verschmalernd zulaufend von 2,5 cm (Einflug) bis 1,5 cm

- Abseits von Beleuchtungen

- Freier Einflug vorhanden

=>» Die Anbringung von Fledermausbrettern ist als Festsetzung im Bebauungsplan enthalten.

MaRnahme M4: Ersatzquartiere fiir Fledermduse am Neubau

Bei Abriss und Neubau des Gebaudes auf der Flurstlicks-Nr. 807/9 sind Ersatzquartiere flr
Fledermause mit folgenden Kriterien zu schaffen:

- Umlaufende Fledermausbretter/Spaltenquartiere mit Spaltenbreiten zwischen 1,0 - 3,0 cm
aus unbehandelten, sdgerauen Holz (auch als Verschalung moglich) jeweils auf Ost- und
Westseite

- Windbrett innen beidseitig aus sdgerauem Holz mit Spalt ca. 3,0 cm (wie Bestandgebaude)
- Verzicht auf Beleuchtungen in diesem Bereich - Keine Anbringung von Insektenschutzgittern

=>» Die Anbringung von Fledermausbrettern ist als Festsetzung im Bebauungsplan enthalten.

MaRnahme M5: Vorgaben zur Beleuchtung und Verglasung

Fiir die AuBenbeleuchtung sind ausschlieSlich UV-arme Leuchtmittel (z.B. LED-Leuchten oder
Natriumdampflampen (Farbtemperatur zwischen 2220 und 2700 Kelvin) zul&ssig. Es sind nur
geschlossene, nach unten  gerichtete  Beleuchtungseinrichtungen mit einen
Hauptabstrahlwinkel von unter 70° zuldssig. Kugelleuchten und Beleuchtungseinrichtungen
mit ungerichtetem, frei strahlendem Beleuchtungsbereich sind unzuldssig. Beleuchtungs-
einrichtungen sind nur auf den zur Nutzung vorgesehen Grundstiicksteil gerichtet zulassig.

=> Eine entsprechende Ausgestaltung der Beleuchtung ist per Festsetzung im Bebauungsplan
gesichert.

Jegliche Beleuchtungseinrichtungen zur Baustellenausfiihrung sind mit ihrem Lichtkegel
ausschlieBlich auf die vom Bauvorhaben betroffenen Bereiche zu richten.

=> Es handelt sich um eine Verhaltensvorschrift zum Bauvollzug. Diese ist einer Festsetzung
im Bebauungsplan nicht zugdnglich. Dem folgend ist sie der Satzung als Hinweis beigefiigt.

Keine Dauerbeleuchtung, sondern Bewegungsmelder

=> Hier handelt es sich um eine Handlungsvorschrift im Hinblick auf die Schaltung des Lichts.
Somit ist dies eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht zugdnglich. Dem folgend ist der
Satzung ein entsprechender Hinweis beigefiigt.
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B.8

= Glasflichen ab einer GréRe von 2 m? bzw. gréRere zusammenhingende Glasflichen und
Glasfassaden miissen vogelschlagsicher sein (z.B. Entspiegelung, Satinierung oder Musterung)
mit maximal 12% Aullenreflektionsgrad. Vogelsilhouetten-Aufkleber sind unzuldssig.

=> Inder Satzung ist eine entsprechende Festsetzung enthalten.

= Um bei Neu- und Umbauten das Tétungsrisiko fur Vogel durch Glasflachen nicht zu erhéhen
(Vogelschlag) und damit gegen das Totungsverbot zu verstoRen, sind im Bauvollzug die
folgenden Leitfaden zu bertcksichtigen:
- Bayerisches Landesamt flir Umwelt (2021): Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben.
- Schmid, H., W. Doppler, D. Heynen & M. Rossler (2023): Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht. Schweizerische Vogelwarte Sempach.

=> Fiir die Abstrakte Festsetzung der Einhaltung von Leitfiden Dritter besteht keine
Ermdchtigungsgrundlage fiir die Gemeinde. Dem Folgend ist lediglich ein entsprechender
Hinweis der Satzung beigefiigt.

Insgesamt erscheint eine vertragliche Sicherung der zuvor aufgefiihrten einzuhaltenden
MaBnahmen und Verhaltensweisen hinsichtlich des Artenschutzes nicht notwendig, da sich die
Grundstiicke mit betroffenen Baumen, Gehdlzen und Gebduden im Eigentum der Gemeinde
befinden.

Klimaschutz und Klimaadaption

Anpassung an den Klimawandel

Durch die Festsetzung von umfanglichen Baumpflanzungen und zum Baumerhalt wird eine
angemessene Verschattung und Verdunstung im Planungsgebiet sichergestellt. Dies hat positive
Auswirkungen besonders auf das Mikroklima.

Die Festsetzung von Mindestiliberdeckungen von Tiefgaragen erhalt weitere Bereiche fiir eine
angemessene Bepflanzung (Microklima). Auch kann so mehr Wasser im Planungsgebiet
gespeichert werden. Dies hat Vorteile sowohl im Hinblick auf Starkregenereignisse wie
Trockenheitsereignisse.

Durch die Hohenfestsetzung ist ausreichend Spielraum fiir eine hochwasserangepasste Bauweise
im Hinblick auf lokale Uberflutungen durch Starkregenereignisse vorhanden.

Durch die Festsetzung von versickerungsfahigen Beldgen, wo dies technisch mdglich ist, wird der
Oberflachenabfluss, insbesondere im Rahmen von Starkregenereignissen reduziert.

Klimaschutz (Mitigation)

Durch die Nutzung bzw. Nutzungsintensivierung bereits in das Ortsgeflige eingebundener Flachen
im Rahmen der Innenentwicklung, wird der Versiegelung neuer, heute natirlicher (bzw.
landwirtschaftlicher) Flachen in der freien Landschaft vorgebeugt. Zudem kann im Rahmen der
Nachverdichtung auf bereits bestehende Infrastrukturen (u.a. Strallen) zurlickgegriffen werden,
womit langfristig der Ressourcenverbrauch reduziert wird.

Die Moglichkeit zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ermoglicht eine nachhaltige
Energieerzeugung.
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B.9

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

GemaR §13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) missen die Trager o6ffentlicher Aufgaben und
somit auch die Gemeinde Raubling, bei ihren Planungen und Entscheidungen den Schutz vor den
Auswirkungen des weltweiten Klimawandels, die Erfiillung der nationalen Klimaschutzziele sowie
die Einhaltung der europaischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG) beriicksichtigen. Um diese Ziele,
insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich unter 2 Grad
Celsius und moglichst unter 1,5 Grad Celsius gegeniliber dem vorindustriellen Niveau zu
begrenzen, sind im KSG Reduktionsziele bzw. absolute Ziele flir den Ausstol von Treibhausgasen
fir unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. §3 und §3a KSG). Im Rahmen der Bauleitplanung
ist daher die Frage in den Blick zu nehmen, ob und inwieweit diese Einfluss auf die
Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefahrden kann. Eine Ermittlung
der Auswirkungen kann, da es sich nur um einen Angebotsbebauungsplan handelt und somit nur
ein moglicher baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht quantitativ erfolgen.
Die genaue Ausformung der Bebauung und Nutzung des Areals und somit die quantitative
Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des tatsachlichen Bauvollzuges
und Betriebes erfolgen. Aufgrund des sehr kleinen Planungsumgriffs ist eine direkte Auswirkung
auf die bundesweiten Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch die Mdglichkeit zur Nutzung von Solarenergie ist den Reduktionszielen des Sektors 1
,Energiewirtschaft” durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.

Auf die Sektoren 2 ,Industrie” und 6 , Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben sich durch die
Planung keine Auswirkungen.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt und somit Spielraume fiir eine
bauliche Verdichtung bzw. Ertlichtigung der bestehenden Gebaude geschaffen werden steht der
Bebauungsplan der Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,,Gebaude” nicht entgegen.

Der Bereich befindet sich unmittelbar im Zentrum von Raubling und den dort befindlichen
Infrastruktureinrichtungen. Insbesondere der Bahnhof grenzt direkt an. Somit bietet der Standort
gute Voraussetzungen fiir die Reduktion des Verkehrs und die vermehrte Nutzung des
Umweltverbundes (OPNV, FuR- und Radverkehr). Dem folgend steht die Planung der Erreichung
der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht entgegen.

Im Hinblick auf den Sektor 5 ,Landwirtschaft” ergeben sich durch die Planung keine
Auswirkungen. Bzw. wird der Versiegelung landwirtschaftlicher Flachen durch Innenentwicklung
vorgebaugt. Somit entstehen mehr Spielrdume zur Erreichung der Ziele des Sektors
Landwirtschaft.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Somit sind ausschlieBlich heute
bereits bebaute Flichen betroffen. Waldflachen als Klimasenken o.A. sind nicht betroffen. Auch
sind keine Moorbdden oder Ahnliches betroffen. Somit steht die Planung auch den Zielen des KSG
fiir den Sektor 7 ,Landnutzung, Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft” nicht entgegen.

Insgesamt kann somit die Planung unter Abwagung der generellen Planungserfordernis auch vor
dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt werden.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:
= Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Bebauungszusammenhangs

= Schaffung eines einheitlichen abgewogenen Planungskonzepts fiir den Gesamtbereich
= Angemessene, qualitdtvolle Durchgriinung des Planungsgebietes

= Sicherung des Ortsbildes
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B.10 Flachenbilanz

Anteil an der

Flachenbezeichnung Flache ca. Gesamtfliche ca.
Allgemeines Wohngebiet 2.176 m? 9%
Mischgebiet 9.224 m? 39%
Gemeinbedarfsflache 6.659 m? 28%
Offentliche StraRenverkehrsfliche 3.987 m? 17 %
el BT
e ™ 17
Bruttobauland (Planungsgebiet) 23.761 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den Flachengréen und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

C.2

D

Der hier gegenstdndliche Bebauungsplan ,Raubling Rathausumfeld“ wird entsprechend
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung aufgestellt. Nach § 13 Abs. 3
BauGB wird hier von der Durchfiihrung einer Umweltprifung, einem Umweltbericht sowie einer
zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Beim hier gegenstandlichen Bebauungsplan ,,Raubling Rathausumfeld” handelt es sich um einen
Bebauungsplan im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. In diesem Rahmen zu
erwartende Eingriffe gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig. Somit entsteht kein
Ausgleichserfordernis.

Ausfertigung




